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|. Dane identyfikacyjne
PHH Hotele sp. z 0.0., ul. Zwirki i Wigury 1J, 00-906 Warszawa'.

Od dnia 15 marca 2023 r. funkcje Prezesa PHH Hotele petni Aneta Wodyk.

Poprzednio funkcje kierownika jednostki petnili: w okresie od 15 kwietnia 2022 r.
do 27 lutego 2023 r. Urszula Bakowska-Morawska, w okresie od 27 maja 2019r.
do 14 kwietnia 2022 r. Gheorghe Marian Cristescu, w okresie od 1 lutego 2019r.
do 26 maja 2019 r. Mariusz Mazepus, w okresie od 1 sierpnia 2018 r. do 31 stycznia
2019 r. Damian Pietrzyk.

Dziatalno$¢ spdtki i jej wyniki finansowe, w tym inwestycje modernizacyjne
w obiektach hotelowych, uzyskanie, wykorzystanie i rozliczanie srodkéw finansowych
otrzymanych od Polskiego Holdingu Hotelowego sp. z 0.0.2 na ten cel, realizacja
inwestycji i ich efekty.

Lata 2019-2023 z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed tym okresem.
Art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontrolf.

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Gospodarki, Skarbu Panstwa i Prywatyzacii.

1. Andrzej Sowinski, doradca ekonomiczny, legitymacja stuzbowa nr 21407.

2. Maltgorzata Kornaga, gtéwny specjalista kp., upowaznienie do kontroli
nr KGP/58/2023 z dnia 11 pazdziernika 2023 r.

(akta kontroli str. 1-2)

' Dalej takze: PHH Hotele lub Spétka.
2 Dalej takze: PHH lub PHH sp. z 0.0.
3Dz. U. 22022r. poz. 623. dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Uzasadnienie
oceny ogolnej

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

Dziatalno$¢ Spotki w kontrolowanym okresie byta zgodna z przyjetq strategig grupy
kapitatowe] PHH. Program inwestycyjny, z wylaczeniem czeSci dziatan
przygotowawczych do rozpoczecia inwestycji, byt realizowany zgodnie z warunkami
umowy pozyczki, ktéra Spotka otrzymata od Polskiego Holdingu Hotelowego sp. z 0.0.
ze $rodkow, jakimi Skarb Panstwa dokapitalizowat PHH. Spotka w okresie objetym
kontrolg wykorzystata $Srodki pochodzace z tej pozyczki zgodnie z tg umowa.
Nierzetelnie jednak zarzadzata procesami inwestycyjnymi na etapie przygotowania
poszczegolnych projektow modernizacyjnych w obiektach hotelowych. Spowodowato
to w potgczeniu z nastepstwami nieprzewidywalnych okoliczno$ci zwigzanych
z pandemig COVID-19 oraz wybuchem wojny w Ukrainie znaczne opdznienia prac
modernizacyjnych, koniecznos¢ wprowadzania zmian do umowy pozyczki
I w konsekwencji zwigkszenie kosztow.

Ze wzgledu na niezakoriczony proces inwestycyjny w wiekszosci hoteli oraz krotki
okres funkcjonowania jednego obiektu po modernizacji nie jest mozliwe dokonanie
oceny efektdw catego programu inwestycyjnego. Obiekt, ktdry zostat oddany
do eksploatacji po remoncie, do zakonczenia kontroli, miat lepsze wyniki
ekonomiczne niz przed remontem.

W zarzadzaniu majatkiem Spdtki nie wystapity nieprawidtowosci. W latach 2019 -
2023 ponad dwukrotnie wzrosty aktywa Spotki. W kontrolowanym okresie Spotka
osiggneta sumarycznie zysk netto na poziomie 8,7 min zt. Strata netto wystapita
w 2000 r., gdy dziatalno$¢ hotelowa byta znacznie ograniczona z powodu pandemii
COVID-19, oraz w 2023 r. ze wzgledu na wytaczenie dziewigciu hoteli z eksploatacii
w zwigzku z realizowanymi inwestycjami modernizacyjnymi. Na koniec kolejnych lat
w okresie 2019 — 2023 Spotka uzyskiwata bezpieczne wielko$ci wskaznikow
ekonomicznych.

PHH Hotele od marca 2019 r. dziata w grupie kapitatowej PHH. Na podstawie umowy
z PHH z dnia 22 lipca 2020 r. i pézniejszych aneksow Spotka otrzymata pozyczke
nakwote do wysokosci 373800tys.zt. Srodki te mialy byé wykorzystane
na inwestycje modernizacyjne w obiektach hotelowych, w ramach umowy
inwestycyjnej zawartej migdzy Skarbem Panstwa a PHH. Program modernizacii
polegat m.in. na wykonaniu prac budowlanych oraz dostosowaniu hoteli do wymagan
miedzynarodowych sieci hotelowych oraz wigczeniu do funkcjonowania w ramach
tych sieci w podwyzszonym standardzie obiektow.

Spotka wykorzystywata Srodki pozyczki oraz realizowata program inwestycyjny
zgodnie z umowg z PHH (z uwzglednieniem aneksdw). Nierzetelnie zarzadzany byt
jednak etap przygotowania do rozpoczecia inwestycji. Mimo ze od wrze$nia 2019 .
grupa kapitatowa PHH dysponowata $rodkami z dokapitalizowania przez Skarb
Panstwa, przez ponad rok nie podejmowano dziatan dotyczacych rozpoczecia prac
modernizacyjnych w ramach wszystkich trzech projektow poddanych kontroli
(modernizacje hoteli Hetman w Rzeszowie, Huzar w Lublinie i lkar w Poznaniu).
Dopiero w pazdzierniku 2020 r. Zarzad Spdtki podjat uchwaty w sprawie rozpoczecia
tych trzech inwestycji. Biorac pod uwage niezbedny czas na wybdr projektantow
i wykonawcow oraz inne procedury procesu budowlanego, oznaczato
to niedotrzymanie terminéw wynikajacych z umowy pozyczki, dlatego termin ten byt
zmieniany. Ponadto w planowaniu harmonogramu dziatan nie uwzgledniono
wystepujacych ryzyk, w tym trwajacej pandemii COVID-19 oraz ryzyka wynikajacego

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng, jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene
w formie opisowej.
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z modernizacji obiektow wybudowanych w latach 70. oraz 80. XX wieku. W efekcie
takiego dziatania, w czasie procesu inwestycyjnego niezbedne byty zmiany istotnie
wptywajace na terminowo$¢ realizowanych modernizacji oraz ich koszty. Opdznienia
wyniosty od 2 lat do ponad 3,5 roku wzgledem pierwotnie przyjetych terminéw (kazda
z trzech inwestycji byta zaplanowana na 18 miesiecy, a faktycznie byto to od 24 do 43
miesiecy). Koszty trzech ww. modernizacji wzrosty dotychczas 0 186% (z 57,7 min zt
do 165,3 min z1).

Laczny koszt realizacji trzech skontrolowanych inwestycji finansowanych $rodkami
pochodzacymi z udzielonej Spdtce przez PHH pozyczki, na dzien 31 marca 2024 r.
wyniost 824397 tys.zt (. 49,9% catkowitego kosztu oszacowanego
na 165 268,5 tys. zt). Modernizacja hotelu Hetman w Rzeszowie zostata zakofczona
w czerweu 2023 r. dokonaniem odbioru koncowego robot. Osiggniete za | kwartat
2024 r. przychody operacyjne w poréwnaniu do tego okresu w 2023 r. wskazujg
na wzrost przychodéw operacyjnych hotelu. Przychody z pokoi wzrosty o 30%
w odniesieniu do roku poprzedniego (598,3 tys. zt do 460,0 tys. zt), natomiast wzrost
0 253% odnotowaty przychody gastronomii (353,2tys.zt do 139,5tys. Z4),
na co gtéwnie wptynat wzrost przychoddw z restauracii.

Stan zaawansowania hotelu Huzar w Lublinie na koniec | kwartatu 2024 r. wynosit
74,29% i byt zgodny z planem, natomiast stan zaawansowania modernizacji hotelu
lkar w Poznaniu wynosit 27,46% wobec planowanych 71,90%. Niski zaawansowanie
modernizacji hotelu Ikar stwarza ryzyko, mimo podejmowanych dziatan zaradczych,
nieukonczenia tej inwestycji w zaktadanym terminie (styczen 2025 r.).

Spdtka prawidtowo wywigzywata sie¢ z obowigzkow w zakresie monitorowania
i rozliczania srodkéw pozyczki, wynikajacych z umowy z PHH. Dokonano
wyodrebnienia i monitorowano przeptyw $rodkéw finansowych uzyskanych
z pozyczki, ustanowione zostaty zabezpieczenia ich sptaty, przekazywane byty
wymagane sprawozdania i informacje dotyczace wykorzystania tych srodkow.

W latach 2019, 2021 — 2022 Spétka uzyskata dodatnie wyniki finansowe prowadzone;
dziatalno$ci oraz korzystne wielkosci podstawowych wskaznikow ekonomicznych,
natomiast w 2020 r. i 2023 r. odnotowata strate netto. Sumarycznie w latach 2019 —
2023 Spdtka uzyskata dodatni wynik finansowy w kwocie 8664,3 tys. zt. Aktywa Spotki
na koniec 2023 r. byty ponad dwukrotnie wyzsze w poréwnaniu do stanu na koniec
2019 r. (odpowiednio 299,1 min zt i 131,2 min zt), gtéwnie wobec wzrostu wartosci
Srodkow trwatych w budowie 0 143,0 min zt.

Strata poniesiona w roku 2020 wynikata ze skutkow wprowadzenia stanu epidemii
COVID-19 oraz zwigzanego z tym ograniczenia dziatalnosci hotelarskiej
i turystycznej. Takze strata w 2023 r. zwigzana byta z faktem, Ze sposrdd 12 obiektéw
hotelowych tylko trzy w petni funkcjonowaty w catym roku. Pozostate dziewie¢
na przestrzeni roku bylty catkowicie lub czeSciowo wylgczone z dziatalnosci
operacyjnej. Uzyskiwane rezultaty dziatalno$ci byty zblizone do przyjetych w planie
rzeczowo-finansowym na dany rok (z wyjatkiem lat 2020 i 2023). Na koniec lat
objetych kontrolg Spétka uzyskiwata korzystne wielko$ci wskaznikéw ekonomicznych
takich jak relacja kapitatu zaktadowego do kredytow dtugoterminowych, relacja
kapitatu wtasnego do zobowigzan ogotem, wskaznik ogolnego zadtuzenia, wskaznik
zadtuzenia dtugoterminowego, czy tez wskaznik biezacej ptynnosci. Hotel Hetman
w Rzeszowie zostat uruchomiony po modernizacji pod nowg markg Best Western
Plus Hotel Rzeszéw City Center w listopadzie 2023 r. Od ukonczenia prac
modernizacyjno-remontowych uptyngt zbyt krétki okres, by oceni¢ ich wptyw
na poprawe wynikéw ekonomicznych Spétki. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze hotel ten
uzyskat w | kwartale 2024 r. znacznie lepsze wyniki finansowe w poréwnaniu
do analogicznego okresu roku poprzedniego. Przychody operacyjne wzrosty 0 59%,
a Srednia cena sprzedanego pokoju 0 24%.
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Opis stanu
faktycznego

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

Dziatalnos¢ spotki i jej wyniki finansowe, w tym inwestycje
modernizacyjne w obiektach hotelowych, uzyskanie,
wykorzystanie i rozliczanie Srodkéw finansowych
otrzymanych od Polskiego Holdingu Hotelowego sp. z o0.0.
na ten cel, realizacja inwestycji i ich efekty.

1. Dziatania dotyczace otrzymania, wykorzystania, ewidenc;ji,
rozliczenia i przekazywania sprawozdan z wykorzystania
srodkow przekazanych przez Polski Holding Hotelowy
sp. z 0.0. oraz uzyskane efekty i wyniki finansowe

PHH Hotele sp. z 0.0. (dawniej AMW Hotele sp. z 0.0.) z siedzibg w Warszawie
zostata powofana do zycia przez Prezesa Wojskowej Agencji Mieszkaniowej Aktem
Zatozycielskim z dnia 14 pazdziernika 2004 r. Wszystkie udziaty objat Skarb Panstwa.
Dnia 19 czerwca 2020 r. Spétka zmienita nazwe i dziata obecnie pod firmg
PHH Hotele spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig. Z dniem 29 marca 2019 r.
nadzor i wykonywanie praw z udziatow w PHH Hotele przejat Prezes Rady Ministrow.
W dniu 27 wrzesnia 2019 r. nadzor i wykonywanie praw z udziatbw PHH Hotele
zostaty przekazane do spétki Polski Holding Hotelowy sp. z 0.0., w ktdrej 100%
udziatébw wykonuje Skarb Panstwa reprezentowany, od dnia 7 grudnia 2019r.,
przez Ministra Aktywow Panstwowyché.

(akta kontroli str. 1113, 1859-1987)

Spdtka wehodzi w sktad grupy kapitatowej Polskiego Holdingu Hotelowego sp. z 0.0.7
W Grupie w dniu 25 pazdziernika 2022 r. przyjeto Strategie Grupy PHH do 2028 r.8
W dniu 9 listopada 2022 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw PHH Hotele
podjeto uchwate w sprawie uczestnictwa w grupie spdtek. Zgodnie z uchwata, Spdtka
przystapita do Grupy spotek ze spdtka PHH sp. z 0.0. jako spotkg dominujaca,
jednoczesnie wyrazajac zgode na kierowanie sie wspding strategig w celu realizacii
wspoinego interesu, uzasadniajaca sprawowanie przez PHH jednolitego kierownictwa
nad spotkami wchodzacymi w sktad grupy. W dniu 1 grudnia 2022 r. Spotka otrzymata
od PHH, przyjetg przez Zarzad i Rade Nadzorczg PHH, Strategie Grupy Kapitatowe;
PHH do 2028 r. wraz z pismem Prezesa Zarzadu PHH, wskazujacym, ze wdrozenie
zatozen Strategii stanowi realizacje wspoinego interesu, o ktérym mowa w uchwale
NZW PHH Hotele z 9 listopada 2022 .

Zgodnie z zapisami Strategii, Grupa PHH skupia obiekty hotelowe o zréznicowanym
standardzie i rodzaju — w segmencie od ekonomicznego do obiektow prestizowych
pieciogwiazdkowych w gtéwnych miastach Polski i znanych miejscowoSciach
wypoczynkowych, biznesowe i wypoczynkowo-rekreacyjne. PHH, bedacy jedynym
udziatowcem PHH Hotele, wspotpracuje jako franczyzobiorca z czotowymi
Swiatowymi sieciami hotelowymi, takimi jak: Marriott International, Hilton Worldwide,

5 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegélnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana, jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej.

6 Na mocy rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 5 grudnia 2019 r. w sprawie wykazu spéfek, w ktérych
prawa z akcji Skarbu Paristwa wykonujg inni niz Prezes Rady Ministrow cztonkowie Rady Ministréw,
petnomocnicy Rzadu lub paristwowe osoby prawne, w tym jednoosobowe spotki Skarbu Panstwa
(Dz. U. poz. 2369.

7 Dalej: Grupa PHH lub Grupa.

8 Dalej takze: Strategia.



Best Western Hotels&Resorts, Intercontinental Hotels Group i Louvre Hotels Group.
W ramach przygotowania przez PHH Biznesplanu 1° przeprowadzono szereg analiz,
w tym kompleksowe badanie otoczenia rynkowego. Dokonano okre$lenia docelowych
parametrow dziatalnoSci oraz rebrandingu przejmowanych obiektow celem
podniesienia ich warto$ci, uwzgledniajac w kazdym przypadku optacalnos¢ inwestycii
niezbednych do podniesienia standardu obiektu. Okreslono na podstawie wstepnych
audytow  technicznych, zakres koniecznych do poniesienia  naktadow
na poszczegblne obiekty hotelowe wraz z harmonogramem ich realizacji. Analizie
poddano zatozenia operacyjne dla poszczegdlnych obiektéw hotelowych, poziom
mozliwych do uzyskania przychodow oraz poziom kosztow dziatalnoSci.
W zaktualizowanym dokumencie z pazdziernika 2022 r. urealniono zatoZenia,
dostosowujac je do zmieniajacych sie uwarunkowan zewnetrznych i wewnetrznych,
w tym bedacych konsekwencjg pandemii COVID-19 oraz wojny w Ukrainie.

(akta kontroli str. 9-38, 232-233, 237-266, 1113 [pliki: 160 i 173])

W dniu 27 wrzesnia 2019 r. pomiedzy Skarbem Panstwa, reprezentowanym przez
Prezesa Rady Ministrow, a PHH zawarta zostata Umowa Inwestycyjna (dalej takze:
Ul) okreslajaca m.in. przeznaczenie i zasady wykorzystania srodkow w wysokosci
250 miIn zt wniesionych do PHH tytutem podwyZzszenia kapitatu zaktadowego. Umowa
ta zostata zmieniona trzema aneksami. Aneks nr 3, zawarty w dniu 29 grudnia 2022 r.,
m.in. uwzglednit zwiekszenie tych $rodkdéw o dodatkowe 200 minzt, w tym
191,9 min zt na inwestycje w hotelach PHH Hotele. Uzasadniono to w tresci aneksu
wzrostem inflacji, w tym cen materiatéw i ustug, oraz ujawnieniem w toku realizacji
inwestycji gorszego stanu technicznego obiektow skutkujacego potrzebg
rozszerzenia w zwigzku z tym zakresu prac modernizacyjnych. PHH zobowigzata sie
wykorzystaC powyzsze Srodki oraz uzyskane od nich pozytki wytacznie w celu
finansowania prac modernizacyjnych i budowlanych wskazanych obiektow
hotelowych, zgodnie z harmonogramem i w zakresie okreslonym w Biznesplanie 1,
stanowigcymi zatgczniki do Umowy Inwestycyjnej z 2019 r. Umowa ta przewidywata
mozliwo$¢ przekazania Srodkow finansowych na ten sam cel do spétek zaleznych
PHH, w tym do PHH Hotele. Zgodnie z postanowieniami Biznesplanu 1, w szesciu
hotelach nalezacych do PHH Hotele zaplanowano remont generalny lub gruntowng,
modernizacje i dostosowanie ich do wymogow miedzynarodowych sieci hotelarskich,
w tym pieciu hoteli w standardzie 3-gwiadkowym?0 (po aktualizacji Biznesplanu 1
hotele Ikar i Wieniawa w standardzie 4-gwiazdkowym), a hotelu Royal 5-gwiadkowym.
Dla pozostatych siedmiu obiektéw hotelowych'! bedacych w posiadaniu PHH Hotele,
ze wzgledu na brak osiggniecia rynkowego zwrotu z inwestycji, Biznesplan 1
przewidywat realizacje tzw. wariantu bezinwestycyjnego, polegajacego na utrzymaniu
dotychczasowej dziatalnoSci bez  dodatkowych naktadéw  finansowych
lub po przeprowadzeniu ograniczonej modernizacji ze Srodkdw wiasnych.

