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|. Dane identyfikacyjne

Gliwicka Agencja Turystyczna S.A.1; ul. Wrzosowa 21, 43-370 Szczyrk.

Od dnia 1 lutego 2024 r. 2, w zwigzku z potaczeniem GAT ze spotkg Polski Holding
Hotelowy sp. z 0.0.3 (ul. Komitetu Obrony Robotnikéw 39G, 02-148 Warszawa), GAT
funkcjonuje jako oddziat PHH.

Stanowisko Prezesa Zarzadu GAT# zajmowali: Marek Kwiatek — od 20 grudnia 2021
r. do 31 stycznia 2024 r., Mieczystaw Siuda — od 1 czerwca 2016 r. do 26 czerwca
2020 r., Jerzy Zochowski — od 27 czerwca 2020 r. do 29 marca 2021 r. (jako p.o.
Prezesa Zarzadu, oddelegowany cztonek Rady Nadzorczej GAT) oraz Ireneusz
Furczyk — od 8 kwietnia 2021 r. do 30 wrzesnia 2021 r.

Dziatalno$¢ Spotki i jej wyniki finansowe, w tym inwestycje modernizacyjne
w obiektach hotelowych, uzyskanie, wykorzystanie i rozliczenie $rodkow finansowych
otrzymanych od Polskiego Holdingu Hotelowego sp. z 0.0. na ten cel, realizacja tych
inwestycji i ich efekty.

Lata 2019-2023 (do czasu zakonczenia kontroli) z wykorzystaniem dowodow
sporzadzonych przed tym okresem.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Gospodarki, Skarbu Panstwa i Prywatyzacji

Wojciech  Zukowski, glowny specjalista k.p., upowaznienie do kontroli
nr KGP/56/2023 z dnia 15 wrze$nia 2023 .

(akta kontroli str.1-3)

" Dalej: Spotka lub GAT.

2 W dniu 1 lutego 2024 r. w Krajowym Rejestrze Sadowym zostato wpisane potaczenie spétki Polski Holding
Hotelowy sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, KRS 0000047774, (dalej: PHH) oraz Gliwickiej Agencji Turystycznej
S.A. z siedzibg w Szczyrku, KRS: 0000029718, (dalej : GAT) w jeden podmiot, dziatajacy pod firma Polski Holding
Hotelowy sp. z 0.0. (potaczenie nastapito na zasadzie przejecia GAT przez PHH). Na skutek potaczenia spétek
doszto do sukcesji uniwersalnej, co oznacza m.in., ze spdtka przejmujaca tj. PHH wstapita z dniem 1 lutego 2024 r.
we wszystkie prawa i obowigzki spotki przejmowanej tj. GAT. Jednocze$nie utworzony zostat oddziat potaczonej
spotki, dziatajacy pod nazwg : Oddziat Hotel Halo Szczyrk z siedzibg w Szczyrku, z adresem ul. Wrzosowa 21,
43-370 Szczyrk.

3 Dalej: PHH.

4 Dalej: Prezes Zarzadu Spotki.

5Dz.U. 22022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

UzZASADNIENIE
OCENY OGOLNEJ

Il. Ocena ogdlna® kontrolowanej dziatalnosci

Dziatalno$¢ Spotki nie doprowadzita w kontrolowanym okresie do osiggnigcia
zaktadanej efektywno$ci ekonomicznej. Nie zapewniono strategicznego planowania
rozwoju Spotki (brak wypetnienia statutowego obowigzku opracowania strategicznych
planéw wieloletnich). Podjete dziatania w zakresie restrukturyzacji majatku
doprowadzity do sprzedazy nieruchomosci, ktére nie pozwalaty na generowanie
zysku. Pozwolito to zmniejszy¢ straty. Rownoczesnie jednak nieskutecznie
realizowano kluczowg inwestycie w Osrodku Turystyczno-Sportowego Zagron
w Szczyrku’. Nieskuteczne zarzadzanie projektem modernizacji tego osrodka na
etapie planowania i przygotowania powodowato wzrost kosztow. Zakres prac byt
nieadekwatny w stosunku do potrzeb wynikajacych z analiz, a cze$¢ dodatkowych
robot budowlanych wynikata z nieuwzglednienia w projekcie wykonawczym
niektorych prac. Ze wzgledu na ww. przyczyny, a takze okolicznosci zewnetrzne
niezalezne od Spétki, modernizacja OTS Zagron trwata 7 lat (od 2016 r. do 2023 r.),
powodujgc mniejsze przychody Spotki w trakcie prac modernizacyjnych.
Przedtuzajace sie procedury wyboru generalnego wykonawcy, jak i zmiany zakresu
modernizacji spowodowaty wzrost kosztow realizacji tego przedsiewziecia.

Spotka prawidtowo wykorzystata i rozliczyta Srodki finansowe, otrzymane w ramach
umowy pozyczki inwestycyjnej od PHH.

W latach 2019-2023 Spétka prowadzita dziatalno$¢ w oparciu o roczne plany
rzeczowo-finansowe, majace na celu realizacje strategii PHH ukierunkowanej
na poprawe efektywno$ci zarzadzania majatkiem. Nie opracowano jednak
wieloletniego planu strategicznego, co byto wymogiem okres$lonym w §13, w zwigzku
z§12 ust. 2 pkt 6 Statutu Spotki.

W sytuacji braku strategii dziatalnosci Spotki podejmowane kluczowe zadania
dotyczace zarzadzania majatkiem nie zapewnialy efektywno$ci ekonomiczne;
prowadzonej dziatalnosci. GAT corocznie wykazywata strate netto, poza 2021 r., gdy
zysk netto byt spowodowany sprzedazg Os$rodka Wypoczynkowo-Szkoleniowego
Barbara w Ustroniu za kwote 3,5 min zt. Najistotniejszymi zrodtami niekorzystnych
wynikoéw ekonomicznych byta dziatalno$¢ osrodkdw kosztotwdrczych i przynoszacych
straty (O$rodek Zamek wraz z majatkiem Huzele w Lesku, OWS Barbara w Ustroniu)
oraz koszty utrzymania nierentownego majatku w Ustroniu, Lesku i Kudowie Zdroju,
jak rowniez rosnace naktady inwestycyjne na utrzymanie we wiasciwym stanie
substancji zabytkowej Zamku w Lesku. W latach 2020-22 dodatkowo wystapity
okolicznosci zewnetrzne, takie jak epidemia COVID-19 oraz wybuch wojny
w Ukrainie.