W dniu 22 lipca 2020 r. PHH zawart z PHH Hotele umowe pozyczki na kwote
nie wyzszg niz 181913,4 tys. zt. Celem zawarcia tej umowy byta realizacja Ul
zawartej przez PHH ze Skarbem Panstwa, a w szczegolno$ci przeprowadzenie prac

9 Biznesplan dla (pierwszej) planowanej konsolidacji obiektéw hotelowych w Polsce z lipca 2019r.
(dalej: Biznesplan 1 lub BP1), przyjety uchwatg Zarzadu PHH z 26 lipca 2019 r. jako strategiczny plan wieloletni
GK PHH na lata 2019-2024. Biznesplan 1 wraz z modelem finansowym i testem prywatnego inwestora dotyczyt
pierwszej konsolidacji obiektdw hotelowych zwigzanych z dziatalnoScig spétek Skarbu Panstwa. Zostat
sporzadzony w kontekscie rozwazanej przez Polski Holding Hotelowy sp. z o.0. transakcji majacej na celu
konsolidacje obiektow hotelowych/noclegowych oraz dokapitalizowanie PHH kwotg 250 min zt. W ramach
przedmiotowej konsolidacji do Grupy PHH wigczono m.in. spétke PHH Hotele.

10°Tj. Hotel Reymont, Huzar, Ikar, Hetman, Wieniawa.

1 Tj. Hotel Iskra, Obiekt Cassubia, Hotel Kapitan, Hotel Rycerski, Hotel Kopernik, Hotel Belwederski (do 1 marca
2021r.), Hotel Mazowiecki (do 31 maja 2023 r.). W przypadku dwdch ostatnich hoteli, nieruchomosci byty
przedmiotem umowy dzierzawy, z tego powodu nie podlegaly dalszym analizom wariantowym w ramach
Biznesplanu.
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modernizacyjnych i budowlanych w obiektach Spdtki w zakresie okreslonym
w Biznesplanie 1, stanowigcym zatacznik do Ul. Zatgcznikiem nr 1 do umowy
pozyczki byt wyciag z harmonogramu wykorzystania $rodkéw finansowych
uzyskanych przez PHH na mocy Ul, w zakresie inwestycji prowadzonych przez PHH
Hotele. W efekcie kazdorazowa zmiana harmonogramu stanowigcego zatacznik
do Ul wywotywata analogiczng zmiane zatgcznika nr 1 do umowy pozyczki. Zwrot
pozyczki wraz z odsetkami miat nastgpi¢ najpozniej w terminie 10 lat liczac od dnia
uruchomienia kazdorazowej transzy (§ 2 pkt 1 umowy pozyczki). Okres wykorzystania
srodkow okreslono do 30 czerwca 2022 r. Najpdzniej w tej dacie miata sie tez
zakonczyC realizacja inwestycji w szesciu hotelach, jak wynikato z dotgczonego
harmonogramu, w tym do dnia 30 czerwca 2021 r. planowano zakonczenie inwestyciji
w hotelach Huzar w Lublinie, Hetman w Rzeszowie oraz Reymont w todzi. Hotele
lkar w Poznaniu i Wieniawa we Wroctawiu miaty by¢ ukonczone do dnia 31 grudnia
2021 r., a Royal w Krakowie do 30 czerwca 2022 r.

Przyjety sposob finansowania polegat na przekazywaniu transz udzielonych pozyczek
na wniosek Spdkki, zabezpieczajac potrzeby biezacych pfatnosci zwigzanych
z modernizacjq obiektu hotelowego. Pozyczki byty oprocentowane w skali roku
wedtug zmiennej stopy procentowej sktadajacej sie z WIBOR 3M publikowanego
na koniec kwartatu kalendarzowego przez Narodowy Bank Polski powiekszonego
ostata marze w wysokosci 1,7 pkt. proc.'2, a odsetki naliczane w okresach
trzymiesiecznych na koniec kazdego kwartatu kalendarzowego.

Spdtka zobowigzata sie wykorzysta¢ nowe $rodki oraz pozytki wytgacznie w celu
finansowania inwestycji (§ 4 umowy pozyczki).

Dla $rodkéw z pozyczki Spétka otworzyta odrebny rachunek bankowy. Srodki
z pozyczki ewidencjonowano na nowo utworzonym, odrebnym koncie ksiegowym
o numerze 130-17-03 Rachunek Zadar Inwestycyjnych.

Transze pozyczki uruchamiane byly po otrzymaniu faktur w ramach realizowanych
modernizacji. Faktury te podlegaty wielostopniowemu procesowi akceptacji, zarowno
po stronie Spdtki, jak i PHH. Platnosci za faktury regulowane byly w terminach
uzgodnionych z kontrahentami. Spétka nie poniosta zadnych dodatkowych kosztow.
Nie stwierdzono wydatkowania $rodkow pozyczki na cele nieprzewidziane w umowie
pozyczki.

Uzgodniony wewngtrznie w PHH projekt umowy pozyczki inwestycyjnej zostat
przekazany do analizy i zgtoszenia uwag przez Spétke w dniu 15 listopada 2019 r.
Uzgodnienia i prace nad projektem umowy, przed przekazaniem do Rady Nadzorczej
Spotki, trwaty do 19 lutego 2020 r. W tym samym dniu nastgpito zarejestrowanie
w KRS podwyzszenia kapitatéw PHH z tytutu wniesienia srodkéw, o ktérych mowa
w Ul. Takze w dniu 19 lutego 2020 r. Zarzad Spdtki podjat uchwaty nr 5/2020
inr6/2020 w sprawie wyrazenia zgody na zaciggniecie zobowigzania z tytutu
pozyczki oraz ustanowienie jej zabezpieczenia, w celu sfinansowania inwestycii
polegajacej na przeprowadzeniu prac modernizacyjnych i budowalnych w obiektach
Spdtki. W dniu 25 lutego 2020 r. Rada Nadzorcza Spotki podjeta uchwate nr 2/2020
w sprawie zaopiniowania wniosku Zarzadu do Zgromadzenia Wspdlnikow
w przedmiocie wyrazenia zgody na zaciggniecie zobowigzania z tytutu pozyczki
wcelu sfinansowania inwestycji polegajacej na przeprowadzeniu prac
modernizacyjnych i budowlanych w obiektach Spotki. Zarzad Spotki wyjasnitts,
ze zanim mozliwe byto przekazanie w dniu 15 listopada 2019 r. projektu umowy
pozyczki inwestycyjnej — konieczne byto wypracowanie jednolitego standardu umowy
dla wszystkich spotek objetych Biznesplanem 1. Rdwnocze$nie wewnatrz PHH byty

12 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.
13 Pismo znak: 17/2024/090/PA/BS z dnia 24 kwietnia 2024 r.
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prowadzone prace nad opracowaniem jednolitego standardu umowy wsparcia (SLA).
Obie wystandaryzowane umowy zostaty przekazane w jednakowym terminie
do kazdej ze spdtek objetej Biznesplanem 1 i kazda ze spotek odrebnie analizowata
| zgtaszata swoje uwagi, ktore nastepnie byly indywidualnie omawianie z kazdg
ze spdtek, a nastepnie zbiorczo analizowane celem utrzymania jednolitego standardu
projektu umowy pozyczki inwestycyjnej. Ponadto przed podpisaniem umowy pozyczki
byly rowniez wyceniane nieruchomosci stanowigce przedmiot zabezpieczenia kazdej

z pozyczek.
(akta kontroli str. 5-6, 40-41, 138-155, 233-236, 276-294, 1113 [pliki: 008-103, pliki:
159-160 i 173], 1781-1796, 2078-2097, 2110-2121)

Umowa pozyczki byta pieciokrotnie aneksowana. Aneksem nr 1 z dnia 17 marca
2021 r. m.in. wydtuzono okres wykorzystania srodkéw do dnia 30 czerwca 2023 r.
oraz zwiekszono statg marze do wysoko$ci 2 pkt. proc. W przedmiotowym aneksie
zmieniono takze terminy zakoriczenia modernizacji hoteli. Do dnia 31 grudnia 2022 r.
planowano zakonczenie inwestycji w hotelach Huzar w Lublinie, Hetman
w Rzeszowie oraz Reymont w todzi. Hotele lkar w Poznaniu, Wieniawa we Wroctawiu
i Royal w Krakowie miaty by¢ ukoriczone do dnia 30 czerwca 2023 r. W czasie trwania
pandemii istotna cze$C¢ obiektow objetych Biznesplanem 1 przeksztatcona zostata
w izolatoria (Royal w Krakowie, Ikar w Poznaniu, Huzar w Lublinie, Reymont w Lodzi
oraz Wieniawa we Wroctawiu), co uniemozliwiato realizacje zadan inwestycyjnych
oraz wydatkéw zaplanowanych w pierwotnym harmonogramie z 2019 r.

W wyniku podpisania w dniu 18 lipca 2022 r. aneksu nr 2 okres dostepnosci pozyczki
wydtuzono do 30 czerwca 2025 r. Zmieniono takze terminy zakonczenia modernizacji
hoteli. Modernizacja hotelu Hetman w Rzeszowie miata sie zakonczy¢ 30 czerwca
2023 r. Do dnia 31 grudnia 2023 r. zaplanowano zakonczenie inwestycji w hotelach
Huzar w Lublinie i Reymont w todzi. Hotele Ikar w Poznaniu i Wieniawa we Wroctawiu
miaty by¢ ukonczone do dnia 30 czerwca 2024 r., a Royal w Krakowie do 30 czerwca
2025 r. Wedtug wyjasnien Zarzadu Spdtki z dnia 20 grudnia 2023 r.'* przedmiotowa
zmiana wynikata z nastepstw wystepowania pandemii COVID-19, co spowodowato
dalsze spowolnienie dziatalno$ci biznesowej zaréwno w Spotce, jak i u jej partnerow
biznesowych. Ponadto, wg tych wyjadnien, ww. sytuacja spowodowata réwniez
wydtuzenie termindw uzyskiwania zgdd i decyzji administracyjnych, co z kolei
skutkowato wystgpieniami podmiotéw zainteresowanych ztozeniem oferty udziatu
w postepowaniach przetargowych o wydtuzenie termindw konkursowych. Dodatkowo,
podobnie jak w przypadku aneksu nr 1, istotna cze$¢ obiektow objetych
Biznesplanem 1 przeksztatcona zostata w izolatoria, co uniemozliwiato realizacje
zadan inwestycyjnych oraz wydatkow zaplanowanych w harmonogramie.

W nastepstwie zmiany w dniu 29 grudnia 2022 r. Ul pomiedzy Skarbem Panstwa
I PHH, aneksem nr 3 z dnia 24 stycznia 2023 r. dokonano kolejnego przesunigcia
terminu dostepno$ci pozyczki na dzien 31 grudnia 2025 r. W harmonogramie ujeto
takze zwigkszong kwote dostepnej pozyczki do wysokosci 373 800,2 tys. zt
oraz zmienione terminy zakorczenia modernizaciji pieciu hoteli. W hotelu Reymont
wtodzi do 30 czerwca 2024 r., w hotelach Huzar oraz lkar na dzien 31 grudnia
2024 r., w hotelu Wieniawa we Wroctawiu do 30 czerwca 2024 r. a Royal w Krakowie
do 31 grudnia 2025 r. Termin ukoriczenia modernizacji hotelu Hetman nie ulegt
zmianie. Wedtug wyjasnien Zarzadu Spdtki's przedmiotowa zmiana wynikata
z przyczyn ekonomiczno-finansowych i technicznych, w tym w szczegdlnosci skutkdw
pojawienia si¢ wirusa SARS-COV-2 i sytuacji epidemicznej, wybuchu wojny
w Ukrainie i pojawienia sie wysokiej inflacji — stanowigcych zdarzenia o charakterze

14 Pismo znak: 17/2023/221/PA/BS.
15 Pismo znak: 17/2023/221/PA/BS z dnia 20 grudnia 2023 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Opis stanu
faktycznego

nadzwyczajnym - ktore spowodowaty przerwanie ciggtosci dostaw, okresowe
ograniczenia w dostepie do materiatéw i surowcdw, wydtuzony czas realizacii
zambwien oraz wzrost cen materiatdw i ustug w stosunku do czasu kiedy
projektowano inwestycje. Ponadto wg tych wyjasnien, powyzsze przyczyny
ekonomiczne i techniczne skutkowaty zaréwno wzrostem naktadow inwestycyjnych
w stosunku do pierwotnych zatozen, jak i zmianami zakresu rzeczowego,
odzwierciedlajgcymi  ujawniony w toku realizacji inwestycji stan techniczny
poszczegdlnych obiektow. Tym samym zmianie ulegly réwniez terminy realizacji
inwestycji, co spowodowato koniecznos¢ aktualizacji harmonogramu wydatkowania
srodkow z pozyczki inwestycyjne;.

Zawarty w dniu 16 sierpnia 2023 r. aneks nr 4 dostosowat zapisy umowy pozyczki
do nowego brzmienia Ul Skarbu Panstwa z PHH nadanego aneksem w dniu
29 grudnia 2022 r. Nie zmienit on termindéw oraz kwoty dostepnych do wykorzystania
srodkow. Aneks ten doprecyzowat wybrane zapisy umowy w celu dostosowania ich
do wypracowanej praktyki w zakresie wyptaty transz pozyczki, wprowadzit zapisy
dotyczace m.in. obowigzkéw informacyjnych dotyczacych zrodet finansowania
inwestycji oraz wprowadzit tekst jednolity umowy pozyczki.

Wymagane na podstawie postanowien umowy informacje o finansowaniu
modernizacji hoteli Huzar, Wieniawa, Reymont, Royal, Hetman i Ikar ze $rodkéw
pochodzacych z panstwowego funduszu celowego — Funduszu Reprywatyzacji —
Spdtka zamiescita na swojej stronie internetowej w dniach 5 lutego 2023r.
(w odniesieniu do pierwszych trzech ww. hoteli) oraz 15 lutego 2023 r. (w odniesieniu
do pozostatych trzech hoteli).

Zawarty w dniu 13 lutego 2024 r. aneks nr 5 dostosowat zapisy umowy pozyczki
do nowego brzmienia Ul Skarbu Painstwa z PHH nadanego w dniu 29 grudnia 2022 .
w zakresie wskazania podwyzszonej do 373 800,2 tys. zt maksymalnej kwoty
pozyczki. W aneksie ustanowione zostaty takze podwyzszone zabezpieczenia
pozyczki do wysokosci wiasciwej dla zwiekszonej kwoty pozyczki, w tym
zabezpieczenia hipoteczne.

(akta kontroli str. 156-187, 1772-1780, 2008-2011, 2246-2259)

W umowie pozyczki sposéb monitorowania i sprawozdawczo$ci wzorowano na Ul,
tj. ustalono taki sam sposéb sprawozdawczosci (potrocznej, rocznej i koricowe))
co do termindw, zawartoSci  sprawozdan oraz  zatgcznikow. Dokumenty
sprawozdawcze przedktadane przez Spotke wypetniaty zobowigzania wzgledem PHH
przyjete w umowie pozyczki. Sprawozdania zawieraly tez informacje na temat
osiggnietych efektow w odniesieniu do kazdego z obiektéw hotelowych.

(akta kontroli str. 39-119, 156-187, 1113 [pliki: 138-157])

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

2. Realizacja inwestycji w obiektach hotelowych

W dniu 20 grudnia 2019 r. PHH Hotele zawarta z PHH sp. z 0.0. umowe'é majacq
na celu poprawe efektywnosci ekonomicznej obiektow zarzadzanych przez Spotke
oraz udostepnianie jej wiedzy branzowej i menedzZerskiej poprzez wsparcie
i standaryzacje m.in. w zarzadzaniu przedsiebiorstwem Spotki, w prowadzeniu spraw
ekonomiczno-finansowych, w opracowaniu projektéw inwestycyjnych i realizacji
inwestycji, w zakresie marketingu, reklamy oraz brandingu i rebrandingu,

16 Dalej tez: umowa wsparcia lub umowa SLA.



w organizacji dziatalnosci operacyjnej obiektow. PHH sp. z 0.0. w petni uczestniczyta
w procesach inwestycyjnych realizowanych przez PHH Hotele, poczawszy
od ustalania wstepnego zakresu inwestycji, uruchamiania postepowarn konkursowych
na wybdr poszczegolnych wykonawcdw, poprzez caty proces modernizacii,
skofczywszy na udziale w odbiorach koficowych.

Przecietne zatrudnienie w Centrali PHH Hotele na dzier 31 grudnia w poszczegélnych
latach okresu objetego kontrolg ksztattowato sie¢ nastepujgco: 2019r.
(AMW Hotele sp. z 0.0.) — 25 etatéw; 2020 r. - 5 etatdw, 2021 r. - 8,38 etatow, 2022 r.
— 8,87 etatow, 2023 r. - 9 etatow.