W okresie objetym kontrolg Spotka zrealizowata modernizacje OTS Zagron, ktéra byta
czescig Biznesplanu Grupy Kapitatowej PHH, wdrazanego w ramach umowy
inwestycyjnej zawartej we wrze$niu 2019 r. miedzy Skarbem Panstwa a PHH.
Inwestycja, podjeta w 2016 r., w Biznesplanie zostata okreslona jako rentowna i miata
stuzy¢ poprawie wynikow sprzedazowych oraz ogdlnej sytuacji finansowej Spotki.
Zakres rzeczowy Inwestycji nie w petni byt zgodny z pierwotnym biznesplanem
opracowanym przez PHH. Zmodernizowano 24 m2 mniej (j. 14%) niz zaktadano
powierzchni  konferencyjnej oraz nie utworzono 200 m?2 nowej powierzchni
konferencyjnej. Dziatania takie byly sprzeczne z analizami strategicznymi Spotki,
ktére wskazywaty brak duzej sali konferencyjno-szkoleniowej jako jedng
z najwigkszych stabych stron OTS Zagron. Po modernizacji zwigkszyta sie liczba

6 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogoing jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie
opisowe;.
7 Dalej takze: OTS Zagron.



pokoi z 77 do 95 (liczba miejsc noclegowych wzrosta ze 163 do 206). W trakcie
realizowanych prac zmieniano ich zakres rzeczowy o prace dodatkowe,
nie uwzglednione na etapie przygotowania modernizacji, oraz inne roboty nieujete
w zamowieniu podstawowym. Nalezy zauwazyc¢, ze czes¢ z tych robot dodatkowych
nie wynikata z sytuacji nadzwyczajnych, ktére powstaty w trakcie prac budowlanych.
Przyktadowo, dopiero w styczniu 2023 r. podjeto decyzje o przebudowie i wykonaniu
wejscia gtownego do budynku, uzasadniajgc to stanem technicznym oraz walorami
estetycznymi, cho¢ projekt wykonaczy tego nie przewidywat.

Doprowadzito to do przedtuzenia okresu realizacji modernizacji OTS Zagron o 15
miesiecy w stosunku do pierwotnych plandw, a Spétka byta zmuszona aneksowac
umowy w zakresie nadzoru autorskiego i inwestorskiego oraz z generalnym
wykonawca, co skutkowato przekroczeniem budzetow przewidzianych w tych
umowach. Ostatecznie modernizacja OTS Zagroh zostata zakonczona w dniu
31 marca 2023 r., z dwumiesiecznym opoznieniem w stosunku do pierwotnej umowy
z generalnym wykonawca.

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2023 r. tgczna kwota wyptacona podmiotom
realizujgcym Inwestycje wyniosta 18 107 187,43 zt, w tym kwota 420 600 zt zostata
wyptacona projektantowi (przekroczono budzet tej umowy o 8%), kwota 469 750 zt -
inwestorowi zastepczemu (wydatkowano wiecej o 63% niz zaktadano), a kwota
17 216 837,43 zt (wzrost wydatkow z tego tytutu 0 2%) — generalnemu wykonawcy.
Kwoty te bylty zgodne z zawartymi umowami w tym zakresie i nie przekroczyty
wartosci okreslonych w odpowiednich zgodach organdéw korporacyjnych Spétki.
Ponadto kwota 350 518,99 zt zostata objeta na mocy aneksu nr 2 do umowy
z generalnym wykonawcg kompensatg wzajemnych $wiadczen.

Realizacja inwestycji zostata sfinansowana przez GAT ze $rodkéw pochodzacych
z pozyczki inwestycyjnej udzielonej Spétce przez PHH w wysokosci 8 061 425 zt
(45% wydatkowanych na ten cel $rodkéw), ze Srodkéw wiasnych (8 321 892,89 i)
oraz ze srodkow z umowy pozyczki odnawialnej zawartej z PHH (1 723 869,54 zt).
Srodki finansowe przekazane Spélce w ramach umowy pozyczki inwestycyjnej
z 10 czerwca 2021 r., zawartej pomiedzy GAT a PHH, zostaty wykorzystane zgodnie
z przeznaczeniem do 31 grudnia 2022 r. Spdtka wywigzata sie¢ z obowigzkow
sprawozdawczych wobec PHH okreslonych w tej umowie. W dniu 5 wrze$nia 2023 r.
nadzwyczajne walne zgromadzenie Spotki na wniosek zarzadu podwyzszyto kapitat
zaktadowy oraz zapasowy Spotki o kwote udzielonej pozyczki, w ramach konwers;ji
zobowigzania wynikajacego z umowy pozyczki.

W odniesieniu do sktadnikow majatku generujgcych straty na dziatalno$ci, Spétka
zbytla w lipcu 2021 r. nieuzytkowany od pazdziernika 2013 r. Os$rodek
Wypoczynkowo-Szkoleniowy Barbara w Ustroniu za cene 3 550,0 tys. zt (160%
warto$ci operatu szacunkowego dla tej nieruchomosci). Ponadto Spotka przekazata
w styczniu 2023 r. Osrodek Zamek w Lesku w trybie art. 16 ust. 1 i ust. 1a ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami® na rzecz Skarbu
Panstwa. Decyzja ta byta uwarunkowana zabytkowym charakterem tego obiektu
i konieczno$cig ponoszenia znacznych naktadéw finansowych na jego utrzymanie
przy braku mozliwosci rozbudowy i modernizacji bazy noclegowej w tym obiekcie,
a ponadto roszczeniami reprywatyzacyjnymi. Przekazanie Zamku w Lesku zostato
poprzedzone pozyskaniem przez Spotke opinii prawnych (w tym Prokuratorii
Generalnej RP) oraz ekonomiczno-finansowych, wskazujacych na zasadno$¢
podjecia takiej decyzji. Spdtka podejmowata takze dziatania w zakresie zbycia
nieuzytkowanego majatku zlokalizowanego w Huzelach (gmina Lesko) oraz Kudowie

87.,.Dz. U.z2023r. poz. 344 ze zm.
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Opis stanu
faktycznego

Zdroju. Przeprowadzono odpowiednio 4 i 6 postepowan przetargowych w celu zbycia
tych nieruchomosci, lecz nie wytoniono nabywcy z powodu braku ofert.

Restrukturyzacja majatku Spotki nie przyniosta w kontrolowanym okresie istotnej
poprawy wynikow ekonomiczno-finansowych. W okresie objetym kontrolg nastapita
poprawa relacji przychoddw Spdtki do jej kosztéw. Od zakonczenia kluczowych prac
remontowo-modernizacyjnych (w szczegolno$ci modemizacji OTS Zagron) uptynat
zbyt krotki okres, by oceni¢ ich wptyw na poprawe wynikéw ekonomicznych Spotki.
Nalezy wskaza¢ przy tym, ze wskaznik obtozenia miejsc statych® w OTS Zagron
po zakonczeniu jego modernizacji wzrost i od czerwca 2023 r. ksztattowat sie powyzej
45% (w miesigcach czerwiec-wrzesien wynosit odpowiednio 22%, 48%, 59% i 47%).
W latach 2019-2022 wskaznik obtozenia miejsc statych dla Spotki (OSrodki
w Szczyrku i Lesku) wynosit odpowiednio 48%, 35%, 31% oraz 30%.

Wykonanie planu ekonomiczno-finansowego na 2023 r. nie zostato zrealizowane,
wyniki Spotki byty zdecydowanie ponizej zatozen. Wynikato to z wydtuzenia realizacji
inwestycji OTS Zagron i oddania jej do uzytku z niemal rocznym opdznieniem
w odniesieniu do harmonogramu stanowigcego zatacznik do umowy pozyczki
inwestycyjnej z dnia 10 czerwca 2021 r.