W § 2 pkt 21 umowy pozyczki Spdtka oswiadczyta, ze wewnetrzny proces zakupowy
PHH Hotele dotyczacy realizacji inwestycji gwarantuje wybor najkorzystniejszej oferty
I uwzglednia zasady udzielania zamoéwien wedtug prawa zamowien publicznych.
W zwigzku powyzszym oraz trescig § 2 pkt 5 lit. g strony uzgodnity, ze kazdy zakup
dotyczacy realizacji inwestycji bedzie na kazdym jego etapie dokonywany
w uprzednim uzgodnieniu z PHH sp. z 0.0., w szczegdlnosci PHH sp. z 0.0. bedzie
miat prawo otrzymaC kazdy dokument lub informacje w zakresie dotyczacym
realizowanego procesu zakupowego, chyba Ze przepisy prawa bezwzglednie
obowigzujacego beda staty z tym w sprzeczno$ci, a obserwatorem prac komisji
zakupowej Spdtki w zakresie dotyczacym realizacji inwestycji bedzie kazdorazowo
przedstawiciel wskazany przez PHH sp. z 0.0. Po dokonanym wyborze PHH sp. z 0.0.
kazdorazowo miata otrzyma¢ informacie o wybranym podmiocie, wartosci
zobowigzania oraz harmonogramie ptatno$ci wraz z kompletng umowa.

Za ustugi wykonane w ramach umowy wsparcia PHH otrzymywaC miata
wynagrodzenie miesieczne stanowigce rownowartos¢ 2% przychodu netto Spotki
ze sprzedazy i zrobwnanych z nimi. W umowie zawarto wykaz 24 osob upowaznionych
przez PHH sp. z 0.0. do kontaktow ze Spdtkg w zakresie ustug objetych umowa, m.in.
z Biura: Zakupow, Ksiegowosci, Finansdw, Bezpieczenstwa, Prawnego, Nadzoru
Wiascicielskiego i Ewidencji Mienia Nieruchomego. W aneksie nr2 do umowy,
zawartym 6 pazdziernika 2022r., zmieniono m.in. warto$¢ wynagrodzenia
dla PHH sp. z 0.0. za $wiadczone ustugi w ramach przedmiotowej umowy podnoszac
je do rownowartosci 5% przychodu netto Spétki ze sprzedazy i zréwnanych z nimi.
Ustugi wykonane w ramach niniejszej umowy, polegajace na wsparciu i standaryzacji
w procesie zbywania nieoperacyjnych sktadnikow aktywow trwatych, sg rozliczane
niezaleznie i z tego tytutu PHH sp. z 0.0. otrzymuje wynagrodzenie stanowigce
rownowarto$¢ 2% pozostatych przychoddw operacyjnych Spotki z tytutu sprzedazy
tych aktywow.

Wydatki Spétki za lata 2020-2023 z tytutu wsparcia w ramach umowy SLA wyniosty
tacznie 4 969,9 tys. zt, w tym: w 2020 r. — 337,1 tys. zt; w 2021 r. — 626,2 tys. zt;
w2022 r.—-2013,3 tys. zt; w 2023 r. — 1 993,3 tys. zt.

PHH Hotele w ramach zawartej umowy wsparcia w odniesieniu do skontrolowanych
modernizacji hoteli Hetman w Rzeszowie, Huzar w Lublinie oraz lkar w Poznaniu,
otrzymywata od specjalistow z Biura Technicznego i Rozwoju Inwestycii
PHH sp. z 0.0. wsparcie m.in. w zakresie negocjacji z potencjalnymi wykonawcami
wytanianymi w przetargach organizowanych w celu zrealizowania modernizacii;
weryfikacji prac wykonanych, dodatkowych oraz zaniechanych; odbioréw
czesciowych i catosciowych inwestycji.

(akta kontroli str. 188-213, 1781-1796, 2078-2097, 2106, 2266-2272)

Wedtug wyjasnien Zarzadu Spétki'” od momentu wigczenia PHH Hotele do Grupy
PHH, PHH sp. z o.0. aktywnie uczestniczyta w procesach inwestycyjnych,

7 Pismo znak: 17/2023/200/PA/BS z dnia 1 grudnia 2023 r.
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tj. na kazdym etapie prowadzonych postepowan przetargowych na wybér
kontrahentdéw, w trakcie trwania prac modernizacyjno-budowlanych, przy odbiorach
korcowych i rozliczeniu transz pozyczki. Spotka otrzymata od PHH Biznesplan 1,
na podstawie ktdrego, w porozumieniu i we wspotpracy z PHH, rozpoczeto realizacje
inwestycji w wybranych obiektach. Zatozenia Biznesplanu 1 pokrywaty sie
z zakresem inwestycji, 0 ktérym mowa w § 4 umowy pozyczki, stad jego odrebne
przygotowanie i zatwierdzenie przez PHH nie byto konieczne i zasadne.

Przed zawarciem umoéw z kontrahentami realizujgcymi inwestycje okreslone
w Biznesplanie 1, w zaleznosci od zakresu i wartosci zlecenia, uzyskiwane byty
stosowne zgody korporacyjne. Wobec powyzszego, strony zawarly aneks nr4
do umowy pozyczki (w dniu 16 sierpnia 2023 r.) doprecyzowujacy zapisy § 4, zgodnie
z ktorymi ,Spotka zobowiazuje sie wykorzystaé Nowe Srodki oraz Pozytki'8 wytacznie
w celu finansowania Inwestycji zgodnie z wyciggiem z Harmonogramu, na podstawie
zakresu Inwestycji, rozumianego jako wyciag z BP 1 odnoszacy sie do Inwestycji”.

Dla trzech kontrolowanych inwestycji nie bylty sporzadzane studia wykonalnosci.
Zarzad Spodtki poinformowat'®, Ze elementy studium wykonalno$ci w odniesieniu
do planowanych inwestycji zostaty zawarte w BP 1, w tym w szczegoInoSci:

— opis obiektu (jego charakterystyka, potozenie, kategoria, data otwarcia
oraz modernizacji, stan techniczny);

— analiza SWOT obiektu (mocne i stabe strony, szanse i zagrozenia);

— strategia dla obiektu (planowany zakres prac remontowych, rekomendowana
marka, rekomendowana kategoria, rekomendowana wielkoS¢ obiektu
po inwestycji, rekomendowana grupa docelowa gosci);

— szacowane zatozenia przychodowe (dotyczace przychodéw z: pokoi,
gastronomii, parkingdw, sal konferencyjnych oraz ewentualnych dodatkowych
przychoddw);

— szacowane zatozenia kosztowe: koszty budowy nowego obiektu, koszty
dziatowe, koszty ogoIne i niepodzielone;

— analiza opfacalno$ci inwestycji;

— przeptywy pieniezne dla wariantu inwestycyjnego.
Ponadto wyjasniono, ze Biznesplan 1 zawiera poréwnanie przyjetych zatozen
przychodowych, jak i kosztowych do aktualnej sytuacji na rynku, na jakim dany obiekt
prowadzi dziatalnos¢. Majac na uwadze wyczerpujacy charakter informacji, danych

I analiz zawartych w Biznesplanie 1, zdaniem Zarzadu, nie stwierdzono zasadnosci
sporzadzania dodatkowych studiow wykonalno$ci i analiz dla inwestycji nim objetych.

W zakresie analizy kosztow i korzysSci oraz optacalnosci, w tym elementow
ilosciowych (jakie zadania inwestycyjne majg by¢ wykonane) i jakosSciowych
(np. wjaki sposéb ma by¢ podwyzszony standard obiektu), w odniesieniu
do modernizacji zaplanowanych w umowie pozyczki, Spdtka poinformowata,
Ze Biznesplan 1 zawiera informacje, dane oraz wyniki analiz dotyczacych
planowanych do realizacji inwestycji. BP 1 przygotowany byt przez niezaleznego
rynkowego doradce przy zaangazowaniu PHH sp. z 0.0.

Odnoszac sie do kwestii elementdw ilosciowych, tj. tego, jakie zadania inwestycyjne
majq by¢ wykonane, Spétka wskazata na tre$¢ Biznesplanu 1 z ktérej wynika,
Ze inwestycje, dla ktérych analiza finansowa nie potwierdzita optacalno$ci, nie zostaty
zarekomendowane do realizacji i dla tych obiektow wybrany zostat wariant

18 Zgodnie z zawarta umowa pozyczki z PHH przez Nowe Srodki rozumie sig kwoty wyptacone przez PHH na rzecz
Spétki w wykonaniu niniejszej umowy. Pozytki za$ to odsetki od depozytéw bankowych od Nowych Srodkéw
uzyskane bezposrednio przez Spotke, pomniejszone o nalezne obcigzenia publiczno-prawne.

19 Pismo znak: 17/2023/221/PA/BS.
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bezinwestycyjny. Obiekty, dla ktérych analiza finansowa przyniosta wynik pozytywny,
zostaty zarekomendowane w scenariuszu inwestycyjnym.

W odniesieniu do elementow jakoSciowych, tj. w jaki sposéb ma by¢ podwyzszony
standard obiektu, Spotka wyjasnita, ze dla wybranych obiektéw zarekomendowano
podniesienie standardu poprzez wyzszg ich kategoryzacje lub objecie franczyzg
miedzynarodowej sieci hotelowej, co znalazto odzwierciedlenie w przyjetych
zatozeniach przychodowych. W zwigzku z powyzszym, jak poinformowata PHH
Hotele, majac do dyspozycji wyczerpujacy charakter informacji, danych i analiz
zawartych w Biznesplanie 1, Spdtka nie stwierdzita zasadnosci wykonywania
czy zlecania dodatkowych analiz w zakresie kosztéw czy optacalno$ci inwestyciji.
(akta kontroli str. 235-236, 1772-1780)

Na dzierr 31 marca 2024 r. wydatki na realizacje szesciu inwestycji oraz skumulowane
warto$ci w ujeciu narastajagcym w odniesieniu do $rodkéw pochodzacych z pozyczki
wyniosty 151 435,5 tys. zt, co stanowito 41% facznej kwoty bedacej do dyspozycji
PHH Hotele (373 800,2 tys. zt). Inwestycje w hotelach Rycerski w Szczecinie
oraz Kopernik w Toruniu finansowano ze srodkoéw wiasnych Spétki. Wydatkowano
na nie 25 657,4 tys. zt, tj. 103% planu (24 966,8 tys. zt).

(akta kontroli str. 295, 1848, 2109)

Kontroli NIK poddano trzy procesy inwestycyjne prowadzone przez PHH Hotele,
na ktdre Spdtka otrzymata dofinansowanie z pozyczki, w nastepujacych obiektach
hotelowych: (1) Hetman w Rzeszowie, (2) Huzar w Lublinie, (3) Ikar w Poznaniu.

W Harmonogramie stanowigcym zatacznik nr1 do pierwotnie zawartej umowy

pozyczki zaplanowano nastepujace wysokosci naktadow oraz terminy i szacowany

okres realizacji dla badanych trzech obiektow:

a) Hotel Hetman w Rzeszowie — 9 073,3 tys. zt, do 30 czerwca 2021 r. (1,5 roku),

b) Hotel Huzar w Lublinie — 17 186,7 tys. zt, do 30 czerwca 2021 r. (1,5 roku ),

c) Hotel Ikar w Poznaniu — 31 462,7 tys. zt, do 31 grudnia 2021 r. (1,5 roku ).

Zgodnie ze zaktualizowanymi harmonogramami, stanowigcymi zatacznik do umowy

pozyczki, zmianie ulegly kwoty naktadéw do poniesienia oraz terminy i okresy

realizacji, ktore na dzien 30 listopada 2023 r. prezentowaty sie nastepujaco:

a) Hotel Hetman w Rzeszowie — 14 723,4 tys. zt z wykonanym terminem realizacji
do 30 czerwca 2023 r. (2,5 roku),

b) Hotel Huzar w Lublinie — 61 295,2 tys. z}, realizacja do 31 grudnia 2024 r.
(3,5 roku ),

c) Hotel lkar w Poznaniu — 892499 tys. zt, realizacja do 31 grudnia 2024 r.
(3,5 roku ).

Wykorzystanie $rodkéow na dzient 31 marca 2024 r. dla trzech skontrolowanych

inwestycji wyniosto:

a) Hotel Hetman w Rzeszowie — wydatkowano 14 723,4 tys. zt (tj. 100% planu),

b) Hotel Huzar w Lublinie — wydatkowano 43 247,9 tys. zt (tj. 71% zaplanowanych
do poniesienia naktadow),

c) Hotel Ikar w Poznaniu — 24 468,5 tys. zt (tj. 27% planu).
(akta kontroli str. 155, 167, 295, 1848, 2109)

Po zakonczeniu skontrolowanych modernizacji hotele miaty stac sie
franczyzobiorcami trzech marek hotelowych: Hetman w Rzeszowie — Best Western
Hotels & Resorts (standard 3*, nastapito to w listopadzie 2023 r.), Huzar w Lublinie —



Holiday Inn Express (standard 3*) oraz |kar w Poznaniu — Four Points By Sheraton
(standard 4%).

Negocjacje umowy franczyzy z siecig hotelowg Four Points by Sheraton w Poznaniu
(hotel Ikar) rozpoczety sie w czerwcu 2020 r. i zakoriczyty sie podpisaniem umowy
8 wrze$nia 2020 r. Negocjacje umowy franczyzy z siecig hotelowg Holiday Inn
Express Lublin (hotel Huzar) rozpoczety sie w lipcu 2020 r. i zakoriczyty podpisaniem
umowy 29 pazdziernika 2020 r. Z kolei negocjacje umowy sublicencji z siecig Best
Western Plus Hotel Rzeszéow City Center (hotel Hetman) rozpoczeto we wrzes$niu
2020 r. i zakoniczono podpisaniem umowy 23 listopada 2020 r.

W zawartych umowach franczyzowych uregulowano m.in. zakresy udzielonych
licencji, wzajemne prawa i obowigzki stron, wysokoS$¢ optat jakie beda ponoszone
przez franczyzodawce w okresie na jaki zawarto umowy.

W 2023r. z tytutu optat franczyzowych dla hotelu Hetman w Rzeszowie Spdtka
poniosta koszty w wysokosci 5,2 tys. zt. W 2024 r. (dane na dzien 24 kwietnia 2024 r.)
opfata franczyzowa dla tego hotelu wyniosta 7,5 tys. zt. W odniesieniu do pozostatych
hoteli objetych umowg pozyczki Spdtka nie ponosita optat franczyzowych z uwagi
na to, Ze obiekty te byty w trakcie remontow i modernizaciji.

Wedtug  wyjadnien  Zarzadu  Spdtki?®  zroznicowanie  franczyzodawcow
dla poszczegolnych hoteli znajdujacych sie w Spdice jest zgodne z rekomendacjami
z Biznesplanu 1, zgodnie z ktorymi cze$¢ hoteli po modernizacji ma funkcjonowac
pod miedzynarodowymi markami w oparciu o umowy franczyzowe. Decyzja
0 wigczeniu hotelu do miedzynarodowej sieci podejmowana byta na podstawie
analizy rynku (konkurencja, popyt) i parametrow finansowych. Ostateczny wybor
(sie¢ i marka) zostat przyjety przez organy spotki PHH Hotele poprzez stosowne
uchwaty. W dalszych wyjasnieniach PHH Hotele wskazata, ze proces wyboru
franczyzodawcy byt w gtdwnej mierze prowadzony przez PHH, ktdry posiada bogate
do$wiadczenie w wyborze i wspotpracy z miedzynarodowymi sieciami. Przy ocenie
danej marki uwzgledniano m.in. lokalizacje, standard hotelu, profil goscia,
konkurencje (. czy okreslony brand wystepuje juz w danej lokalizacji),
aby odpowiednio dobra¢ go do potrzeb obiektu. Istotnym kryterium oceny jest tez
aspekt finansowy w kontek$cie wysoko$ci opfat franczyzowych w poréwnaniu
z potencjalnymi przychodami obiektu funkcjonujgcego pod dang marka. Ponadto,
jak wyjasnita  Spdtka, zréznicowanie franczyzodawcow pozwala na lepsze
dopasowanie oferty do lokalnych warunkéw i potrzeb okreslonego segmentu gosci,
a takze na petniejsze wykorzystanie potencjatu danego rynku. Dywersyfikacja sieci
i marek pozwala Spotce wyjs¢ na rynek z kompleksowa oferta, korzystaé z programéw
lojalno$ciowych réznych sieci, zapewnia dostep do systemow i know-how, a takze
pozwala personelowi Spétki czerpaé praktyki i doSwiadczenia od $wiatowych sieci
hotelarskich, ktore moga by¢ wykorzystane w innych obiektach Spotki i catej Grupy
w ramach wymiany do$wiadczen. Zroznicowane podejscie do franczyzodawcow
umozliwia  wprowadzanie innowacji i elastyczne  dostosowywanie sie
do obserwowanych zmian trendéw rynkowych.
(akta kontroli str. 22-38, 214-215, 231-232, 1781-1796,
2078-2088, 2137 [pliki: 001-007])

Postepowania dotyczace realizacji modernizacji w trzech skontrolowanych obiektach
hotelowych byly procedowane na podstawie obowigzujacych w Spétce Zasad
Zakupowych Grupy Kapitatowej Polski Holding Hotelowy?!. Na podstawie zawartej

20 Pismo znak: 17/2023/200/PA/BS z dnia 1 grudnia 2023 r.
21 Zasady Zakupowe zostaty przyjete i wprowadzone do stosowania uchwatg Nr 31/2022 Zarzadu Spotki PHH
Hotele sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie z dnia 1 sierpnia 2022 r. Od dnia 30 grudnia 2020 r. obowigzywaty
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umowy wsparcia z PHH sp. z 0.0. postepowania przetargowe byty prowadzone przez
pracownikdéw tej spotki, za$ umowy na realizacje zawierat Prezes PHH Hotele.
Po wyborze inwestorow zastepczych dla realizowanych modernizacji zostali oni
wigczeni w proces inwestycyjny dokonujac wyboru architektow oraz generalnych
wykonawcow. Proces nadal odbywat sie z zaangazowaniem PHH sp. z 0.0.

Procedura obejmowata nastepujace etapy: akceptacja wniosku zakupowego, analiza
rynku oraz pozyskanie ofert, ocena ofert i negocjacje, wybor wykonawcy, zawarcie
umowy. Przy szacowanej wartosci zakupow powyzej 40,0 tys. zt powotywano komisje
zakupowe do prowadzonych przetargdw. Jezeli szacowana wartos¢ zakupow
stanowita kwote powyzej 120,0 tys. zt zapytania ofertowe kierowano do liczby
wykonawcéw zapewniajacej wybor najkorzystniejszej oferty oraz konkurencyjno$c¢
postepowan, tj. do co najmniej czterech oferentéw. Wymagano aby minimalna liczba
waznych ofert wynosita dwie. Oferentow tych zapraszano do dalszych negocjacii.
W trakcie trwania procesu sktadania ofert prowadzacy postepowanie odpowiadat
na pytania zadawane przez wykonawcéw. Przed zawarciem umow Spotka
wystepowata o stosowne zgody korporacyjne, ktére byty wyrazane przez odpowiednie
organy PHH Hotele. W umowach zawieranych z wykonawcami interes Spotki
zabezpieczono poprzez okreSlenie kar umownych. Zapisy umow z wykonawcami
dotyczace zakresu prac i termindw ich zakonczenia byty aneksowane z przyczyn
nie dajacych sie przewidzie¢c w momentach rozpoczynania realizacji inwestycji.

(akta kontroli str. 120-137, 1113 [pliki: 001-007], 1141-1145, 2136)

W pazdzierniku 2020 r. Zarzad Spd&tki podjgt uchwaty inicjujgce inwestycje
w hotelach Hetman, lkar oraz Huzar. W kwestii, dlaczego Zarzad Spdtki dopiero
w pazdzierniku 2020 r. zainicjowat trzy wybrane do kontroli inwestycje skoro umowe
pozyczki z PHH sp. z 0.0. zawarto w lipcu 2020 r., zas Umowe Inwestycyjng
we wrzesniu 2019 r., Zarzad Spotki wyjasnit2, ze proces inwestycyjny toczyt sie
rownolegle z procesem zawierania umowy pozyczki, nie wptywajac na jego przebieg.
Umowa pozyczki byta jednym z wielu elementéw, a rozpoczecie procesu
dla konkretnego zamierzenia inwestycyjnego nastepowato w pierwszym mozliwym
terminie, wynikajacym z przebiegu danego procesu inwestycyjnego.

(akta kontroli str. 1785-1786)

Modernizacja hotelu Hetman zostata przeprowadzona w formule zaprojektuj
i wybuduj natomiast w przypadku hoteli Huzar w Lublinie oraz lkar w Poznaniu
zdecydowano sie na przeprowadzenie odrebnego postepowania na wytonienie
architekta, ktéry zaprojektowat modernizacje a nastepnie odrebnego postepowania
na generalnego wykonawce remontu.

Wedtug wyjasnien Zarzadu Spdtkiz3 formute projektuj i buduj dla inwestycii
,Modernizacja hotelu Hetman” wybrano z uwagi na niewielki stopiert komplikacji tej
realizacji, ktora odbywata sie z niemal nieistotng ingerencjg w konstrukcje budynku
oraz zmiany w sposobie uzytkowania. Dzigki formule projektuj i buduj
oraz niewielkiemu skomplikowaniu procesu inwestycyjnego, mozliwe byto wykonanie
modernizacji na obiekcie funkcjonujgcym, przy zachowaniu dostepno$ci uzytkowej
50% jednostek hotelowych. W odniesieniu do hoteli Huzar w Lublinie oraz lkar
w Poznaniu wyjasniono, Ze ingerencja w konstrukcje, zmiana sposobu uzytkowania
oraz catkowita ingerencja w infrastrukture obiektéw podczas prowadzane;
modernizaciji jest na tyle istotna, ze wymagata pozwolenia na budowe na caty obiekt.

Jednolite Zasady Zakupowe Grupy Kapitatowej PHH zatwierdzone uchwalg Zarzadu nr 78/2020. Od dnia
31 lipca 2020 r. w Spdtce obowigzywat Regulamin Zakupéw PHH Hotele sp. z 0.0. przyjety uchwatg Zarzadu
nr 41/2020.

22 Pismo znak: 17/2024/013/PA/BS z dnia 10 stycznia 2024 r.

23 Pismo znak: 17/2024/013/PA/BS z dnia 10 stycznia 2024 r.
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W zwigzku z powyzszym formuta projektuj i buduj nie miata tu zastosowania.
Powyzsze wynikato z faktu, ze integralnym i wymaganym prawem elementem
wniosku o uzyskanie decyzji pozwolenia na budowe jest projekt budowlany i decyzja
0 jego zatwierdzeniu.

(akta kontroli str. 1781-1796)

Modernizacja budynku hotelu Hetman w Rzeszowie

W Biznesplanie 1 (stan na lipiec 2019 r.) jako strategie dla czterokondygnacyjnego
obiektu hotelu Hetman (otwartego w 2003 r.) wskazano remont generalny 58 pokoi
oraz powierzchni wspélnych oraz zawarcie umowy franczyzy z jedng
z rozpoznawalnych marek na rynku sieci (Tulip Inn, Comfort-Choice Hotels albo Sure-
Best Western). Koszty remontu obiektu hotelowego oszacowano na poziomie
9873,3 tys. z. W Biznesplanie 1 jako zalecenia dodatkowe wskazano zwigkszenie
segmentu konferencyjnego w hotelu powigzanego z ustugami gastronomicznymi.

Uszczegdtowienie zakresu inwestycji nastepowato w momencie rozpisywania
przetargdw celem przeprowadzenia modernizacii.

W zaktualizowanym Biznesplanie 1 (stan na dzien 26 pazdziernika 2022 r.) przyjeto
docelowg ilos¢ 60 pokoi do remontu generalnego oraz wskazano, ze hotel bedzie
dziatat pod markg Best Western Plus sieci BW International. Koszty inwestycji
okre$lono na kwote 14 723,4 tys. zt (wzrost 0 62,3% w stosunku do pierwotnego
BP1). Najwazniejsze odstepstwa w zakresie rzeczowym, jakie wystapity w projekcie
modernizacji hotelu Hetman w stosunku do pierwotnego BP1 i przyczynity sie
do wzrostu budzetu inwestycji to:

— zmiana standardu Best Western na Best Western Plus;

— wykonanie sali konferencyjnej (Spotka uzasadniata to zaobserwowanym
wzrostem zainteresowania ustugami konferencyjnymi, wobec czego podjeto
decyzje o budowie sali konferencyjnej);

— wykonanie elewacji wraz z dachem oraz wymiana stolarki okiennej (wedtug
wyjasnien Spotki byto to wymagane z uwagi na konieczno$¢ dostosowania
do obowigzujacych przepisow rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie?*;

— wykonanie klimatyzacji na dwdch kondygnacjach z uwagi na potrzebe
ujednolicenia standardu w catym obiekcie;

— zwigkszenie liczby pokoi z 58 do 60 (z uwagi na mozliwo$¢ zwiekszenia zasobow
jednostek hotelowych i zwigkszenia mozliwo$ci sprzedazowych podjeto decyzje

0 wprowadzeniu przedmiotowej zmiany).
(akta kontroli str. 17-38, 1148-1163)

Celem realizacji zadania inwestycyjnego Zarzad Spdtki podjat uchwate Nr 59/2020
z21 pazdziernika 2020r. w sprawie modernizacji budynku Hotelu Hetman
w Rzeszowie w zakresie elewacji i dachu budynku, wykonania systemu parkingowego
oraz modernizacji wewnetrznej petnobranzowej (instalacje: wodno-kanalizacyjna,
centralnego ogrzewania, elektryczna, teletechniczna, niskoprgdowa, wentylacyjna
z automatyka, klimatyzacyjna, architektura i konstrukcja, aranzacja i wyposazenie
wnetrz) wraz z dostosowaniem obiektu do wymagan franczyzodawcy i standardu 3*.

2Dz, U. 22022 poz. 1225. Obwieszczenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie z dnia 15 kwietnia 2022 r.
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Jako szacunkowy koszt przeprowadzenia inwestycji podano kwote 9 100,0 tys. zt.
Przyjeto, ze inwestycja zostanie sfinansowana z $rodkow witasnych i zewnetrznych.

Umowa z inwestorem zastepczym

Postepowanie na wyfonienie inwestora zastepczego podczas realizacji inwestycji,
ktorego zadaniem miato byé: przygotowanie harmonogramu  inwestycji
wraz z wyznaczeniem kamieni milowych i Sciezki krytycznej, wizja lokalna i ocena
stanu technicznego obiektu, przygotowanie programu funkcjonalno-uzytkowego,
przeprowadzenie przetargu na wybor architekta oraz generalnego wykonawcy prac,
jak rowniez peten nadzér techniczny nad realizowanymi pracami oraz szczegétowe
rozliczenie cato$ci inwestycji, zainicjowano w dniu 28 stycznia 2021 r. W tym dniu
skierowano do 44 potencjalnych wykonawcéw drogg mailowg zaproszenie do wziecia
udziatu w postepowaniu. Termin sktadania ofert wyznaczono na 16 lutego 2021 r.
Lacznie wptyneto pie¢ ofert. Jedynym kryterium oceny ofert byta cena. W wyniku
przeprowadzonego postepowania w dniu 29 marca 2021 r. Spdtka zawarta umowe
zfirmg, ktéra zaproponowata najnizszg cene. Wartos¢ umowy wyniosta
390,0 tys. zt netto?®> (Spdtka zaplanowata przeznaczy¢ na ten cel 600,0 tys. zt),
a termin realizacji zaplanowano do 1 pazdziernika 2022 r.

Wskazano, Ze termin realizacji zadania inwestycyjnego moze ulec przedtuzeniu,
w zaleznosci od terminu wytonienia wykonawcy, badz wystapienia okolicznosci,
ktorych nie mozna byto przewidziec w dniu zawarcia umowy (§2 umowy).
W przypadku wydtuzenia sie terminu realizacji zadania inwestycyjnego powyzej
jednego miesigca kalendarzowego, zleceniobiorcy przystugiwa¢ miato dodatkowe
miesieczne wynagrodzenie w wysokosci 21,0 tys. zt, poczawszy od 1 grudnia 2022 r.
o ile nie nastapito zawieszenie inwestycji. W zwigzku z tym, Ze przewidywany termin
zakonczenia realizacji zadania inwestycyjnego, tj. ukonczenia robot zwigzanych
z pracami modernizacyjnymi, zaplanowano na dzien 30 czerwca 2023 r. zaistniata
koniecznos¢ przedtuzenia terminu obowigzywania umowy oraz zwiekszenia kwoty
wynagrodzenia. W wyniku tego aneksem nr 2 z dnia 16 maja 2023 r. wydtuzono
termin realizacji zadania inwestycyjnego na dzien 30 czerwca 2023r.
oraz podniesiono  kwote  wynagrodzenia do wysokosci  474,0 tys. zt netto
(0 84,0 tys. zt, wzrost 0 21,5%).

Wedtug wyjasnien? Zarzadu Spotki, po 30 czerwca 2023 r. w ramach umowy
wsparcia, pracownik Biura Technicznego i Rozwoju Inwestycji PHH sp. z o.o.
nadzorowat generalnego wykonawce przy wsparciu Dyrektora Hotelu Hetman. Osoby
te podpisaty pousterkowy protokot odbioru przedmiotu umowy z dnia 27 lipca 2023 r.,
stwierdzajacy usunigcie usterek wskazanych w protokole z dnia 29 czerwca 2023 .

W efekcie powyzszej umowy, przed przystgpieniem do wytonienia generalnego
wykonawcy modernizacji, m.in. wykonano raport z wizji lokalnej i oceny stanu
technicznego hotelu Hetman (kwiecien 2021r.) oraz sporzadzono program
funkcjonalno-uzytkowy w ktérym opisano hotel zaplanowany do remontu
oraz okre$lono zamierzenia budowlane wzgledem niego w zakresie catego obiektu
wraz z zagospodarowaniem terenu, ktore nastepnie zostaty uwzglednione przez
architekta podczas sporzadzania szczegdtowego projektu architektonicznego hotelu
Hetman.

25 Uchwata Zarzadu Nr 24/2021 PHH Hotele sp. z 0.0. z dnia 24 marca 2021 r. w sprawie wyrazenia zgody
na zaciagniecie zobowigzania z tytutu umowy na petnienie funkcji Inwestora Zastepczego podczas realizacji
zadania inwestycyjnego w Hotelu Hetman w Rzeszowie do wysoko$ci 390,0 tys. zt.

% Pismo znak: 17/2024/013/PA/BS z dnia 10 stycznia 2024 r.
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Umowa z generalnym wykonawca

Inwestor zastepczy przeprowadzit postepowanie o udzielenie zamoéwienia, w formule
zaprojektuj i wybuduj. W przygotowanym wniosku zakupowym z dnia 17 czerwca
2021 r. wartos¢ inwestycji szacowano na 8 430,0 tys. zt, natomiast zaplanowano
na zadanie 9 073,3 tys. zt. W dniu 25 czerwca 2021 r. inwestor zastepczy ogtosit
postepowanie przetargowe dotyczace inwestycji. Zaproszenia do ztozenia ofert
za pos$rednictwem maila wystano do 33 firm. Na odbycie wizji lokalnej, w okresie
od 15 lipca 2021 r. do 4 sierpnia 2021 r., umowity sie cztery firmy. W specyfikacji
istotnych warunkéw zamdwienia wskazano, ze oferentom zostang udostepnione
wymagania franczyzodawcy. Czes¢ niska budynku hotelu Hetman znajduje sie
w ewidencji zabytkow miasta Rzeszowa i jest objeta ochrong konserwatorska.
W zwigzku z konieczno$cig funkcjonowania obiektu w trakcie realizacji inwestycii
nalezato przewidzie¢ rozwigzania projektowe umozliwiajgce etapowanie inwestycji,
dzielac je na 3 etapy (IV i lll pietro, Il i | pietro, parter) z konieczno$cig pozostawienia
ciggtego dostepu do klatki schodowe] w razie konieczno$ci ewakuaciji. Kryteria oceny
ofert stanowity: cena — waga 50%, ocena wizualizacji — waga 40%, termin wykonania
— waga 10%. Do oferty nalezato dotaczy¢ m.in. wizualizacje holu z recepcja, sali
konferencyjnej potaczonej z salg restauracyjna, wzorcowego pokoju 2-osobowego
oraz pokoju rodzinnego, portal windowy z fragmentem korytarza oraz elewacji.

Do 30 wrzesnia 2021 r. wptynely oferty od trzech podmiotéw. W dniu 13 pazdziernika
2021 r. inwestor zastepczy skierowat do oferentéw zaproszenie do przedstawienia
prezentacji ztozonych ofert. W nawigzaniu do ustalen ze spotkania prezentacyjnego
w dniu 14 pazdziernika 2021 r. inwestor zastepczy skierowat do oferentéw wezwanie
do ztozenia ofert uzupetniajgcych w zakresie wskazanym podczas przeprowadzonych
prezentacji. W wyznaczonym terminie 20 pazdziernika 2021 r. wptynely trzy oferty
od zainteresowanych firm. W wyniku weryfikacji i oceny ofert uzupetiajacych,
na podstawie uzyskanego wyniku Komisja Przetargowa wytonita wykonawce zadania
(konsorcjum dwaoch firm), ktdry uzyskat najwyzsza Srednig ocen oraz najnizsza cene,
jednakze w kwocie przekraczajgcej zaplanowany budzet na wykonanie zadania
(wariant 1 — podstawowe zatozenia modernizacji w kwocie 12 749,5 tys. z}, ktdra
przekraczata wysoko$¢ ustalong w harmonogramie do umowy pozyczki
03676,21ys. zt, tj. 0 40,5%). Na podstawie wniosku do Zarzadu Spotki z dnia
15 listopada 2021 r., Zarzad PHH Hotele przyjat do realizacji wariant dodatkowy
dlainwestycji (wariant 2, obejmujacy takze wykonanie sali konferencyjnej),
zwigkszajacy warto$¢ modernizacji do 14 333,4 tys. zt, tj. 01 583,9 tys. zt, i w dniu
30 listopada 2021 r. podjgt uchwate w sprawie wyrazenia zgody na nabycie
sktadnikéw aktywow trwatych o wartosci przekraczajacej 1 000,0 tys. zt, w ramach
zadania inwestycyjnego polegajacego na modernizacji budynku hotelu Hetman
w Rzeszowie oraz zwrdcit sie do Rady Nadzorczej Spotki o zaopiniowanie wniosku
w tej sprawie do Zgromadzenia Wspolnikdw. Stosowng uchwate Rada Nadzorcza
podjefa dnia 6 grudnia 2021 r. oraz wskazata, ze koszt zadania inwestycyjnego, ktory
bedzie realizowany przez podmiot wytoniony w drodze postepowania przetargowego,
zostat oszacowany na 14 333,4 tys. zt (wzrost 0 58% w odniesieniu do pierwotnego
Biznesplanu 1). Nadzwyczajne Zgromadzenie WspoInikow stosowng uchwate podijeto
14 stycznia 2022 r.

W dniu 15 lutego 2022 r. Spdtka zawarta umowe o prace projektowe i roboty
budowlane?’, w ktérej ustalono wynagrodzenie w wysokosci 14 3334 tys. z,
oraz okreslono przedmiot realizacji zamowienia w terminie 65 tygodni od zawarcia
umowy. W umowie okreslono, ze w przypadku wystapienia okolicznosci niezaleznych

27 Umowa dotyczyta prac projektowych obiektu hotelowego oraz jego otoczenia, robét budowlanych w obiekcie
oraz nadzoru autorskiego przez autoréw dokumentacji projektowej. Umowe zawarto po uptywie 10,5 miesigca
od podpisania umowy z inwestorem zastepczym (dnia 29 marca 2021 r.).
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od wykonawcy skutkujacych niemozno$cig dotrzymania terminu realizacji, termin ten
moze ulec przedtuzeniu, nie wiecej jednak, niz o czas trwania tych okoliczno$ci
(§ 5 pkt 6 umowy).

W umowie zawarto zapisy regulujace przypadki wystapienia podczas modernizacii
robot dodatkowych i zaniechanych. Okreslono sposob obliczenia warto$ci robot
zaniechanych (tj. rob6t przewidzianych w dokumentacji projektowej, od ktorych
wykonania odstapit zamawiajacy) oraz zasady zlecania i rozliczania dodatkowych
robét budowlanych wykraczajacych poza przedmiot umowy, ktorych wykonanie
zamawiajacy zlecit wykonawcy.