Wyniki za | kw. 2024 r. dotyczace dziatalnosci OTS Zagron byly wyzsze od
planowanych w tym okresie. Przychody operacyjne ogétem wyniosty 2 788,0 tys. zt
(113,9% planu), koszty operacyjne 1288,5 tys. zt (113,2% planu), wynik na
dziatalnosci operacyjnej 1 499,5 tys. zt (114,5% planu). Zysk operacyjny brutto GOP10
wynidst 770,5 tys. zt, natomiast wynik EBIT za | kw. 2024 r. byt stratg w wysokosci
70,8 tys. zt, wobec planu na poziomie (-) 149,1 tys. zt. Srednie obtozenie w | kw.
2024 r. wyniosto 60%, co bylo zgodne z zatozeniami przyjetymi na pierwszy rok
funkcjonowania OTS Zagron po modernizacji. Obtozenie za 2023 r. wyniosto 39,28%,
natomiast w latach wczesniejszych, przed przystgpieniem do realizacji inwestycji
Srednioroczne obtozenie OTS Zagron wynosito 45%.

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe'! kontrolowanej dziatalnosci

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

1.1 Uwarunkowania organizacyjne funkcjonowania GAT

Podstawowe dane o Spoéice

9 Stosunek liczby pokoi sprzedanych do liczby pokoi dostepnych.

10 GOP (gross operating profit) — marza zysku brutto w procentach. Po odjeciu od dochodu uzyskanego przez
departamenty operacyjne kosztéw niepodzielonych otrzymuje sie Zysk Operacyjny Brutto (Gross Operating
Profit). Wskaznik ten, a zwtaszcza jego warto$¢ relatywna (wartos¢ GOP/przychdd netto x 100%), stanowi oceng
sprawnosci operacyjnej hotelu jako jednostki.

" Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.
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Do dnia 27 wrze$nia 2019 r. GAT byta jednoosobowg Spotkg Skarbu Paristwa
(ze 100% udziatem Skarbu Parstwa), a po tej dacie — Spdtkg ze 100% udziatem
Polskiego Holdingu Hotelowego sp. z 0.0.12

Podstawowg dziatalnoscig Spétki byto Swiadczenie ustug turystycznych (hotelarskich,
gastronomicznych oraz rekreacyjnych) wraz z ustugami towarzyszacymi (sauna,
masaze, zabiegi rehabilitacyjne, itp.) w oSrodkach turystycznych zlokalizowanych w
potudniowe] czesci Polski.

Do dnia 30 pazdziernika 2022 r. Spdtka Swiadczyta ustugi w O$rodku Turystyczno-
Sportowym Zagron w Szczyrku oraz w O$rodku Zamek w Lesku. Od dnia 1 listopada
2022 r. Spotka prowadzita dziatalnos¢ juz tylko w Os$rodku w Szczyrku, w dniu
9 stycznia 2023 r. ztozyta oSwiadczenie o zrzeczeniu sie i przekazaniu Osrodka
w Lesku na rzecz Skarbu Panstwa. Poza obiektami w Szczyrku i Lesku Spétka
posiadata takze nieuzytkowany majatek w Ustroniu (Osrodek Wypoczynkowo-
Szkoleniowy Barbara wytaczony z dziatalnosci turystycznej od pazdziernika 2013 r.
i sprzedany wlipcu 2021 r.), Huzelach gm. Lesko (nieruchomo$¢ zabudowana
nieuzytkowana od 2011 r. z infrastrukturg wyciggu narciarskiego) oraz w Kudowie
Zdroju (nieruchomos¢ niezabudowana).

W latach 2019-2023 (Il kw.) $rednie zatrudnienie w Spotce (w etatach) wynosito 35,
w tym w Biurze Zarzadu pracowato Srednio w tym okresie 5 0sdb (14% ogétu
zatrudnionych).

Wsparcie dla Spétki w zakresie prowadzenia inwestycji udzielata PHH w ramach
obowigzujacej umowy wsparcia realizacji procesow zarzadczych.

(akta kontroli str. 29 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder: Sprawozdania
Finansowe, poz. nr. 1-4)

1.2 Modernizacja Osrodka Turystyczno-Sportowego Zagron
w Szczyrku z udziatem srodkéw finansowych otrzymanych z PHH

Umowa inwestycyjna miedzy Skarbem Panstwa a PHH

W dniu 27 wrze$nia 2019 r. pomiedzy Skarbem Panstwa a PHH zostata zawarta
umowa inwestycyjna okreslajgca m.in. przeznaczenie i zasady wykorzystania
Srodkow w wysokosci 250 min zt wniesionych do PHH tytutem podwyzszenia kapitatu
zaktadowego. Umowa ta zostata zmieniona trzema aneksami. Aneksem nr 1 z dnia
22 grudnia 2020 r. wydtuzono okres wykorzystania $rodkéw do dnia 30 czerwca
2023 r. (o rok), aneksem nr 2 z dnia 1 kwietnia 2022 r. — do dnia 30 czerwca 2025 .
Aneks nr 3, zawarty w dniu 29 grudnia 2022 r., skorygowat przeznaczenie, sposob
przekazania, zasady oraz zakres wykorzystania S$rodkéw. Uwzglednit takze
zwigkszenie tych srodkow o dodatkowe 200 min zt.

PHH zobowigzata sie wykorzysta¢ powyzsze Srodki oraz uzyskane od nich pozytki
wylacznie w celu finansowania inwestycji modernizacji wskazanych obiektéw
hotelowych bedacych wtasnoscig spotek zaleznych PHH (w tym m.in. GAT), zgodnie
z harmonogramem i w zakresie okreslonym w Biznesplanie, stanowigcymi zataczniki
do umowy inwestycyjnej z 2019 r.

W Biznesplanie odno$nie do OTS Zagron wskazano, ze naktady inwestycyjne
w wysokosci 8 561 425 zt zostang poniesione w okresie 18 miesiecy na modernizacje
34 pokoi z 77 dostepnych w tym obiekcie oferujgcych w sumie 163 miejsca noclegowe
oraz fazienek i korytarzy w standardzie juz zmodernizowanych pokoi, kawiarni oraz

12 Dalej: PHH.



jadalni, istniejacych sal konferencyjnych (194 m2), sali gimnastycznej i toalet
publicznych oraz utworzenie nowej powierzchni konferencyjnej na (200 m?2)
na parterze. Analiza przeptywow pienieznych w okresie 15 lat od rozpoczecia
inwestycji wskazywata NPV w wysokoéci 7,0 min zt, a IRR — 9%'3. W umowie
inwestycyjnej okreslono wysoko$¢ $rodkow finansowych na modernizacie OTS
Zagron do przekazania przez PHH w wysoko$ci 8 061 425 zt.