W umowie interes Spétki zabezpieczono poprzez okre$lenie kar umownych.
W aneksie nr 2 z dnia 27 czerwca 2022 r. dokonano zmian zapisow odnosnie
wynagradzania wykonawcy i zapisano m.in., ze wynagrodzenie ustalone na czas
obowigzywania umowy bedzie podlega¢ waloryzacji, w przypadku zmiany cen
materiatow lub kosztow zwigzanych z realizacjg zamowienia.

Aneksem nr 3 z dnia 17 stycznia 2023 r. zwigkszono wartoS¢ umowy
0 wynagrodzenie za dodatkowe i zamienne roboty budowlane o warto$¢
359,1 tys. zt netto, zwiekszajac taczng wartos¢ wynagrodzenia dla wykonawcy
do kwoty 146924 tys. zt netto. Zostato to wykonane po zweryfikowaniu
i zaakceptowaniu przez Spotke (zamawiajacego) wyceny i kosztorysow roznicowych
oraz dodatkowych dla uzgodnionych do wykonania robdét dodatkowych
oraz zamiennych wykazanych w 13 protokotach koniecznosci (od 1 do 13),
sporzadzonych i zaakceptowanych przez wszystkie strony w dniu 14 pazdziernika
2022 .

W dniu 9 maja 2023 r. zawarto aneks nr 4 w ktorym okreslono zwiekszenie
wynagrodzenia o 66,0 tys. zt netto (wartos¢ umowy wzrosta do wysokosci
14 758,4 tys. zt, 4. 0 3% w stosunku do pierwotnie zawartej umowy). Nastgpito
to po zweryfikowaniu i zaakceptowaniu przez zamawiajacego wyceny i kosztorysow
réznicowych oraz dodatkowych dla uzgodnionych do wykonania rob6t dodatkowych
oraz zamiennych wykazanych w czterech protokotach koniecznosci (od 14 do 17),
sporzadzonych i zaakceptowanych przez wszystkie strony w dniu 16 marca 2023 r.

Wedtug wyjasnien2® Zarzadu Spdtki prace wynikajace z aneksu nr 4 byty niezbedne
do wiasciwego funkcjonowania obiektu i trudne do przewidzenia na etapie
podejmowania decyzji o przystgpieniu do modernizacji obiektu. Byly rowniez
wynikiem zdarzen losowych (centralka pozarowa), potrzeb uzytkowych (serwer)
oraz mozliwych do oszacowania po wykonaniu projektu i uwzglednieniu wszystkich
wytycznych projektowych wynikajacych ze standardéw sieci (oznakowanie sieci
i marki).

W dniu 19 czerwca 2023 r. wykonawca zawiadomit zamawiajacego o zakorczeniu
prac i gotowosci do odbioru koncowego, ktory odbyt sie 29 czerwca 2023 r.
Okres$lono, ze stwierdzone usterki w zakresie prac porzadkowych i budowlanych
zostang usuniete do 31 lipca 2023 r., co zostato wykonane.

W dniu 24 lipca 2023 r. podpisano aneks nr 5 do umowy. Bylo to wynikiem
rozszerzenia zakresu umowy o roboty dodatkowe wykraczajace poza przedmiot
pierwotnej umowy. Na jego podstawie termin wykonania prac wyznaczono
na 30 wrzesnia 2023 r. oraz zwigkszono wynagrodzenie o 45,1 tys.zt do kwoty
14 803,5 tys. zt, tj. 0 3,3% w stosunku do pierwotnie zawartej umowy. Spétka
zweryfikowata i zaakceptowata wyceny i kosztorysy dla uzgodnionych do wykonania
rob6t dodatkowych wykazanych w poszczegdinych protokotach koniecznosci
(od 18 do 22), sporzadzonych i zaakceptowanych przez wszystkie strony w dniu
26 kwietnia 2022 r., w ktdrych znalazto sie uzasadnienie wykonania prac. W aneksie

28 Pismo znak: 17/2024/013/PA/BS z dnia 10 stycznia 2024 r.
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nr 5 strony potwierdzity, ze roboty budowlane wykraczajgce poza przedmiot umowy,
Zlecone wykonawcy do wykonania:

— na podstawie protokotu koniecznosci nr 15 oraz aneksu nr 4 do umowy,
z przyczyn niezaleznych od wykonawcy nie sg mozliwe do zrealizowania
w terminie umownym okreslonym w § 5 ust. 1 Umowy. Ze wzgledu na wymdg
franczyzodawcy - Best Western, dopuszczajacy montaz logo dopiero
po odbiorze obiektu z ich strony, montaz logo jest mozliwy w pdzniejszym
terminie wykraczajacym poza umowny termin wykonania, okreslony w § 5 ust. 1
Umowy. Strony okreslity, ze ten zakres prac zostanie wykonany do dnia
30 wrzesnia 2023 r. z zastrzezeniem dostepnosci folii zgodnej ze standardami
Best Western przed dniem 15 sierpnia 2023 r.,

— Z uwagi na prowadzone na terenie ogrodka hotelu prace przez Miejskie
Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej (MPEC), termin prac wynikajacych
z protokotu koniecznosci nr 22 zostanie dotrzymany w terminie 21 dni od dnia
zakonczenia prac przez MPEC i udostepnienia terenu do wykonania prac
objetych tym protokotem.

Wedtug informaciji z dnia 24 listopada 2023 r. przekazanych przez Czlonka Zarzadu
ds. Realizacji Inwestycji, w dniu 18 pazdziernika 2023 r. franczyzodawca Best
Western Plus dokonat odbioru wyremontowanego hotelu Hetman. Po odbiorze Spétka
mogta stosowal oznaczenia franczyzodawcy. Logo franczyzodawcy zostato
zamontowane w dniu 18 grudnia 2023 r.

Termin zakonczenia realizacji inwestycji okre$lony na 65 tygodni od zawarcia umowy
z generalnym wykonawcg (15 lutego 2022 r.), przypadat na czerwiec 2023 r. i zostat
przez generalnego wykonawce dotrzymany. Aneks nr 5 wydtuzyt termin realizacji
do wrzesnia 2023 r., jednakze wynikat z prac wykraczajgcych poza zawartg umowe.

Uzyskane efekty rzeczowe to m.in.: wyremontowanie czterech pieter hotelu, korytarzy
oraz toalet ogdlnodostepnych, sali restauracyjnej, sali konferencyjnej w podcieniach,
recepcji, szatni, klatki schodowej, pomieszczen biurowych, poddasza oraz terenu
przy budynku, a takze wykonanie dodatkowej sali konferencyjne;.

Wedtug wyjasnien Spotki z dnia 29 maja 2024 r.2% hotel Hetman w Rzeszowie zostat
uruchomiony po zakonczeniu inwestycji pod markg Best Western Plus Hotel Rzeszéw
City Center w listopadzie 2023 r., zatem nie uptynat jeszcze petny rok funkcjonowania
obiektu pod nowg marka. Powyzsze sprawia, ze na chwile obecng wiarygodne
dokonanie poréwnania zatozonych w Biznesplanie 1 parametrow, tj. ceny Sredniej
pokoju oraz obtoZenia obiektu z wynikami osigganymi przez Best Western Plus Hotel
Rzeszow City Center, jest obarczone istotng dozg niepewno$ci, zwlaszcza majac
na uwadze sezonowos$¢, jakg w sposob szczegolny odznacza sie dziatalnosé
hotelarska, a takze fakt, ze nie uptynat jeszcze petny cykl sprawozdawczy pod nowg
marka. Srednig cene pokoju oraz $rednie oblozenie kalkuluje sie co do zasady
w horyzoncie rocznym, uwzgledniajacym zardwno sezon niski, jak i wysoki, zatem
przedstawione dane obejmujace wskazanie $redniej ceny i obtozenia dla tego obiektu
nie powinno na te chwile podlega¢ pordéwnaniu z zatozeniami ujetymi
w Biznesplanie 1 dla tego obiektu. Wyniki obiektu Best Western Plus Hotel Rzeszéw
City Center w | kwartale 2024 r. w poréwnaniu do wynikéw tego obiektu
przed remontem za ten sam okres roku poprzedniego byty korzystniejsze, gdyz
wzrosty przychody operacyjne hotelu. Przychody z pokoi wzrosty 0 30% w stosunku
do roku poprzedniego (598,3 tys. zt do 460,0 tys. zt), natomiast najwiekszy wzrost bo
0 253% odnotowaty przychody gastronomii (353,2tys.zt do 139,5 tys. Z!),
na co gtéwnie wptynat wzrost przychodéw z restauracii, ktéra po remoncie wraz
z wyremontowanymi  salami  konferencyjnymi stata sie punktem wiekszego

2 Pismo znak: 17/2024/112/PA/BS.



zainteresowania niz przed remontem, zaréwno klientdw indywidualnych,
jak i biznesowych. Wzrosta réwniez $rednia cena sprzedawanego pokoju (ADR)
z 201,95 zt do 250,02 zt. Wedtug Biznesplanu 1 po aktualizacji Srednia cena pokoju
po modernizaciji hotelu miata wynosi¢ 210 zt.

Finansowanie modernizacji

Po wykorzystaniu kwoty pozyczki przeznaczonej na modernizacje hotelu Hetman
w Rzeszowie (14 723,4 tys. zt, tj. 100% $rodkow) faktury za pozostate prace
pokrywane byty ze $rodkdw wiasnych Spotki. Inwestor zastepczy otrzymat z pozyczki
wynagrodzenie w wysokosci 285,4 tys. zt, generalny wykonawca - 14 438,0 tys. zt.
Zaangazowanie srodkéw wiasnych na koniec 2023 r. wyniosto 2 353,0 tys. zt (w tym:
inwestor zastepczy — 175,1 tys. z}, generalny wykonawca — 2 177,9 tys. zt, {j. tacznie

16% wartoSci przewidzianej do poniesienia w umowie pozyczki).
(akta kontroli str. 556-785, 1113 [pliki: 008-045, plik: 137, pliki 160 i 173], 1141-
1145, 1164-1483, 1781-1796, 2078-2097, 2260-2265)

Modernizacja budynku hotelu Huzar w Lublinie

W odniesieniu do hotelu Huzar (usytuowanego w budynku oddanym do uzytku
w 1982 roku, posiadajacego 128 pokoi oraz restauracje i sale konferencyjne)
w Biznesplanie 1 (stan na lipiec 2019 r.) wskazano jako strategie dla obiektu ,prace
adaptacyjne/remontowe: remont generalny dostosowujacy hotel do wymogow sieci”.
Zatozono umowe franczyzy z jedng z rozpoznawalnych marek na rynku sieci
hotelowych (Tulip Inn, Best Western, Comfort — Choice Hotels). Koszty remontu
obiektu hotelowego przyjeto na poziomie 17 186,7 tys. zt. W zaktualizowanym
Biznesplanie 1 (stan na dzien 26 pazdziernika 2022 r.) przyjeto docelowg ilo$¢ 150
pokoi, zmniejszenie liczby sal konferencyjnych z siedmiu do dwdch oraz, ze hotel
bedzie dziatat pod markg Holiday Inn Express sieci IHG Hotels Limited (standard 3%).
Koszty inwestycji okreslono na kwote 61 295,2 tys. zt (wzrost 0 257% w odniesieniu
do pierwotnego BP1). Najwazniejsze odstepstwa w zakresie rzeczowym
przy modernizacji hotelu Huzar w stosunku do pierwotnego Biznesplanu 1, ktére
zwiekszyly budzet inwestycii to:

— modernizacja istniejacego parkingu oraz elewacji wraz z dachem,

— wykonanie izolacji akustycznej dla wszystkich $cian wewnetrznych
oraz wymiana stolarki okiennej,

— wazrost liczby pokoi ze 128 jednostek do 150 jednostek,

— instalacja dodatkowego wezta cieplnego dla budynku sasiadujacego (warunki
przytaczeniowe obiektu od Lubelskiego Przedsigbiorstwa Energetyki Cieplnej),

— dodatkowa klatka schodowa na catej wysoko$ci budynku z uwagi na warunki
ewakuaciji oraz hydroizolacja i termoizolacja $cian fundamentowych,

— budowa nowych szachtéw windowych wraz z wymiang dzwigéw osobowych.
(akta kontroli str. 17-38, 1148-1163)

Wedtug wyjasnien Zarzadu Spétki®? hotel Huzar w Lublinie od marca 2020 r. do maja
2021 r. (15 miesiecy) zostat przeksztatcony w izolatorium w zwigzku z COVID-19.
Nastepnie w zwigzku z wybuchem wojny w Ukrainie, w okresie od 29 kwietnia 2022 r.
do 10 listopada 2022 r. (szes¢ miesiecy) hotel przyjat okoto 40 uchodzcow. Lacznie
przychody hotelu wyniosty 1 681,6 tys. zt, w tym z tytutu petnienia roli izolatorium —
1419,5 tys. zt oraz z tytutu hoteli dla uchodzcow — 262,1 tys. zt.

30 Pismo znak: 17/2023/220/PA/BS z dnia 19 grudnia 2023 r., 17/2023/220/PA/BS z dnia 11 stycznia 2024 r.
oraz 17/2024/014/PA/BS z dnia 15 stycznia 2024 r.
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Zarzad Spotki podjat uchwate Nr 57/2020 z dnia 21 pazdziernika 2020 r. w sprawie
modernizacji budynku i otoczenia hotelu Huzar w zakresie elewacji i dachu budynku,
izolacji przeciwwodnej Scian fundamentowych, wykonania parkingu z montazem
systemu parkingowego i zagospodarowaniem dziatki wokdt budynku, a takze
modernizacji wewnetrznej petnobranzowej (instalacje: wodno-kanalizacyjna,
centralnego ogrzewania, elekiryczna, teletechniczna, niskopradowa, wentylacyjna
z automatyka, klimatyzacyjna, architektura i konstrukcja, aranzacja i wyposazenie
wnetrz) wraz z dostosowaniem obiektu do wymagan franczyzodawcy i standardu 3*.
Koszty przeprowadzenia inwestycji oszacowano na kwote 17 200,0 tys. zt.

Umowa z inwestorem zastepczym

Celem wylonienia inwestora zastepczego 11 grudnia 2020 r. Spotka skierowata
zapytania do 47 wykonawcow. Zadaniem inwestora zastepczego miato by¢ m.in.
przygotowanie harmonogramu realizacji inwestycji, przygotowanie w imieniu
zamawiajgcego postepowania przetargowego majacego na celu wytonienie
projektanta wraz z nadzorowaniem jego prac oraz generalnego wykonawcy
wraz z nadzorem nad nim. Jedynym kryterium wyboru byta cena. Termin skfadania
ofert wyznaczono na dzien 22 stycznia 2021 r., w ktérym wptyneto sze$¢ ofert.

W efekcie przeprowadzonego postepowania na wytonienie inwestora zastepczego
wdniu 11 marca 2021r. Spdtka zawarta umowe z firma, ktéra ziozyta
najkorzystniejsza cenowo oferte. WartoS¢ umowy wyniosta 560,0 tys. zt netto,
a termin realizacji zaplanowano do 31 grudnia 2022 r. Aneksem nr 1 z dnia 14 lutego
2023 r. wydtuzono termin realizacji zadania na dzien 19 lutego 2024 r.

W § 1 aneksu nr 1 jako powody jego zawarcia wskazano wystgpienie podczas
realizacji umowy wydtuzonych uzgodnien projektu koncepcyjnego z franczyzodawcy
oraz wieloetapowym przetargiem na wybdr generalnego wykonawcy robot
budowlanych.

Umowa z architektem

W dniu 27 kwietnia 2021 r. inwestor zastepczy ogtosit postepowanie przetargowe
dotyczace wykonania szczegGtowej dokumentacji  projektowo-kosztorysowej
dlainwestycjj w hotelu Huzar w Lublinie, ktére zostato skierowane
do 21 potencjalnych oferentéw, z ktérych dwie firmy ztozyty swoje oferty. W dniu
6 pazdziernika 2021 r. PHH Hotele zawarta umowe z projektantem, ktéry ziozyt
najkorzystniejszg oferte.

Kryteria oceny ofert stanowity: cena — 50%, ocena projektu koncepcyjnego — 40%,
termin wykonania — 10%. Wykonawca wybrany w postepowaniu przetargowym zostat
zobowigzany do: Etap I: wykonania projektu koncepcyjnego aranzacji wnetrz
oraz elewacji wraz z uzyskaniem zatwierdzenia przez stuzby franczyzodawcy — 40 dni
od podpisania umowy, Etap II: wykonanie dokumentacji projektowo-kosztorysowej
wraz z uzyskaniem niezbednych uzgodnien i decyzji w terminie do 10 grudnia 2021 r.,
Etap lll: Udziat wykonawcy przy postepowaniu przetargowym na wybor generalnego
wykonawcy robo6t budowlanych — w terminie wskazanym przez zamawiajgcego,
Etap IV: nadzér autorski w trakcie realizacji robot — od dnia rozpoczecia robot
budowlanych do dnia uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, Etap V: sporzadzenie
dokumentacji projektowej (powykonawczej) w koncowym etapie realizacji zadania
inwestycyjnego — nie pdzniej niz jeden miesigc od dnia uzyskania przez hotel Huzar
pozwolenia na uzytkowanie.

Warto$¢ umowy wynosita 974,0 tys. zt. Umowe dwukrotnie aneksowano. W trakcie
realizacji umowy wystgpita konieczno$¢ wykonania robét dodatkowych zwigzanych
zwydanymi w dniu 5 pazdziernika 2021r. przez Lubelskie Przedsiebiorstwo
Energetyki Cieplnej SA w Lublinie warunkami zmiany sposobu zasilania w ciepto,
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w wyniku czego w dniu 24 maja 2022 r. Spotka zawarta aneks nr 1 zwiekszajacy
warto$¢ umowy o kwote 44,2 tys. zt do wysokosci 1 018,2 tys. zt. Aneksem nr 2 z dnia
29 czerwca 2023 r. dokonano uszczegoOtowienia zapisbw w umowie odnosnie
terminow oraz wielkoSci transz ptatnoSci wynagrodzenia za nadzory autorskie
w odniesieniu do procentowego zaawansowania prac. Aneksem nr 3 z dnia 22 marca
2024 r. zwigkszono warto$¢ zawartej umowy do wysokos$ci 1 117,8 tys. zt (o kwote
99,6 tys. ). Byto to wynikiem robdt dodatkowych zwigzanych z pracami
projektowymi, ktére zostaly uzgodnione, zweryfikowane i zaakceptowane
do wykonania przez Spotke i dotyczyly m.in: wyréwnania stropow wszystkich
kondygnacji, wykonania nowego projektu elewacji celem optymalizacji rozwigzan
i ograniczenia kosztéw zwigzanych z wykonczeniem elewacji oraz przebudowy
wejscia, drugiego projektu Zaluzji na dachu wysokim w zwigzku z koniecznoscig
zaprojektowania wzmocnienia, dostosowania do pozioméw posadzek po wyréwnaniu,
dodatkowych prac projektowych przytacza i wezta, nowego projektu konstrukcyjnego
budynku restauracji w zwigzku z jego ztym stanem technicznym.

Umowa z generalnym wykonawca

Ogtoszone 30 maja 2022 r. postepowanie na wytonienie wykonawcy (w formule
wybuduj) zakonczyto sie zawarciem dnia 8 grudnia 2022 r.3' umowy z wykonawca,
ktory ztozyt najkorzystniejszg i najtanszq oferte oraz zostat wybrany sposrod trzech
oferentow32. Kryteria wyboru ztozonych ofert stanowity: cena — waga 70%, termin
wykonania — waga 20%, okres gwarancji — waga 10%.

Termin zakonczenia realizacji okreslono na 65 tygodni od dnia przekazania placu
budowy na podstawie listu intencyjnego, tj. od 15 listopada 2022 r. Za wykonanie
przedmiotu umowy zamawiajacy miat zaptaci¢ wykonawcy 59 717,0 tys. zt. W art. 1
zawartej umowy umieszczono m.in. definicje pojecia robét dodatkowych (poz. 22.)
oraz rob6t zamiennych (poz. 23). Jako roboty dodatkowe w umowie przyjeto roboty
budowlane, zlecane wykonawcy, nieobjete zakresem przedmiotu umowy, ktore
sq niezbedne do prawidtowego wykonania przedmiotu umowy, a ich wykonanie stato
siec konieczne na skutek sytuacji niemozliwej wczesniej do przewidzenia,
a jednoczesnie z przyczyn technicznych lub gospodarczych oddzielenie przez
zamawiajgcego zamowienia na roboty dodatkowe od wykonania przedmiotu umowy
wymagatoby poniesienia niewspdtmiernie wysokich kosztéw lub realizacja przedmiotu
umowy jest uzalezniona od wykonania robot dodatkowych. Roboty zamienne
zas$ to takie, ktére nalezy wykonaC w zamian za roboty ujete w dokumentacii
projektowe;j33.

W  zwigzku z koniecznoscig wykonania robdt zamiennych, dodatkowych
| wprowadzenia nowych optymalizacji oraz rezygnacji z jednego zadania, w dniu
19 lipca 2023 r. zawarto aneks nr 1 do umowy z generalnym wykonawca, w efekcie
ktdrego warto$¢ umowy wzrosta do 60 822,0 tys. zt, a termin wykonania przedmiotu
umowy przesunieto do 3 marca 2024 r. Wykonawca zostat zobowigzany do uzyskania
pozytywnego odbioru franczyzodawcy i podpisania protokotu odbioru bez wad
istotnych do 28 kwietnia 2024 r. Tabela robdét zamiennych dotyczyta m.in.: rozbiorki
maszynowni oraz wykonania $wietlika dachowego, robdt zamiennych zwigzanych
z wysokoSciami  stropow, rewizji dokumentacji dotyczacej wykonania ram
zelbetowych, zmiany modelu telewizora w pokojach hotelowych. Tabela robdt
dodatkowych zwigzana byta m.in. ze: zmiang warstw przegrod wewnetrznych,

31 Umowe zawarto po uptywie 20 miesiecy od wyboru inwestora zastepczego.

32 Wartos¢ ofert po pierwszej turze negocjacii (w tys. zt netto) wynosita: firma 1 — 63 661,2; firma 2 — 61 982,3;
firma 3 - 60 726,0. W drugiej turze negocjacji warto$¢ oferty firmy 3 obnizono do kwoty 59 717,0, a nastepnie
zawartg z nig umowe.

33 Takie definicje przyjeto réwniez w umowie zawartej z generalnym wykonawca realizujgcym modernizacje hotelu
Ikar w Poznaniu.
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uzupetnieniem otworu po starym pionie kottowni, zamontowaniem dodatkowych
zawor6w odcinajacych wode bytowg w fazienkach pokojowych. Wprowadzone
optymalizacje dotyczyly: rezygnacji z pompowni sciekéw PS1 oraz zmiany wymiaru
lameli z profili aluminiowych (zmiana z 200 na 150 mm).

Aneksem nr 2 z dnia 12 pazdziernika 2023 r. zwiekszono warto$¢ wynagrodzenia
o kwote 1 050,0 tys. zt netto oraz wydtuzono termin realizacji inwestycji, tj. uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie w terminie 31 marca 2024 r. oraz uzyskanie pozytywnego
odbioru franczyzodawcy i podpisanie protokotu odbioru bez wad istotnych w terminie
31 maja 2024 r. Tabela robdt zamiennych dotyczyta m.in.: wykonania agregatéw typu
split, zmiany kratek i kanatow nawiewnych w pokojach, wykonania elewacji lekka-
mokra zgodnie z nowg dokumentacjq projektowg. Tabela robét dodatkowych
zwigzana byta m.in. z: wykonaniem podkonstrukcji pod Zaluzje na dachu w czesci
hotelowej oraz nowych stropdw w czesSci restauracyjno-konferencyjnej, wymiang
stropow piwnicy. Wprowadzone optymalizacje dotyczyly m.in. rezygnacji
Z marszczenia zaston.

Aneksem nr 3 z dnia 9 lutego 2024 r. zwigkszono wartos¢ wynagrodzenia o kwote
1119,7 tys. zt netto do wysokosci 62 991,8tys.zt, w celu montazu urzadzen
aktywnych i telefonii niezbednych do uruchomienia i funkcjonowania instalacji
niskopradowych dla hotelu a wytaczonych z zakresu generalnego wykonawcy
w postepowaniu przetargowym. Urzadzenia dobrano zgodnie z wymaganiami
franczyzodawcy.

W dniu 20 marca 2024 r. zawarto aneks nr 4 w efekcie ktérego wartos¢ umowy
z generalnym wykonawcg wzrosta do 64 747,0 tys. zt (fj. 0 8,4%), a termin wykonania
przedmiotu umowy przesunieto do 30 lipca 2024 r. Wykonawca zostat zobowigzany
do uzyskania pozytywnego odbioru franczyzodawcy i podpisania protokotu odbioru
bez wad istotnych do 30 sierpnia 2024 r. Do przedmiotu umowy wprowadzono roboty
zamienne, dodatkowe oraz optymalizacje. W tabelach robdt zamiennych wskazano
m.in.: zmiany poduszek hotelowych, materiatu obiciowego wezgtowia, plytek
drewnopodobnych w cze$ci restauracyjnej na panele winylowe. W tabeli robét
dodatkowych wymieniono m.in.: odbudowe budynku restauraciji (rozbiérka 1 pietra
i jego odbudowa), dokupienie puf w pokojach.

Na dzien 9 lutego 2024 r. stan zaawansowania modernizacji hotelu Huzar w Lublinie
wynosit 58,67%. Wedtug wyjasnien Spotki z dnia 24 kwietnia 2024 r.34 wykorzystanie
$rodkéw finansowych w ramach udzielonej pozyczki wyniosto 37 115,5 tys. zt (. 61%
zaplanowanych do poniesienia naktadow). Na dzien 31 marca 2024 r. procentowe
wykonanie wzrosto do 74,29% i byto zgodne z planem. Finansowe zaangazowanie
wyniosto 43 2479 tys. zt (wykorzystano 71% naktadéw na inwestycje).

Uzyskane dotychczas efekty rzeczowe to m.in.: wykonanie koniecznych prac
rozbiorkowych i rozpoczecie robdt budowalnych, uzyskanie pozytywnej decyzji
powiatowej stacji sanitarno-epidemiologicznej w sprawie odstepstwa od wymagane;
wysokosci pomieszczen oraz uzyskanie warunkéw przytaczeniowych w zakresie
energii elektrycznej, zgtoszenie do odbioru franczyzodawcy tzw. Pokoju Pokazowego
(Model Room) oraz jego odbior, uzgodnienie odstepstwa w Panstwowej Strazy
Pozarnej dotyczacego drogi ewakuacyjnej odbywajacej sie zewnetrzng klatkg
schodowg zlokalizowang w poblizu stacji transformatora, a nastepnie jego
zatwierdzenie przez Panstwowg Straz Pozarna, otrzymanie ekspertyzy techniczne;
dotyczacej czesci budynku restauracyjnego, wskazujacg na konieczno$¢ wyburzenia
czesci budynku ze wzgledu na jego stan techniczny.

3 Pismo znak: 17/2024/090/PA/BS.
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Finansowanie modernizacji

taczna kwota wyptacona wyzej wymienionym podmiotom realizujgcym inwestycje
na dzier 31 marca 2024 r. wyniosta 43 247,9 tys. zt, w tym kwota 774,7 tys. zt zostata
wyptacona architektowi, kwota 371,3 tys. zt — inwestorowi zastepczemu, a kwota
42 101,9 tys. zt — generalnemu wykonawcy. Wyptacone $rodki finansowe pochodzity
z pozyczki udzielonej Spétce przez PHH sp. z 0.0.
(akta kontroli str. 1003-1112, 1113 [pliki: 046-073, pliki: 107-109, pliki: 177-202, pliki
160 i 173], 1141-1145, 1624-1771, 2002-2007, 2103, 2109, 2139,
2213-2245, 1850-1852, 2109)

Modernizacja budynku hotelu lIkar w Poznaniu

11-kondygnacyjny obiekt hotelu Ikar (oddany do uzytku w 1983r.) zostat
uwzgledniony w Biznesplanie 1 (z lipca 2019 r.) ze wskazaniem strategii okre$lone;
jako ,prace adaptacyjne/remontowe: remont generalny dostosowujacy hotel
do wymogow sieci”. Zatozono remont generalny 164 pokoi wraz z remontem elewaciji.
Przyjeto tez, ze caty obiekt bedzie przeksztatcony w hotel — wigcznie z pokojami
funkcjonujgcymi jako internat. Zaplanowano zawarcie umowy franczyzy zjedng
z rozpoznawalnych marek na rynku sieci hotelowych (Tulip Inn, Holiday Inn Express).
Koszty remontu obiektu hotelowego przyjeto na poziomie 31462,7 tys. zt.
W zaktualizowanym Biznesplanie 1 (stan na dzieh 26 pazdziernika 2022 r.) przyjeto
docelowg ilos¢ 156 pokoi oraz powierzchnie dodatkowe jak m.in: bar, restauracja,
sitownia, 80 miejsc parkingowych oraz zmniejszenie liczby sal konferencyjnych
z pieciu do dwoch. Zapisano, ze hotel bedzie dziatat pod markg Four Points
by Sheraton sieci Marriott International (standard 4*). Koszty inwestycji okreslono
na kwote 88 253,9 tys. zt (wzrost 0 181%). Najwazniejsze odstepstwa w zakresie
rzeczowym w stosunku do pierwotnego Biznesplanu 1 to: zmiana standardu hotelu
z 3* na4*, wykonanie klimatyzacji, modernizacja dachu i tarasu, budowa nowej kuchni
z petnym wyposazeniem wraz z zapleczem i instalacjami, wymiana stolarki okiennej.

(akta kontroli str. 17-38, 1148-1163)

Wedtug wyjasnien Zarzadu Spotkis® hotel lkar w Poznaniu w okresie od kwietnia
2020r. do lipca 2021 r. (na 16 miesiecy) zostat przeksztatcony w izolatorium
w zwigzku z epidemig COVID-19. Nastepnie w zwigzku z wybuchem wojny
w Ukrainie, w okresie od dnia 25 lutego 2022 r. do 30 listopada 2022 r. (dziewie¢
miesiecy) hotel przyjat 250 uchodzcow z tego kraju. Lacznie przychody hotelu w tym
zakresie wyniosty 13 059,3 tys. zt, w tym z tytutu petnienia roli izolatorium -
2 0245 tys. zt oraz z tytutu zakwaterowania uchodzcow — 11 034,8 tys. zt.

W efekcie podjecia uchwaty Zarzadu Nr 52/2020 z dnia 2 pazdziernika 2020 r.
rozpoczeto zadanie inwestycyjne dotyczace modernizacji budynku i otoczenia hotelu
lkar w Poznaniu w zakresie elewacji i dachu budynku, izolacji przeciwwodnej $cian
fundamentowych i taraséw, wykonania parkingu z montazem systemu parkingowego
| zagospodarowaniem dziatki wokot budynku, a takze modernizacji wewnetrzne;
petnobranzowej (instalacje: wodno-kanalizacyjna, centralnego  ogrzewania,
elektryczna, teletechniczna, niskopradowa, wentylacyjna z automatyka,
klimatyzacyjna, architektura i konstrukcja, aranzacja i wyposazenie wnetrz)
wraz z dostosowaniem obiektu do wymagan franczyzodawcy i standardu 4*. Jako
szacunkowy koszt przeprowadzenia inwestycji podano kwote nie nizszg
niz 31 400,0 tys. zt. Zatozono, ze inwestycja zostanie sfinansowana z $rodkéw
wiasnych i zewnetrznych.

3 Pismo znak: 17/2023/220/PA/BS z dnia 19 grudnia 2023 r., 17/2023/220/PA/BS z dnia 11 stycznia 2024 r.
oraz 17/2024/014/PA/BS z dnia 15 stycznia 2024 r.
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Umowa z inwestorem zastepczym

W dniu 13 pazdziernika 2020 r. do 49 potencjalnych wykonawcow drogg mailowg
zostato wystane zaproszenie do wziecia udziatu w postepowaniu na wytonienie
inwestora zastepczego, ktérego zadaniem miato byC m.in. przygotowanie
harmonogramu realizacji inwestycji, przygotowanie w imieniu zamawiajacego
postepowania przetargowego majacego na celu wylonienie projektanta
wraz z nadzorowaniem jego prac oraz generalnego wykonawcy wraz z nadzorem nad
nim dla modernizacji hotelu lkar oraz rownocze$nie hotelu Wieniawa we Wroctawiu.
Jedynym kryterium wyboru byta cena. Termin sktadania ofert wyznaczono
na 2 listopada 2020 r. W terminie wptyneto sze$¢ ofert. W dniach 24-26 listopada
2020 r. odbyly sie spotkania negocjacyjne z oferentami, ktdrych poproszono
0 zlozenie aktualizacji ofert do 30 listopada 2020 r. W tym terminie wptyneto pie¢
zaktualizowanych ofert. Najkorzystniejsze cenowo oferty w postepowaniu ztozyly
dwie firmy, odpowiednio na kwote 634,3 tys. zt oraz 730,6 tys. zt. Najtansza oferta
zostata ztozona przez firme, ktora miata juz podpisang umowe ze Spétka na petnienie
funkcji inwestora zastepczego przy modernizacji hotelu Royal w Krakowie. Biuro
Bezpieczenstwa PHH sp. z 0.0. przekazato rekomendacije w tym zakresie, wskazujac,
Ze moze to mie¢ negatywny wplyw na terminowe realizacje inwestycji
i zarekomendowato wybor oferty za kwote 730,6 tys. zt.

W wyniku przeprowadzonego postepowania na wytonienie inwestora zastepczego
oraz petnienie obowigzkdw inspektora nadzoru inwestorskiego nad przygotowaniem,
realizacjq i rozliczeniem zadania inwestycyjnego, w dniu 8 lutego 2021 r. Spotka
zawarta umowe z wybrang firmg (umowa dotyczyta réwniez modernizacji Hotelu
Wieniawa we Wroctawiu — kwoty podawane w wystapieniu pokontrolnym dotyczg
tylko badanej modernizacji hotelu lkar w Poznaniu). Warto§¢ umowy za prace
przy realizacji hotelu lkar okreslono na kwote 730,6 tys. zt netto, a termin realizacii
zaplanowano do 31 grudnia 2022 .

Aneksem nr1 z 17 kwietnia 2023 r. wydtuzono termin realizacji zadania
inwestycyjnego do dnia 25 lipca 2024 r., za$ wynagrodzenie zwiekszono do kwoty
905,6 tys. zt netto. W preambule aneksu jako przyczyny jego zawarcia wpisano,
Ze w zwigzku z wystgpieniem podczas realizacji umowy, niemozliwych
do przewidzenia okolicznosci zwigzanych m.in. z przedtuzeniem sie negocjacji
z wykonawcami ubiegajgcymi sie o udzielenie zamowien na generalne wykonawstwo
oraz wydtuzeniem sie etapu przygotowania inwestycji, na ktére wptyw miaty rowniez
zmiany sytuacji rynkowej spowodowane okolicznosciami zewnetrznymi (epidemia
COVID-19, wojna w Ukrainie, wysoka inflacja) strony postanowity dokona¢ zmian
w umowie uwzgledniajgcych wydtuzenie okresu realizacji inwestycji oraz zwiekszenie
zakresu wynagrodzenia wykonawcy.

Umowa z architektem

Po przeprowadzonym w pierwszym poétroczu 2021 r. postepowaniu na wybor
projektanta i wykonawcy dokumentacji projektowo-kosztorysowej, Spotka sposrdd
szesciu ztozonych ofert wybrata oferte najkorzystniejszg i w dniu 28 lipca 2021 r.
zawarta stosowng umowe (w zakresie hotelu Ikar i hotelu Wieniawa we Wroctawiu).
Kryteria oceny ofert stanowity: cena — waga 50%, ocena projektu aranzacji wnetrz —
waga 40%, termin wykonania — waga 10%.