Pozostate obiekty hotelowe GAT (Osrodek w Lesku oraz Ustroniu) nie uzyskaty
pozytywnej rekomendacji co do wykorzystania $rodkdéw z umowy inwestycyjnej.

W aneksie nr 3 do umowy inwestycyjnej wskazano ostatecznie naktady inwestycyjne
na modernizacie OTS Zagron w wysokosci 17 655 562 zt, w tym srodki z PHH
w wysokosci 8 061 425 zt. Pozostata czes¢ naktadow inwestycyjnych miata pochodzi¢
ze srodkow wiasnych GAT. W zaktualizowanym Biznesplanie do aneksu
nr 3 wskazano NPV w wysoko$ci 27,4 min zt, a IRR — 28%. Termin wykorzystania
cato$ci Srodkéw finansowych okreslono na dzien 30 czerwca 2023 r.

(akta kontroli str. 37 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder: Umowa
Inwestycyjna, poz. nr. 1-7)

Umowa pozyczki miedzy GAT a PHH

W dniu 10 czerwca 2021 r. pomiedzy GAT a PHH zostata zawarta umowa pozyczki
inwestycyjnej, okreslajgca m.in. przeznaczenie i zasady wykorzystania srodkéw
w maksymalnej wysoko$ci 8 061 425 zt udostepnionych GAT przez PHH.

GAT zobowigzata sie wykorzysta¢ powyzsze $rodki oraz uzyskane od nich pozytki
wylacznie w celu finansowania modernizacji obiektéw hotelowych bedacych
wiasnoscig GAT, zgodnie z harmonogramem iw zakresie okreslonym
w Biznesplanie. Prowadzenie rozliczern ww. $rodkéw odbywac sie powinno na
otwartym w tym celu odrebnym rachunku bankowym. Prowadzona powinna by¢ takze
odrebna informatyczna ewidencja ksiegowa kosztow, wydatkow i przychodéw, lub co
najmniej stosowany odrebny kod ksiegowy umozliwiajacy jednoznaczng identyfikacje
wszelkich transakcji, operacji bankowych i ksiegowan zwigzanych z inwestycja.
Szczegotowo zostaty takze okreslone: sposdb przekazania srodkow, oprocentowanie
pozyczki i sposéb jej sptaty, sposdb wykorzystania $rodkow, zasady i zawartos¢
sprawozdan pétrocznych, rocznych i koncowych przedktadanych PHH przez GAT.
Spotka zobowigzata sie takze do wyboru wykonawcow Inwestycji wg kryterium
najkorzystniejszej oferty z uwzglednieniem zasad udzielania zaméwien publicznych.
Okres wykorzystania pozyczki zostat okreslony do dnia 30 czerwca 2022 r.

Zgodnie z umowag pozyczki GAT miata opracowac i przekaza¢ PHH zakres Inwestyciji
na podstawie wytycznych przekazanych przez PHH w oparciu o Biznesplan.
Odstgpiono od tego, bowiem jak wyjaénit Prezes Zarzadu Spdtki'* na wszystkich
etapach Inwestycji uczestniczyli przedstawiciele Biura Technicznego i Realizacji
Inwestycji w Pionie Rozwoju PHH, nadzorujac realizacje zatozer Biznesplanu
w odniesieniu do GAT.

Umowa pozyczki zostata czterokrotnie zmieniona. Aneksem nr 1 z dnia 10 czerwca
2021 r. uregulowano kwestie refinansowania wydatkdw poniesionych przez Spétke
przed dniem zawarcia przedmiotowej umowy pozyczki (wynikajacych z zawarcia
i realizacji przez GAT uméw z tytutu wykonania prac projektowych oraz sprawowania
nadzoru inwestorskiego). Aneksem nr2 z dnia 18 lipca 2022 r. wydtuzono okres

13 Wewnetrzna stopa zwrotu (IRR) - nalezy do kategorii dynamicznych metod oceny projektéw inwestycyjnych.
Uwzglednia ona zmiany wartosci pienigdza w czasie i jest oparta na analizie zdyskontowanych przeplywow
pienieznych. Wskaznik IRR jest stopg dyskontowa, przy ktdrej wskaznik NPV (warto$¢ biezaca netto) = 0, czyli
zdyskontowane przychody sg réwnowazne naktadom poczatkowym.

14 Pismo nr 186/2023 z dnia 24 listopada 2023 r.


https://pl.wikipedia.org/wiki/Pieni%C4%85dz
https://pl.wikipedia.org/wiki/Zdyskontowane_przep%C5%82ywy_pieni%C4%99%C5%BCne
https://pl.wikipedia.org/wiki/Zdyskontowane_przep%C5%82ywy_pieni%C4%99%C5%BCne

wykorzystania Srodkéw do dnia 30 czerwca 2025 r., a dostepnosci pozyczki — do
30 czerwca 2023 r. (wynikato to z aneksu nr 2 do umowy inwestycyjnej zawartej przez
PHH ze Skarbem Parstwa). Aneks nr3,zawarty wdniu 23 stycznia 2023 r.,
dostosowat wysoko$¢ naktaddw inwestycyjnych w zakresie modernizacji OTS Zagron
do tresci aneksu nr 3 do ww. umowy inwestycyjnej, poprzez wskazanie ich wysokosci
w facznej kwocie 17 655652 zt (dotyczyto to kosztéw prac budowlanych
i montazowych), w tym kwota 8 061 425 zt miata pochodzi¢ z pozyczki od PHH,
a kwota 9 594 227 zt ze srodkow wtasnych GAT. Aneks nr4 z dnia 30 czerwca 2023 r.
zmienit postanowienia dotyczace zakresu Inwestycji poprzez okre$lenie go w sposob
ujety w Biznesplanie.

Zgodnie ze Statutem Spoki'® GAT uzyskata niezbedne zgody organéw
korporacyjnych Spotki przed zawarciem Umowy pozyczki z PHH. Rada Nadzorcza
uchwatg nr 9/2021 z dnia 11 marca 2021 r. pozytywnie zaopiniowata wniosek Zarzadu
Spotki do Walnego Zgromadzenia w przedmiocie wyrazenia zgody na zaciggniecie
zobowigzania z tytutlu pozyczki od PHH w celu modernizacji OTS Zagron,
a Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki wyrazito zgode na zawarcie umowy
pozyczki z PHH w dniu 26 maja 2021 r.

Pozyczka miata by¢ oprocentowana w skali roku wedtug zmiennej stopy procentowe;
sktadajacej sie z WIBOR 3M publikowanego na koniec kwartatu kalendarzowego
przez Narodowy Bank Polski powiekszonego o statg marze w wysokosci 2,0%.
Odsetki miaty by¢ naliczane w okresach 3-miesiecznych na koniec kazdego kwartatu
kalendarzowego. Pozyczka sptacana bytaby z przychodéw operacyjnych
z dziatalnosci prowadzonej w OTS Zagron. Zgodnie z prognozowanym
sprawozdaniem finansowym Spotki oczekiwana warto$¢ przychoddéw po realizacii
Inwestycji to ok. 4,4 min zt oraz wynik EBITDA' na poziomie ok. 1,141 min zt.
Przychody generowane przez Spétke w 2019 r. wyniosty 5,3 min zt, a przychody za
2020 r. byty prognozowane w wysokos$ci 5,1 min zt. Zostata wykonana takze analiza
przeptywow pienieznych, z ktorej wynika, ze GAT bedzie w stanie sptaci¢ pozyczke
wraz z odsetkami w projektowanym okresie 10 lat od wyptaty kazdej transzy. Suma
aktywéw ustalonych na podstawie ostatniego zatwierdzonego sprawozdania
finansowego Spdtki za rok 2019 wynosita 24,8 min zt, a warto$¢ kapitatéw wtasnych
—-21,1min zt.

(akta kontroli str. 29 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder: Umowa
Pozyczki Inwestycja Szczyrk PHH, poz. nr. 1-7)

Umowa z Projektantem

W dniu 21 grudnia 2020 r. Spdtka zawarta Umowe 0 wykonanie prac projektowych
zfirmg [...]'""8. Przedmiotem umowy bylo wykonanie dokumentacji projektowo-
kosztorysowej dla Inwestycji wraz z podjeciem wszelkich dziatann w celu uzyskania
niezbednych decyzji administracyjnych i uzgodnien pozwalajacych GAT zrealizowac
i przekaza¢ do uzytkowania przedmiot Inwestycji (petnienie nadzoru autorskiego)
za zryczattowang kwote 390,0 tys. zt netto, w terminie do dnia zakorczenia
modernizaciji.

5 W wersji z dnia 23 grudnia 2019 r.

16 Zysk operacyjny przedsiebiorstwa przed potraceniem odsetek od zaciggnietych zobowigzar oprocentowanych,
podatkéw, amortyzacji rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych.

T W tresci wystapienia pokontrolnego NIK wytaczyta jawnos¢ informaciji ustawowo chronionych na podstawie art.
5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U z 2022 r. poz. 902) i art. 11
ust. 2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2022 r. poz. 1233)
w interesie GAT, przez ich wykreslenie i zastapienie oznaczeniem [...]. W dalszej czesci wystapienia w miejscach
oznaczonych jako ,[...]" dokonano wytaczenia informacji stanowigcej tajemnice przedsiebiorstwa na tej samej
podstawie prawne;.

'8 Dalej: Projektant.



Podpisanie Umowy zostato poprzedzone przeprowadzeniem postepowania
ofertowego w ramach ogtoszonego przez Spétke konkursu na opracowanie Koncepcii
Architektonicznej Modernizacji OTS Zagron w dniu 10 sierpnia 2020 r. Zapytanie
ofertowe wystano do 20 potencjalnych wykonawcéw, w wizji lokalnej wzieto udziat
5 podmiotéw, a ostateczne oferty ztozyly trzy podmioty. Po dokonaniu oceny ofert
zgodnie z kryteriami  oceny wskazanymi w dokumentacji przetargowej -
tj. z uwzglednieniem kosztow prac projektowych i wykonawczych, rozwigzan
funkcjonalnych oraz walorow estetycznych Koncepcji - wskazano jako
najkorzystniejszg i zarazem najtafiszg oferte Koncepcje przedstawiong przez [...].

Zgodnie z umowg Projektant przeniést na GAT prawa autorskie do jednokrotnego
wykorzystania w nieograniczonym czasie projektow sporzadzonych na podstawie
umowy (art. 50 pkt 1, 2i 3 ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i prawach
pokrewnych'®), a takze prawo do rozwigzan konstrukcyjnych i architektonicznych,
kolorystyki, wystroju zewnetrznego i wewnetrznego, rozwigzan urbanistycznych,
informacji i wykazow oraz specyfikacji zwigzanych z projektami, a takze wszelkich
dokumentéw zwigzanych z realizacjg budowy.

W umowie znalazly sie zapisy w zakresie ochrony interesow GAT - poprzez
umieszczenie klauzul o zaptacie kar umownych oraz innych instrumentow prawnych
zabezpieczajgcych prawidtowe wykonanie umowy.

Umowa byta aneksowana trzykrotnie. Aneksem nr 1 z dnia 31 maja 2021 r. zlecono
Projektantowi dokonanie zmian w projekcie wykonawczym wskutek zmian
dokonanych w projekcie budowlanym przez Panstwowg Straz Pozarng. Zmiana
zostata okreslona jako niezbedne prace dodatkowe, a wynagrodzenie wykonawcy
wzrosto z tego tytutu o kwote 8,0 tys. zt. Aneksem nr 2 z dnia 21 lipca 2021 r. GAT
Zlecit Projektantowi wykonanie dodatkowych prac projektowych w zakresie
modernizacji strefy grill wraz z zagospodarowaniem odpowiedniej cze$ci dziatki OTS
Zagron za dodatkowym wynagrodzeniem w kwocie 14,0 tys. zt. Aneksem nr 3 z dnia
24 stycznia 2023 r. zlecono wykonawcy dodatkowe prace projektowe w zakresie
zadaszenia wejScia gtownego do budynku w OTS Zagron za dodatkowym
wynagrodzeniem w wysokosci 8,6 tys. zt.

Umowa ze wzgledu na jej efekt, tj. pozyskanie dokumentacji projektowej, zostata
okreslona jako nabycie aktywow trwatych i zgodnie ze Statutem Spotki w tym zakresie
zawarcie Umowy oraz Aneksow do niej zostato poprzedzone uzyskaniem przez
Zarzad Spdtki odpowiednich zgdd korporacyjnych wyrazonych kazdorazowo
przez Rade Nadzorczg. Umowa byta realizowana do dnia 31 marca 2023 r.
(w zakresie nadzoru autorskiego), tj. ostatecznego zakoniczenia Modernizacji OTS
Zagron w Szczyrku.

(akta kontroli str. 29 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder: Umowa
Projektant, poz. nr 1-15)

Umowa z Inwestorem Zastepczym

W dniu 2 lutego 2021 r. GAT zawarta ze spdtkg [...]2° Umowe o petnienie funkcji
inwestora zastepczego oraz inspektora nadzoru inwestorskiego nad przygotowaniem,
realizacjq oraz rozliczeniem zadania inwestycyjnego polegajacego na Modernizacii
OTS Zagron.

Podpisanie umowy zostato poprzedzone przeprowadzeniem postepowania
ofertowego. Spotka pozyskata 7 ofert. Do negocjacji zaproszono trzech oferentdw,
ktorzy zaproponowali najnizsze wynagrodzenie. W wyniku przeprowadzonych

197, Dz. U. 22022 r. poz. 2509.
20 [nwestor Zastepczy lub 1Z.



negocjacji wybrano oferte zgodnie z jedynym kryterium okreslonym w dokumentacii
przetargowej, 1j. najnizsza cena.