Wykonawca wybrany w postepowaniu przetargowym zostat zobowigzany do: Etap
wykonania projektu koncepcyjnego aranzacji wnetrz oraz elewacji wraz z uzyskaniem
zatwierdzenia przez stuzby franczyzodawcy — 40 dni od podpisania umowy, Etap II:
wykonanie dokumentacji projektowo-kosztorysowej wraz z uzyskaniem niezbednych
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uzgodnien i decyzji (w tym pozwolenia na budowe i pozwolenia konserwatorskiego36)
— w terminie do 31 grudnia 2021 r., Etap Ill: Udziat wykonawcy przy postepowaniu
przetargowym na wybor generalnego wykonawcy robét budowlanych — w terminie
wskazanym przez zamawiajacego, Etap IV: nadzor autorski w trakcie realizacji robot
- od dnia rozpoczecia robot budowlanych do dnia uzyskania pozwolenia
na uzytkowanie, Etap V: sporzadzenie dokumentacji projektowej (powykonawcze))
w koncowym etapie realizacji zadania inwestycyjnego — nie pozniej niz jeden miesiac
od dnia uzyskania przez hotel Ikar pozwolenia na uzytkowanie.

Warto$¢ umowy opiewata na 2 200,0 tys. zt (tacznie dla hoteli Ikar oraz Wieniawa,
wtym 1150,0tys. zt netto dla hotelu lkar). Umowe dwukrotnie aneksowano.
W aneksie nr 1 z dnia 10 sierpnia 2023 r. wyptate czwartej transzy wynagrodzenia
podzielono na pie¢ etapdw uzaleznionych od procentowego zaawansowania prac.

W zwigzku z wystapieniem podczas realizacji umowy robo6t dodatkowych w zakresie
modernizacji hotelu lkar w Poznaniu, aneksem nr 2 z dnia 29 wrzesnia 2023 r.
dokonano zwigkszenia wynagrodzenia o 91,8 tys.zt. Przyjeto do wykonania
nastepujace roboty dodatkowe:
— wykonanie ekspertyzy i uzgodnienie jej z Sanepidem w zwigzku z obnizong
wysoko$cig pomieszczen ujawniong po pracach demontazowych wewnatrz
obiektu,

- wykonanie zamiennej dokumentacji konstrukcyjnej dla wind,

— wykonanie dokumentacji zamiennej w zwigzku ze zmiang rzednych
wysokosciowych poszczegolnych pieter ujawniong po pracach demontazowych,

— przygotowanie nowego planu zagospodarowania terenu w zakresie nasadzen
i wycinki drzew.

Umowa z generalnym wykonawca

Procedura przetargowa na wybor generalnego wykonawcy dla remontu hoteli [kar
oraz Wieniawa zostata rozpoczeta 8 marca 2022 r. W trakcie procedury przetargowej
wiele firm odmowito udziatu w przetargu, gtownie ze wzgledu na brak zasobdéw
do realizacji tych zadan, niestabilny rynek stali, paliw oraz niepewng sytuacje na rynku
budowlanym i ciggty wzrost cen oraz inflacji. Kilka firm odméwito ze wzgledu
na konieczno$¢ prowadzenia prac na czynnym obiekcie.

Ze wzgledu na zapytania oferentow, koniecznos¢ wprowadzenia zmian
do dokumentéw przetargowych oraz che¢ wziecia udziatu dodatkowych firm
w przetargu zmieniono terminy ztozenia ofert z 25 kwietnia 2022 r. na 15 czerwca
2022 r.

W przetargu jako kryteria oceny ofert przyjeto: cena — waga 70%, termin wykonania
—waga 20%, okres gwarancji — waga 10%.

Postepowanie zaktadato wybor jednego wykonawcy na oba obiekty. Do postepowania
przystapity dwie firmy. W toku negocjacji i rozméw z potencjalnymi wykonawcami
Komisja Przetargowa zdecydowata o rozdzieleniu zadan i negocjowaniu kazdego
znich z oddzielnym wykonawca, ktéry dat korzystniejszg oferte na dany obiekt.
Rozdzielenie kontraktéw pozwolito na zredukowanie ryzyka zwigzanego
z przekazaniem jednemu wykonawcy zbyt duzego kontraktu oraz pozwolito
wynegocjowac lepsze stawki na obu obiektach. Ustalono tez, ze remont hotelu Ikar
odbedzie sie przy catkowitym zamknieciu budynku.

Po wyborze najkorzystniejszej oferty na realizacie przebudowy hotelu Ikar
w Poznaniu, dnia 25 stycznia 2023 r. PHH Hotele zawarta umowe z wykonawcg

% Hotel Ikar — calo$¢ nieruchomosci znajduje sie w obrebie obszaru wpisanego do Rejestru Zabytkow
Wojewddztwa Wielkopolskiego.
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z przyjetym terminem realizacji nie pozniej niz do 26 wrzesnia 2024 r. Za wykonanie
przedmiotu umowy zamawiajacy miat zaptaci¢ wykonawcy wynagrodzenie ryczattowe
w wysokosci 87 369,3 tys. zt37.

Aneksem nr 1z dnia 11 lipca 2023 r. wydtuzono termin realizacji do 9 stycznia 2025 r.
Jako powod zawarcia aneksu 1 w preambule umowy wskazano koniecznos¢
wykonania robo6t dodatkowych oraz zamiennych, a tym samym niezawinione
przez wykonawce przesunigcie termindw realizacji wynikajacych z umowy. W art. 2
ust. 2 aneksu nr 1 wskazano, ze zmiany w umowie dotyczace zakresu rzeczowego
strony uregulujg w odrebnym aneksie.

W zwigzku z powyzszym, w $lad za aneksem nr 1, w dniu 14 lipca 2023 r. Spétka
zawarta aneks nr 2. Na podstawie aneksu nr 2 warto§¢ umowy zwiekszyta sie
do kwoty 90 355,0 tys. zt (wzrost o 3,42% w odniesieniu do pierwotnie zawarte]
umowy).

Roboty dodatkowe dotyczyly m.in.: skucia tynkéw $cian i sufitow w pokojach
hotelowych oraz wykonania nowych tynkéw gipsowych, wypetnienia stykow
pionowych ptyt prefabrykowanych, dodatkowych rozbiérek stropéw i wykonania w ich
miejscach nowych wg dodatkowego opracowania.

Roboty zamienne dotyczyty m.in.. wyréwnania odstonietych powierzchni stropow
oraz wykonania posadzek w technologii przedstawionej przez wykonawce
(za wyjatkiem kondygnacji -1, 0, +1).

Na dzien 29 grudnia 2023 r. stan zaawansowania modernizacji hotelu lkar w Poznaniu
wynosit 21,31%. Wedtug wyjadnienn Spotki z 24 kwietnia 2024 r.38 wykorzystanie
srodkéw finansowych pochodzacych z udzielonej Spbtce pozyczki wyniosto
17 2578 tys. zt (4. 19% planu). Na dzien 31 marca 2024 r. procentowe wykonanie
wzrosto do 27,46% wobec planowanych 71,90%. Finansowe zaangazowanie
wyniosto 24 468,5 tys. zt (1. 27% naktadow na inwestycje).

NIK wskazuje, iz niski procentowy stan zaawansowania modernizacji hotelu lkar
na koniec | kwartatu 2024 r. stwarza wysokie ryzyko niezakorczenia modernizacii
w terminie okreslonym w umowie z generalnym wykonawcg (9 stycznia 2025r.).
Na koniec | kwartatu 2024 r. wystepowato znaczne odstepstwo w procentowym
wykonaniu inwestycji w odniesieniu do planu. Wedtug wyjasnien Zarzadu Spotkis?
gtéwnymi przyczynami zaistniatych odchylen w zaawansowaniu prac sa;

— generalny wykonawca w trakcie prac ziemnych zwigzanych z instalacjami
sanitarnymi  odkryt elementy podlegajace nadzorowi archeologicznemu
i zgtoszeniu ich do Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w Poznaniu. W zwigzku
z powyzszym prace byly wstrzymywane przez archeologa juz trzykrotnie
(4 grudnia 2023 r.; 8 stycznia 2024 r.; 27 marca 2024 r.). Zgodnie z wytycznymi
archeologa wpisanymi do dziennika budowy nalezato wykona¢ inwentaryzacje
geodezyjng i przekaza¢ sprawe do MKZ w Poznaniu. W zwigzku z powyzszym
wykonywanie prac na tych odcinkach stato si¢ niemozliwe.

— generalny wykonawca w trakcie prac rozbiorkowych istniejacej elewacji napotkat
na elementy ptyt wibrowo-cementowych Suprema, ktdre nie byly przewidziane
w obecnym projekcie. Materiat ten nie spetnia rdwniez obecnie obowigzujacych
przepisdw i norm, a takze jest elementem nieno$nym. W zwigzku z powyzszym
nalezalo opracowaé technologie usuniecia zastanej Supremy oraz wykonac
projekt zamienny izolacji elewaciji, a co za tym idzie nalezato dodatkowo usungé
cato$¢ Supremy z elewacji budynku.

37 Kontroferta opiewata na kwote 97 440,3 tys. zt.
38 Pismo znak: 17/2024/090/PA/BS.
39 Pismo znak: 17/2024/090/PA/BS z dnia 24 kwietnia 2024 r.
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— generalny wykonawca w trakcie prac rozbiérkowych oktadzin stropow odkryt zty
stan techniczny stropéw Acerman na kondygnacjach -1, 0 oraz 1. Zaréwno belki
nosne, jak i same pustaki nie spetnialy wymagan normowych. Nalezato
opracowac technologie naprawy tych elementdéw oraz wykonac na ich podstawie
stosowne naprawy.

— generalny wykonawca w trakcie prac rozbiorkowych potaci dachowych odkryt zty
stan piyt korytkowych konstrukcji dachu. Konstruktor nakazat wykonanie
wzmocnien  konstrukcji dachu poprzez wykonanie dodatkowych belek
zelbetowych w miejscach wystepowania anten operatoréw. Wigzato sie to
z konieczno$cig opracowania dokumentacji wzmocniert konstrukcji dachu
oraz wykonaniem prac na jej podstawie.

— inwestycja odznacza sie zbyt niskim tempem realizowanych robot i istotnie
nizszym niz planowane zaawansowaniem rzeczowym prowadzonych prac, takze
z przyczyn lezacych po stronie generalnego wykonawcy, pomimo ciggtego
I intensywnego monitoringu postepu inwestycji, prowadzonego zaréwno przez
PHH, PHH Hotele, jak i inwestora zastepczego.

Zarzad Spotki poinformowat réwniez o podejmowaniu dziatan w celu zniwelowania
odchylen w zaawansowaniu prac, w tym organizowaniu cyklicznych spotkan
przedstawicieli PHH, PHH Hotele oraz inwestora zastepczego z dyrekcjq i zarzadem
generalnego wykonawcy w celu usprawnienia postepu prac oraz nadrobienia
powstatych odchylen od harmonogramu. Ponadto w celu zarzadzania ryzykiem
ewentualnego istotnego przesuniecia w czasie terminu zakoriczenia inwestycji, PHH
Hotele w dniu 29 marca 2024 r. zawarta umowe na przeprowadzenie audytu inwestycji
(umowa na wykonanie niezaleznej opinii eksperckiej), analize finansowg scenariuszy
kontynuaciji lub odstapienia od umowy z generalnym wykonawcg oraz doradztwo
w zakresie realizacji projektu.

Uzyskane dotychczas efekty rzeczowe to m.in.: rozpoczecie prac wyburzeniowych
oraz demontaz instalacji, rozpoczecie prac zelbetowych w budynku oraz prac
sieciowych w terenie zewnetrznym (przerwano i kontynuowano po uzgodnieniach
z archeologiem i Miejskim Konserwatorem Zabytkéw po odnalezieniu muréw stajni),
rozpoczeto prace termomodernizacji elewacji od strony dziedzinca, wystgpiono
do powiatowe] stacji sanitarno-epidemiologicznej o odstepstwo od przepisow
dotyczacych wysoko$ci pomieszczen. W lipcu 2023 r. generalny wykonawca zgtosit
problemy w uzyskaniu wysokosci projektowych parteru, p+1, co wymagato nowych
uzgodnien oraz uzyskania zgody Sanepidu na odstepstwa. W pazdzierniku 2023 r.
generalny wykonawca zgtosit wykonanie pomieszczen pokazowych, ktore
w listopadzie zostaly zaakceptowane przez franczyzodawce po uprzednim
zatwierdzeniu przez zamawiajgcego.

Finansowanie modernizacji

taczna kwota wyptacona wyzej wymienionym podmiotom realizujgcym inwestycje
na dzien 31 marca 2024 r. wyniosta 24 468,5 tys. zt, w tym kwota 942,8 tys. zt zostata
wyptacona architektowi, kwota 316,1 tys. zt — inwestorowi zastepczemu, a kwota
23 209,6 tys. zt — generalnemu wykonawcy. Wyptacone $rodki finansowe pochodzity
z pozyczki udzielonej Spétce przez PHH sp. z 0.0.

(akta kontroli str. 786-1002, 1113 [pliki: 074-103, pliki: 110-136, pliki: 160 i 173],
1141-1145, 1484-1623, 2002-2007, 2103-2104, 2109, 2139, 1850-1852, 2109)
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujaca nieprawidtowo$¢:

Spdtka nieprawidtowo zarzadzata procesem inwestycyjnym objetym zawartg umowa
pozyczki z PHH sp. z 0.0. w zakresie przeprowadzenia prac modernizacyjnych
i budowlanych w  trzech skontrolowanych obiektach Spotki (hotelach Hetman
w Rzeszowie, Huzar w Lublinie, lkar w Poznaniu). Swiadcza o tym ponizej
wymienione kwestie:

1.

ze od wrzesnia 2019r. grupa kapitatowa PHH dysponowata $rodkami
z dokapitalizowania przez Skarb Panstwa, przez ponad rok nie podejmowano
dziatan dotyczacych rozpoczecia prac modernizacyjnych w ramach wszystkich
trzech projektow, poddanych kontroli (modernizacje hoteli Hetman w Rzeszowie,
Huzar w Lublinie i Ikar w Poznaniu). Dopiero w pazdzierniku 2020 r. Zarzad
Spotki podjat uchwaty w sprawie rozpoczecia tych trzech inwestycji. Biorac
pod uwage niezbedny czas na wybor projektantow i wykonawcdw oraz inne
procedury procesu budowlanego, oznaczato to niedotrzymanie terminéw
wynikajacych z umowy pozyczki. W umowie pozyczki (z 22 lipca 2020 r.) Zarzad
Spétki przyjat zobowigzania dotyczace niemozliwych do dotrzymania terminow.
Dla inwestycji w hotelach Hetman w Rzeszowie oraz Huzar w Lublinie daty
wszczecia procedury wyboru inwestoréw zastepczych (dla hotelu Hetman —
28 stycznia 2021 r., tj. po szesciu miesigcach od daty zawarcia umowy pozyczki
oraz Huzar — 11 grudnia 2020 r. — cztery miesigce od zawarcia umowy pozyczki)
wskazujg na brak przygotowania Spdtki do uruchomienia postepowania
przetargowego na wybdr inwestorow zastepczych bezposrednio po zawarciu
umowy pozyczki, co rowniez przyczynito sie do braku mozliwosci dotrzymania
terminow z harmonogramu do umowy pozyczki.

W planowaniu harmonogramu dziatan nie uwzgledniono wystepujacych ryzyk,
w tym trwajacej epidemii COVID-19.

W trzech skontrolowanych inwestycjach brak bylo witasciwego rozeznania
co doilodci czasu niezbednego na przygotowanie, przeprowadzenie wyboru
wykonawcow i realizacje projektéow (uwzgledniajac okoliczno$¢ funkcjonowania
izolatorium w hotelu Huzar do maja 2021 r., a w hotelu Ikar do lipca 2021 r.),
naco wskazuje prowadzenie inwestycji w sposéb nieodpowiadajacy
harmonogramowi z umowy pozyczki. | tak, zgodnie z harmonogramem
do umowy pozyczki z 22 lipca 2020 r..:

(a) wydatki na modernizacje hotelu Huzar miaty by¢ poniesione do 30 czerwca
2021r. (w okresie 1,5 roku, t. 18 miesigcy). Tymczasem wybor
wykonawcow trwat 24 miesigce, okres realizacji prac budowlanych
w umowie z generalnym wykonawcg okreslono na 65 tygodni (ok. 15
miesiecy), co daje w sumie 39 miesiecy.

(b) wydatki na modernizacje hotelu lkar miaty by¢ poniesione do 31 grudnia
2021 r. (w okresie 1,5 roku, tj. 18 miesiecy). Jednakze wybér wykonawcow
trwat 27 miesiecy, okres realizacji prac budowlanych w umowie
z generalnym wykonawcg okreslono na 20 miesigcy, co daje tacznie 47
miesiecy.

(c) wydatki na modemizacje hotelu Hetman mialy by¢ poniesione
do 30 czerwca 2021r. (w okresie 1,5 roku, ti. 18 miesiecy). Wybor
wykonawcow trwat 12 miesiecy, czas realizacji prac budowlanych
w umowie z generalnym wykonawcg okreslono na 65 tygodni (ok. 15
miesiecy), co daje w sumie 27 miesiecy.
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Opis stanu
faktycznego

Opdznienia wyniosty od 2 lat do ponad 3,5 roku wzgledem pierwotnie przyjetych
termindw (kazda z trzech inwestycji byta zaplanowana na 18 miesiecy, a faktycznie
byto to od 24 do 43 miesiecy). Koszty trzech ww. modernizacji wzrosty dotychczas
0 186% (z 57,7 min zt do 165,3 min z4).