Umowa obowigzywac miata do dnia zakonczenia realizacji Inwestycji w OTS Zagron,
tj. usunigcia wszystkich wad i usterek stwierdzonych w trakcie odbioru koricowego,
rozliczenia kosztdbw oraz zaakceptowania przez GAT protokotu koAcowego
wykonania Inwestycji i w razie potrzeby po przyjeciu bez zastrzezen przez
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego zawiadomienia o zakoriczeniu robot
budowlanych oraz uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Przewidywany termin
realizacji Inwestycji zaplanowany byt na 31 grudnia 2021 r. Zmiana terminu realizacji
Inwestycji nie powodowata zmiany wynagrodzenia okreSlonego ryczattowo
w wysoko$ci 287,5 tys. zt, jesli termin realizacji nie wydtuzy sie o wiecej niz jeden
miesigc. W przypadku  wydtuzenia terminu  powyzej jednego miesigca
kalendarzowego, |1Z miato przystugiwa¢ dodatkowe miesieczne wynagrodzenie
w wysoko$ci 26,5 tys. zt poczawszy od 1lutego 2022 r., o ile nie nastgpito
zawieszenie realizacji Inwestycji. GAT dopuscit zmiange wynagrodzenia roéwniez
w przypadku, gdy termin realizacji Inwestycji ulegnie przedtuzeniu z powodu zmiany
harmonogramu Inwestycji podjetej na podstawie decyzji GAT.

W umowie znalazly sie zapisy w zakresie ochrony intereséw GAT - poprzez
umieszczenie klauzul o zaptacie kar umownych oraz innych instrumentéw prawnych
zabezpieczajgcych prawidtowe wykonanie Umowy.

W dniu 23 marca 2022 r. zostat zawarty aneks nr 1 do umowy zmieniajacy kwestie
zwigzane z dodatkowym wynagrodzeniem dla 1Z z powodu wydtuzenia okresu
realizacji Inwestycji do dnia 31 grudnia 2022 r. Z tego tytutu IZ miat otrzymac taczne
wynagrodzenie w wysokosci 402,5 tys. zt. Ponadto, w przypadku koniecznosci
dalszego sprawowania nadzoru, po dniu 31 grudnia 2022 r., IZ miat otrzymac¢ sume
26,5 tys. zt za kazdy kolejny miesigc realizacji tych czynnosci — do dnia uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie zmodernizowanego OTS Zagron.

Zgodnie ze Statutem Spdtki Zarzad GAT nie byt zobligowany do wystapienia
do organéw korporacyjnych Spotki o wyrazenie zgody na zawarcie Umowy -
wysokos¢ przewidzianego wynagrodzenia z Swiadczone ustugi miata nie przekraczac
kwoty 500,0 tys. zt rocznie.

(akta kontroli str. 29 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder: Umowa IZ,
poz. nr. 1-8))

Umowa z Generalnym Wykonawca

Spotka po wykonaniu kompletnej dokumentacji projektowej i przygotowaniu
dokumentaciji przetargowej, we wspétpracy z Inwestorem Zastepczym przystapita do
postepowania przetargowego na wybor Generalnego Wykonawcy Inwestycji.

W ramach prowadzonej procedury przetargowej przeprowadzone zostaty dwa
postepowania. Pierwsze z nich zostato uniewaznione we wrzesniu 2021 r. z powodu
uzyskania tylko jednej oferty, co spowodowato brak mozliwosci realnego
zweryfikowania rynku, a tym samym sprawdzenia, czy ztozona oferta byta korzystna
dla GAT i nie naruszata zasad konkurencyjnosci. Ponadto, cena ofertowa
przekraczata znaczaco zaktadang warto$¢ planowanej Inwestycji (okres$long
w Biznesplanie).

W ramach drugiego postepowania przetargowego wptyneto 5 ofert. Po negocjacjach
z 4 oferentami wynikato, Zze najkorzystniejszg oferte pod wzgledem kryteriéw
okre$lonych w dokumentacji przetargowej (tj. ceny (75%) oraz terminu realizacji
(25%)) ztozyta [...] — w cenie [...] i terminem realizacji 10 miesiecy od daty podpisania
umowy. Poniewaz cena rekomendowanej oferty znaczaco przekraczata kwote, jakg
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zamierzano przeznaczy¢ na realizacje zamowienia, a przy tym majgc na uwadze
realizacje przyjetych w Planie Rzeczowo-Finansowym na 2021 r. celéw operacyjnych
Spotki, uwzgledniajacych modernizacje OTS Zagror majacej istotne znaczenie dla
funkcjonowania nie tylko samego obiektu ale i catej Spotki, szczegbtowej analizie
poddano mozliwos¢ zmniejszenia zakresu planowanej Inwestycji przy zatozeniu
utrzymania jej rentowno$ci. Ostatecznie, po konsultacji z przedstawicielami PHH,
zdecydowano ograniczy¢ zakres Inwestycji o dwa elementy, tj. modernizacje budynku
socjalnego oraz stanowiska grillowego. Majac powyzsze na uwadze na podstawie
dodatkowych uzgodnien, zgodnie z obowigzujgcymi w Spdtce procedurami
zakupowymi2!, zwrécono sie do dwoch oferentéw, ktérzy zgodnie z kolejno$cig oceny
ofert przedstawili najkorzystniejsze oferty, z prosbg o przediozenie oferty
uzupetniajacej, z wytaczeniem dwdch wyzej wymienionych obiektdw (z jednoczesnym
wskazaniem, ze oferta powinna jednak zawiera¢ elementy, ktére nalezy wykonaé
w budynku socjalnym tj. niezbedne elementy ochrony przeciwpozarowej, wynikajace
z dokumentacji technicznej) - przy pozostatych warunkach oferty bez zmian.
Z uwzglednieniem powyzszego najkorzystniejszg oferte przedstawita ponownie |[...] -
z ceng 16 841 152,14 zt i terminem realizacji 10 miesiecy od daty podpisania umowy.

Zarzad Spotki, biorgc pod uwage, ze Spdtka dysponowata $rodkami wiasnymi,
uzyskanymi w ostatnich latach ze zbycia cze$ci majatku, ktdre stanowity
zabezpieczenie dla regulowania zobowigzan wynikajacych z realizacji Inwestycii
powyzej kwoty uzyskanego dodatkowego finansowania z PHH, wystapit w dniu
2 marca 2022 r., po uzyskaniu pozytywnej opinii Rady Nadzorczej, do Walnego
Zgromadzenia w przedmiocie wyrazenia zgody na realizacie modernizacji OTS
Zagron poprzez zawarcie stosownej] umowy z [..] z wynagrodzeniem
nieprzekraczajgcym kwoty 20 209 382,57 zt, z czego kwota 16 841 152,14 zt miata
stanowi¢ wartos¢ sktadnikow aktywow trwatych nabywanych na podstawie umowy
z P.B.P. Legprzem, a kwota 3 368 230,42 zt stanowita rezerwe projektowg okreslong
jako maksymalne zwiekszenie kwoty nabycia w przypadku koniecznosci zlecenia prac
dodatkowych lub uzupetniajacych.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki wyrazito w dniu 14 kwietnia 2022 r. zgode
na nabycie sktadnikow aktywow trwatych i zawarcie umowy z [...] zgodnie z wyzej
przytoczonym wnioskiem Zarzadu GAT.