Zarzad Spotki wyjasnit, ze zawierajgc umowe pozyczki na finansowanie inwestycji
objetych Biznesplanem 1, sporzadzonym przez PHH sp. z 0.0. i stanowigcym
zatgcznik do Umowy Inwestycyjnej zawartej z Skarbem Panstwa, zaktadajace;
finansowanie przedmiotowych inwestycji ze $rodkéw Funduszu Reprywatyzacji, miat
na uwadze zapis zawarty w zataczniku nr 1 umowy pozyczki. W zatgczniku tym
wskazano, ze ,Niewykorzystana w ramach danego okresu kwota wydatkow moze
zostaC przeniesiona i wykorzystana w ramach kolejnego okresu.” W zwigzku
z powyzszym Zarzad uznat, ze Srodki niewykorzystane w okresie poprzedzajacym
zawarcie umowy pozyczki bedg mozliwe do wykorzystania w okresach nastepnych.
Ponadto Zarzad poinformowat, ze miat petng Swiadomo$¢, iz harmonogram
wydatkowania srodkow w ramach realizacji inwestycji jest wprost skorelowany z BP1
oraz harmonogramem stanowigcymi zataczniki do Ul jakg PHH sp. z 0.0. zawart
ze Skarbem Panstwa.

Jako czynnik niezalezny od czynnikéw makroekonomicznych (wzrost kosztow ustug
i materiatbw budowlanych), uzasadniajacy wzrost naktadéw na finansowanie
realizacji procesow inwestycyjnych, Zarzad PHH Hotele wskazat potrzebe
rozszerzenia prac modernizacyjnych z uwagi na gorszy niz pierwotnie zaktadano stan
techniczny budynkow, ujawniony w wyniku przeprowadzonych inwentaryzacii
i ekspertyz  sporzadzonych na etapie projektowania oraz  uzgodnien
z franczyzodawcami na etapie koncepciji architektoniczne;.

NIK akceptuje ztozone wyjasnienia, jednakze w jej ocenie, uwzgledniajac okolicznosci
wynikajace z epidemii COVID-19, a nastepnie wojny wywotanej przez Rosje
w Ukrainie, oraz wszystkie komplikacje z tym zwigzane, ktore dodatkowo pogtebity
trudnosci i niewatpliwie przyczynity sie do opdznien i koniecznosci zwiekszenia
budzetdw realizowanych inwestycji, Spétka nie w petni uwzglednita ryzyka wynikajace
z tego, ze przystepowata do modernizacji obiektow, ktdre zostaty wybudowane
w latach 70. oraz 80. ubiegtego wieku, a wiec w okresie znacznych deficytow
materiatow budowlanych w 6wczesnych realiach funkcjonowania rynku budowlanego
w Polsce oraz technologii odbiegajacych od dzisiejszych standardéw. NIK zauwaza,
iz nalezafo sie liczy¢ z tym, ze moga wystapi¢ komplikacje w trakcie prowadzenia tego
typu przedsiewzie¢ i obarczone to byto ryzykiem prawie pewnym do ziszczenia,
Ze okoliczno$ci odnosnie standw technicznych zaplanowanych do modernizacii
obiektow, wstepnie znane w momencie zawierania umowy pozyczki z pewno$cig,
przyczynig sie, czy tez wprost wptyng na wydtuzenie harmonograméw realizacji
oraz wzrost kosztow a w konsekwencji uniemozliwig uzyskiwanie przychodow
ze sprzedazy w zatozonych terminach, co tez pokazata praktyka. Roéwniez
przeprowadzone wieloetapowe, czasochfonne postepowania  przetargowe,
wymagajace licznych uzgodnien z architektami, a nastepnie generalnymi
wykonawcami (np. czas jaki uptynat od wyboru inwestora zastepczego do wytonienia
generalnego wykonawcy w przypadku hotelu Hetman — 10,5 miesigca, hotelu Huzar
- 20 miesiecy, hotelu lkar — 24 miesigce) wskazujg, ze nierzetelnie zdefiniowano
wszystkie ryzyka prowadzenia skontrolowanych inwestycji.

(akta kontroli str. 138-187, 1774-1778, 1850)
3. Realizacja planéw ekonomiczno-finansowych Spoétki

Zatozenia ekonomiczne na lata 2019 — 2023 Spétka okreslata rokrocznie w planach
rzeczowo-finansowych przyjmowanych przez Zarzad i aprobowanych przez Rade
Nadzorcza PHH Hotele. Plany te obejmowaty zaréwno opis czynnikéw
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makroekonomicznych i program rozwoju Spotki, jak i zatozenia operacyjne
i finansowe oraz plan rzeczowo-finansowy Spdtki, réwniez w odniesieniu
do poszczegolnych obiektow hotelowych. Prognozy operacyjne i finansowe
sporzadzane byly przy wykorzystaniu najwazniejszych wskaznikéw operacyjnych
i finansowych stosowanych w branzy hotelowe;.

(akta kontroli str. 1113, 1988-2000)

W latach 2019 i 2021 — 2022 Spotka uzyskiwata rezultaty dziatalnosci zblizone
do przyjetych w planie rzeczowo-finansowym na dany rok (w tym dla przychodéw
netto ze sprzedazy i kosztow dziatalnosci operacyjnej odchylenia od wielkosci
planowanych w granicach 20%), przy czym wysoko$¢ osiggnietego zysku netto
przekraczata poziom zaplanowany. W roku 2019 Spotka uzyskata zysk netto
w wysokosci 182 tys. zt przy planowanej stracie -2830 tys. zt. W latach 2021 i 2022
zrealizowany zysk netto (odpowiednio 5724 tys.zt i 11021 tys. zt) byt ponad
pieciokrotnie wyzszy od planowanego. W roku 2020 zaréwno poziom zrealizowanych
przychoddéw ze sprzedazy, jak i poniesiona strata netto (w kwocie 2323 tys. z4)
odbiegaty negatywnie od zatozen przyjetych w planie, byto to jednak wynikiem
zdecydowanego ograniczenia mozliwosci prowadzenia dziatalnosci hotelarskiej
i turystycznej w tym roku ze wzgledu na pandemie COVID-19. PHH Hotele,
odpowiadajgc na potrzeby stuzb sanitarnych i medycznych zwigzane ze stanem
epidemicznym w Polsce, przekazata (nieodptatnie i odptatnie) do wykorzystania
na Hotele dla Medykdéw oraz izolatoria 9 spo$rdéd 13 posiadanych obiektow
noclegowych (izolatoria w siedmiu hotelach: Wieniawa, |kar, Huzar, Reymont, Royal
oraz Belwederski w Warszawie i Iskra w Radomiu, natomiast Hotele dla Medykow
w pieciu hotelach: Royal, Reymont, Iskra oraz Rycerski i Kapitan w Szczecinie).
Z tytutu odpfatnego udostepnienia hoteli na izolatoria Spotka uzyskata w 2020 r.
przychody w kwocie 3345,8 tys. zt, a w 2021 r. 1614,6 tys. zt. Z tytutu odptatnego
udostepnienia czterech obiektdw na Hotele dla Medykdw Spdtka uzyskata przychody
w kwocie 5,8 tys. zt w 2020 r., 94,4 tys. zt w 2021 r. i 109,5 tys. zt w 2022 r. Spdtka
wigczyta sie takze nieodptatnie w obstuge Infolinii ds. COVID-19 Narodowego
Funduszu Zdrowia.

Podobnie w 2023 r. poziom zrealizowanych przychodow ze sprzedazy (nizszy 0 19%),
jak iponiesiona strata netto (w kwocie 5940,5 tys. zt, tj. wyzsza od planowane;
0 43%), odbiegaty negatywnie od zatozen przyjetych w planie. Miaty na to wptyw m.in.
zmniejszona zdolno$¢ eksploatacyjna w trzech remontowanych hotelach, spadek
rezerwacji ze wzgledu na ucigzliwosci zwigzane z trwajgcymi remontami w hotelach
czesciowo czynnych, nieplanowane catkowite wytaczenie z dziatalno$ci operacyjne;
Hotelu Wieniawa od 31 sierpnia i Hotelu Royal od 27 listopada 2023 r.

0d 2021 r. w PHH Hotele przygotowywane sg dane finansowe wedtug dedykowanego
dla dziatalnosci hotelarskiej uktadu zarzadczego USALI (Uniform System of Accounts
for the Lodging Industry). W 2021 r. Sredni wskaznik frekwencji gosci (obtozenie
pokoi) wynidst 32,74%. Srednia cena sprzedanego pokoju (ADR) wyniosta 205,89 zt.
Wskaznik przychodu przypadajacego na jeden dostepny pokdj (RevPAR — Revenue
per Available Room), taczacy w sobie frekwencje (obtozenie) i Srednig cene pokoju
wyniost 67,41 zt. W 2022 r. $redni wskaznik frekwencji gosci wzrost do 57,13%,
a $rednia cena pokoju wyniosta 183,03 zt i byta nizsza o 22,70 zt od $redniej ceny
w roku 2021. Wptyw na to miato catkowite zamkniecie na czas modernizacji hoteli:
Huzar, |kar, Reymont oraz Rycerski oraz ograniczenie dziatalnosci w obiektach:
Kopernik, Wieniawa oraz Hetman. W wyniku wzrostu obfozenia w 2022 r., przy nizszej
cenie $redniej za sprzedany pokdj (ADR) uzyskano jednak wyzszy 0 55,1% wskaznik
RevPAR, tj. na poziomie 104,57 zt. W 2023 r. $redni wskaznik frekwencji gosci
wyniost 61,94%, co stanowito wzrost o 8,42% w stosunku do roku poprzedniego.
Srednia cena sprzedanego pokoju (ADR) wyniosta 213,99 zt i byta wyzsza 0 30,96 zt
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od Sredniej ceny w 2022 r. Wzrost obfozenia oraz Sredniej ceny za pokoj przyczynit
sie rowniez do wzrostu 0 26,8% wskaznika RevPAR, ktory osiagnat poziom 132,55 zt.
Zysk operacyjny brutto (GOP) w roku 2021 wynidst 3725 tys. zt, w2022r.
8796,4 tys. zt, aw 2023 r. 2160,5 tys. zt. W 2021 r. sposrdd 12 czynnych obiektow
noclegowych sze$¢ hoteli (Huzar, Iskra, Kapitan, Mazowiecki, Reymont i Royal)
wykazato ujemny wynik GOP. Rok 2021 byt to jednak rok dalszego obowigzywania
istotnych  ograniczen w funkcjonowaniu obiektdw hotelowych, zwigzanych
z utrzymujacy sie epidemig COVID-19. Do czerwca hotele byty badz niedostepne,
badz istniata mozliwo$¢ wynajmowania do 50% dostepnych pokoi. W tym okresie
wyeliminowane lub znacznie ograniczone byto takze prowadzenie dziatalnoSci
gastronomicznej. Od czerwca podwyzszono limit wynajmowanych pokoi do 75%
dostepnych pokoi. W czterech sposrod ww. hoteli przez okres kilku miesiecy (Srednio
pie¢) funkcjonowaty izolatoria. Dwa pozostate hotele, tj. Kapitan i Mazowiecki,
to hotele jednogwiazdkowe, o niskim standardzie (np. 70% pokoi bez fazienki).
W2022r. ujemny GOP odnotowat tylko hotel Huzar, w ktérym od kwietnia
do listopada zakwaterowani byli uchodzcy z Ukrainy, a nastepnie zostat wytaczony
z dziatalno$ci ze wzgledu na modernizacje. W 2023 r. ujemny GOP wykazato sze$¢
hoteli. Byty to cztery obiekty catkowicie wytgczone z eksploatacji ze wzgledu
na trwajacy remont, a takze hotel Mazowiecki, ktérego dzierzawa zakonczyta sie
w maju, oraz hotel Iskra, w ktorym w warunkach rosnacej konkurencji znaczng cze$¢
dochoddéw wigzano z otwarciem lotniska w Radomiu i zapowiadang duzg liczbg
pasazerow, co si¢ jednak nie potwierdzito.

W poréwnaniu do stanu na koniec 2019r. aktywa Spdtki wzrosty z kwoty
1312429 tys. zt do kwoty 299 094,9 tys. zt na koniec 2023 r. (tj. 0 167 852,0 tys. z),
przy czym wzrost zobowigzan dlugoterminowych w tym okresie wyniost
105 719,7 tys. zt. Wzrosta takze istotnie w tym czasie, w zwigzku z realizacjg procesu
modernizacji posiadanych obiektéw hotelowych, wartos¢ $rodkow trwatych
w budowie: z2070,9 tys. zt do 145063,5 tys. zt. Koszty dziatalnosci operacyjnej
spadty z kwoty 46 981,4 tys. zt w 2019 r. do 31 509,8 tys. zt w 2023 r. Zmniejszeniu
ulegla m.in. kwota wynagrodzen, z 16 165,2tys. zt w 2019 r. do 9293,1 tys. zt
w 2023 r. Jednoczes$nie zmniejszyto sie takze zatrudnienie w Spotce, z 276,88 etatow
na koniec 2019 r. do 100,33 etatow na koniec 2023 r.

W roku 2019 oraz w latach 2021 — 2022 Spotka uzyskata zysk netto. W roku 2020
odnotowata strate netto w kwocie 2323 tys. zt, a w roku 2023 w kwocie 5940,5 tys. z.
W 2023 r. w petni funkcjonowaty tylko trzy obiekty. W o$miu prowadzone byty prace
modernizacyjne i remontowo budowlane i byly one cze$ciowo lub catkowicie
wytaczone z dziatalnosci. Natomiast z dniem 31 maja 2023 r. wygasta umowa
dzierzawy hotelu Mazowieckiego i zostat on zwrdcony do Agencji Mienia
Wojskowego. Jednakze wskaznik przychodu na jeden dostepny pokoj byt w Spotce
w roku 2023 wyzszy niz w roku poprzednim. W sumie, w latach 2019 - 2023 PHH
Hotele odnotowata fgcznie dodatni wynik finansowy w kwocie 8664,3 tys. zt.

Na koniec lat 2019 - 2023 Spotka uzyskiwata bezpieczne wielkosci wskaznikow
ekonomicznych takich jak relacja kapitatu zakladowego do kredytow
dtugoterminowych (w 2023 r. warto$¢ 1,25, a w latach wcze$niejszych zdecydowanie
wyzsza, podczas gdy warto$¢ powyzej 1 uznawana jest za bezpieczng, a najczesciej
oczekiwana warto$¢ wynosi 0,5), relacja kapitatu wiasnego do zobowigzan ogdtem
(w2023 r. warto$¢ 1,12, a w latach wcze$niejszych powyzej 3,80, podczas gdy
warto$¢ pozytywna wynosi co najmniej 1). Na bezpiecznym poziomie utrzymywaty sie
wskaznik ogdlnego zadtuzenia (w 2023 r. warto$¢ 0,48, a w latach wczes$niejszych
zdecydowanie nizsza, podczas gdy wartos¢ ponizej 0,50 jest korzystna)
oraz wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego (w 2023 r. warto$¢ 0,68, a w latach
wczesniejszych  zdecydowanie nizsza, podczas gdy wartos¢ ponizej 0,50
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jest korzystna, a na nadmierne zadtuzenie wskazuje wartos¢ powyzej 1,0). Wartos¢
wskaznika biezacej ptynnosci wynosita na koniec 2023r. 1,05, a w latach
wczesniejszych pomiedzy 2,51 a 5,02, podczas gdy optymalny poziom wskaznika
wynosi 1,2-2,0, a wyzszy wskazuje na nizsze ryzyko braku ptynnosci.
Do przedstawienia oceny osiggniecia efektow ekonomicznych w  wyniku
przeprowadzenia zatozonych w Biznesplanie 1 prac modernizacyjnych Spotka
zobowigzana jest, postanowieniami umowy pozyczki, w terminie 150 dni od uptywu
okresu wykorzystania $rodkow wyznaczonego na koniec 2025 r. Hotel Hetman
w Rzeszowie zostat uruchomiony po modernizacji pod nowg markg Best Western
Plus Hotel Rzeszow City Center w listopadzie 2023 r. Uzyskat on w | kwartale 2024 r.
lepsze wyniki finansowe w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego.
Przychody operacyjne wzrosty 0 59%, a $rednia cena sprzedanego pokoju 0 24%.
Obiekt Cassubia w Helu (dziatajacy obecnie pod markg wtasng Halo Hel), ktérego
modernizacja ze srodkow witasnych zakonczyta sie w 2022 r., uzyskat w 2023 r.,
tj. w pierwszym petnym roku dziatalnosci po modernizacji, przychody o 19,7% wyzsze
od zatozonych w planie finansowo-rzeczowym, a wynik operacyjny brutto (GOP)
wyzszy 0 34,3%.
(akta kontroli str. 2002-2007, 2012-2038, 2098-2121,
2122 [pliki: 001, 009-013, 109 111])

Wysoko$¢ wynagrodzen czionkéw Rady Nadzorczej i Zarzadu Spétki wyptaconych
w okresie objetym kontrolg (do konca IIl kw. 2023 r.) byta zgodna z wysoko$cig tych
wynagrodzen okre$long na podstawie przepiséw ustawy z dnia 9 czerwca 2016 .
0 zasadach ksztattowania wynagrodzen osob kierujgcych niektorymi spotkami4®
oraz przepiséw uchwat Zgromadzenia Wspdlnikow Spotki w sprawie ustalenia zasad
ksztaltowania wynagrodzenn czionkéw Zarzadu Spétki oraz cztonkow Rady
Nadzorczej Spotki.

(akta kontroli str. 2039-2073)

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

IV. Whnioski

W zwigzku ze stwierdzong nieprawidtowo$cig Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie
art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK przedstawia nastepujacy wniosek:

Zapewnienie skutecznych mechanizméw zarzadzania projektami inwestycyjnymi
w celu optymalizaciji kosztdw i termindw realizacii.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Prawo zgtoszenia Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
zastrzezen prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Departamentu Gospodarki, Skarbu Panstwa i Prywatyzacji Najwyzszej
Izby Kontroli. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK,
nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego zmienionego zgodnie z trescig uchwaty

w sprawie zastrzezen.

40Dz. U. 22020 r. poz. 1907, ze zm.
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Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskoéw

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

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Warszawa, dnia 7 listopada 2024 r.

Departament Gospodarki,

Kontrolerzy Skarbu Panstwa i Prywatyzacji
|-/ Matgorzata Kornaga p.o. Dyrektora
Gtowny specialista kp. |-/ Jakub Niemczyk

Najwyzsza Izba Kontroli
I~/ Andrzej Sowinski
Doradca ekonomiczny
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