W dniu 22 kwietnia 2022 r. GAT zawarta z[...], jako Generalnym Wykonawcg, umowe
w zakresie Modernizacji OTS Zagron. Zakonczenie catosci robét budowlanych
i instalacyjnych, stanowigcych Przedmiot Umowy, nastgpi¢ miato  zgodnie
z zatgczonym harmonogramem w terminie 10 (dziesieciu) miesiecy od dnia
przekazania terenu budowy, tj. do dnia 28 stycznia 2023 r. Przez zakoriczenie robot
we wskazanym terminie nalezato, zgodnie z umowa, rozumie¢ odbidr koricowy
przedmiotu umowy potwierdzony protokotem koncowego obioru robot podpisanym
bez zastrzezen przez obie Strony. Strony Umowy ustality wynagrodzenie ryczattowe
w rozumieniu art. 632 kodeksu cywilnego?? za nalezyte wykonanie przedmiotu umowy
w tacznej wysokosci 16 841 152,14 zt.

Strony umowy przewidziaty takze wykonanie prac dodatkowych nieobjetych
przedmiotem umowy, ktére moze nastgpic wytacznie po przedtozeniu przez
Generalnego Wykonawce zestawienia prac dodatkowych i udzieleniu przez GAT pod
rygorem niewazno$ci zgody na ich realizacje. Zestawienie powinno zawiera¢
wyszczegobinienie prac dodatkowych wraz z okre$leniem kosztu ich wykonania
oraz ewentualnego wptywu na zmiang terminu zakoriczenia prac.

21 Zatgcznik do Zarzadzenia Zarzadu Spétki z dnia 13 marca 2017 r. — Regulamin wewnetrzny wyboru
wykonawcdw na wykonanie rob6t budowlanych, dokumentacii, dostaw i ustug GAT.
22 Jstawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. (t,j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1610 ze zm.).
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Umowa zawierata klauzule o zaptacie kar umownych oraz innych instrumentach
prawnych zabezpieczajacych prawidtowe wykonanie umowy (m.in. procedura odbioru
prac, zasady powierzania wykonania czesSci robot podwykonawcom, wymog
posiadania przez Generalnego Wykonawce umowy ubezpieczenia z tytutu wszelkich
ryzyk budowlanych i montazowych, udzielenie gwarancji na roboty budowlane oraz
instalacyjne objete umowg na okres 60 miesiecy oraz gwarancji ha wyposazenie
w okresie 24 miesiecy od dnia podpisania protokotu odbioru koricowego, procedura
i wzajemne rozliczenia w przypadku odstapienia od umowy).

Umowa z Generalnym Wykonawcg zostata aneksowana dwukrotnie. Aneksem nr 1
z dnia 18 stycznia 2023 r. rozszerzono zakres umowy o dodatkowe roboty budowlane
szczegOtowo opisane w protokotach koniecznosci?® za dodatkowym wynagrodzeniem
dla GW w wysoko$ci 375 685,29 zt — tym samym wynagrodzenie ryczattowe za
nalezyte wykonanie przedmiotu umowy miato wynie$¢ kwote 17 216 837,43 zt. Majac
na uwadze konieczno$¢ wykonania robdt dodatkowych i zamiennych, zakonczenie
catosci robot budowlanych i instalacyjnych, stanowigcych przedmiot umowy, miato
nastapi¢ w terminie do dnia 28 lutego 2023 r.

Aneks nr2 zostat podpisany w dniu 24 maja 2023 r. Stwierdzono w nim,
Ze ostatecznie protokdt odbioru koncowego prac zostat sporzadzony i podpisany
w dniu 31 marca 2023 r., w catym procesie inwestycyjnym na realizacje umowy wptyw
miato wiele czynnikéw (m.in. sytuacja sanitarno-epidemiologiczna spowodowana
COVID-19, sytuacja geopolityczna spowodowania wojng w Ukrainie). Trudna sytuacja
na rynku budowlanym pogtebiona zostata znaczacym wzrostem cen materiatow
budowlanych, mediow, a takze odptywem pracownikow z Ukrainy w zwigzku
z trwajacym konfliktem zbrojnym. Pojawity sie trudnosci w pozyskaniu niektorych
materiatow budowlanych, terminowej realizacji zamdwien, jak réwniez zatrudnieniu
pracownikéw na budowe. W konsekwencji czego na poszczegdinych etapach prac
wystapity opdznienia, ktore ostatecznie wpltynety na ostateczny termin realizaciji
umowy. W ramach prowadzonej inwestycji, poza koniecznymi do wykonania pracami
dodatkowymi zwigzanymi z prawidtowa realizacjg Inwestycji, zlecane byty takze prace
dodatkowe w ramach przygotowania obiektu do kategoryzacji oraz otwarcia
w standardzie marki wtasnej w ramach GK PHH. Cze$¢ prac dodatkowych, zlecanych
w okresie zimowym, wymagata do ich realizacji odpowiednich warunkéw
atmosferycznych.

Strony postanowity o rozszerzeniu zakresu Umowy o roboty dodatkowe szczeg6towo
opisane w protokotach konieczno$ci. Laczna warto$¢ prac dodatkowych zostala
ustalona na 350 518,99 zt. Majac na uwadze okoliczno$ci okre$lone w preambule do
aneksu oraz pismie GW do GAT z dnia 26 kwietnia 2023 r., GAT wyrazitq zgode na
przesuniecie terminu realizacji catoSci robot budowlanych i instalacyjnych
okreslonych w Umowie na dzien 31 marca 2023 r., tj. dzien dokonania odbioru
koncowego, przy czym po dniu tym GW miat wykona¢ naprawy usterek oraz
olejowanie tarasu okre$lone w protokole koniecznosci nr 9, w nieprzekraczalnym
terminie do dnia 3 czerwca 2023 r. W zamian za zgode na przesunigcie terminu
realizacji Umowy GAT przystugiwata od GW rekompensata w wysoko$ci 350 518,99
zt za przesunigcie terminu zakonczenia realizacji rob6t budowlanych i instalacyjnych
objetych przedmiotem Umowy, jako ekwiwalent za utracone przychody w okresie,
w ktorym nie bylo mozliwe Swiadczenie ustug hotelarskich w obiekcie oraz
uzyskiwanie przychodow z tego tytutu ze wzgledu na wydtuzony okres przekazania
poszczegolnych czesci obiektu dla GW dla prowadzenia prac budowlanych
i remontowych. Ze wzgledu na okolicznosci okreslone powyzej GAT zadeklarowat, ze

23 Tj. w rozumieniu tej Umowy dokumenty stwierdzajace konieczno$¢ przeprowadzenia prac dodatkowych,
pierwotnie nie ujetych w Umowie.
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nie bedzie naktadat na GW kar umownych z tytutu op6znienia w realizacji Umowy
okreslonych w Umowie.

(akta kontroli str. 29 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder: Umowa GW,
poz. nr 1-5)

Prezes Zarzadu Spotki wyjasnit4, Zze juz na etapie procedury przetargowej oraz
podpisania umowy zaréwno Spotka, jak i Generalny Wykonawca byli Swiadomi ryzyka
znacznego wzrostu cen ustug i materiatéw budowlanych, spowodowanego wybuchem
wojny w Ukrainie oraz inflacja. Ryzyka te zmaterializowaty sie juz od poczatku
realizacji Inwestycji. Wykonawca borykat sie z problemem braku mozliwosci
pozyskania pracownikéw na budowe ze wzgledu na powrdt znacznej ich liczby do
Ukrainy, co tez spowodowato duzy wzrost stawki godzinowej. Dodatkowo,
nieprzewidziany nawet w kalkulacjach wzrost ceny kontraktu, bardzo powazny wzrost
cen materiatdw oraz ustug, w tym takze problemy z pozyskaniem niektorych
materiatow budowlanych, powodowat zagrozenie dla mozliwosci realizacji prac
i terminowego zakonczenia Inwestycji, 0 czym spdtka byta na biezaco informowana,
co odnotowano m.in. raportach Inwestora Zastgpczego. Na biezaco byly takze
przekazywane przez Wykonawce informacje o szeroko zakrojonych dziataniach,
majacych na celu pozyskanie dodatkowych pracownikéw lub firm podwykonawczych
na budowe.

Ponadto, jak dalej wyjasnit Prezes Zarzadu, w trakcie realizacji Inwestycji ujawniono
koniecznos¢ wykonania prac dodatkowych, wczesniej nie ujetych w zakresie pakietu
zadan inwestycyjnych. W zwigzku z powstatg sytuacjg oraz zapisami Umowy
Wykonawca miat prawo do wydtuzenia terminu realizacji inwestycji. Na tym etapie
Zarzad Spokki, Inspektor Zastepczy, przedstawiciele PHH wspdlnie dokonali analizy
zaistniatej sytuacji. W ich ocenie powstalo powazne ryzyko poniesienia przez
Wykonawce znacznych strat na kontrakcie (koszty realizacji znacznie wigksze niz
zakladane w trakcie budowy budzetu oraz mozliwo$¢ natozenia kar przez GAT
z powodu opoznien w terminie oddania pierwszego etapu Inwestycji) — co mogto
doprowadzic do podjecia przez Wykonawce decyzji o zerwaniu kontraktu
oraz przerwania prac.

Z wyjasnien Prezesa Zarzadu GAT wynika, ze w ocenie Spdtki oraz PHH Wykonawca
posiadat powazne argumenty prawne, ktdre umozliwiaty wygranie ewentualnego
sporu sgdowego (koniecznos¢ wykonania dodatkowych prac oraz sytuacja
nadzwyczajna: wojna i jej skutki). Koniecznos¢ przeprowadzenia dodatkowego
procesu wyboru nowego Wykonawcy wigzata si¢ z ryzykiem znacznego wydtuzenia
okresu zakorczenia inwestycji (6-8 m-cy) oraz powaznym zagrozeniem koniecznosci
zwigkszenia budzetu na ten sam zakres prac ze wzgledu na znaczne podwyzki cen
materiatow i ustug w 2022 r. Z tego tytutu z pewnoscig nastapitby znaczny wzrost
wydatkow inwestycyjnych, na ktdre Spotka juz nie miata zagwarantowanych srodkéw
finansowych. Dodatkowo, znaczne wydtuzenie realizacji inwestycji w razie pojawienia
sie koniecznosSci rozpisania nowego procesu przetargowego, wykluczytoby
dziatalno$¢ hotelu na rynku o kolejne 6-8 miesiecy, co tym samym uniemozliwitoby
pozyskanie jakichkolwiek przychodéw przy znacznych kosztach statych. Strata
na dziafalnosci w tej sytuacji znacznie przewyzszytaby wysoko$¢ kar natozonych
na Wykonawce.

Prezes Zarzadu wyjasnit ponadto, ze w ramach analizy wszelkich mozliwosci
pozyskania rekompensaty, Spotka dokonata analizy mozliwosci odzyskania
utraconych korzy$ci z tytulu wydtuzenia realizacji Inwestycji. Analiza wykazata,
ze w okresie styczen-marzec 2023 r. Spotka miata do dyspozycji 58 pokoi

24 Wyjasnienia z dnia 24 listopada 2023 r.
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(z 95 posiadanych), jednakze obfozenie tych pokoi w tym okresie byto odpowiednio
nastepujace: 40%, 68% oraz 31%. W zwigzku z tak niskim obtozeniem posiadanych
do dyspozycji pokoi, spowodowanym gtéwnie ztymi warunkami pogodowymi, Spétka
uznata, ze nie posiadata argumentow, zeby w sporze sadowym udowodnic,
Ze opOznienie terminu zakonczenia inwestycji negatywnie wptyneto na przychody
ze sprzedazy w tym terminie i nastgpita utrata korzysci finansowych.

(akta kontroli str. 40-45)
Przebieg realizacji Inwestycji oraz efekty rzeczowe Modernizacji OTS Zagron

Spdtka po wyborze Projektanta oraz Inwestora Zastepczego w lutym 2021r.
przystapita do realizacji dziatan zmierzajacych do uzyskania pozwolenia na budowe
oraz wszczecia procedury przetargowej wyboru Generalnego Wykonawcy. Ustalono
zmiane koncepcji projektu w odniesieniu do istniejacego nieczynnego osuwiska.
Projektant musiat zrezygnowaC z zaprojektowania zewnetrznej klatki schodowej
przylegajacej do elewacji zachodniej budynku, ktora miata funkcje gtownie
ewakuacyjng. Ustalono koniecznos¢ uzgodnien sanitarnych oraz pozarowych, ktore
z kolei narzucity wykonanie ekspertyzy i uzyskania odstepstw w ochronie pozarowe;
Obiektu. Inwestor Zastepczy realizowat zadania wynikajace z zawartej z nim Umowy,
w tym m.in.: przygotowat raport wstepny z przegladu stanu istniejacego obiektow oraz
opisu przedmiotu zaméwienia i istotnych warunkdw specyfikacji zamdwienia, a takze
uczestniczyt w przygotowaniu dokumentacji przetargowe;.

Po podpisaniu listu intencyjnego GW przejat protokolarnie w dniu 28 marca 2022 r.
plac budowy. Rozpoczecie prac zostato zgtoszone do Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego. Umowa z GW zostata podpisana z dniu 22 kwietnia 2022 r.,
po uzyskaniu przez Spotke wymaganych zgod korporacyjnych.

Realizacje Inwestycji ze wzgledu na funkcjonowanie obiektu w czasie remontu
podzielono na dwa etapy — z terminem ukonczenia pierwszego z nich do dnia
30 wrze$nia 2022 r., a drugiego — do dnia 28 stycznia 2023 r. Etap nr 1 obejmowat
tzw. Segment A obiektu i polegat na zmianie sposobu uzytkowania i przebudowie
oranzerii na pokoje hotelowe, wraz ze wszystkimi robotami w zakresie tego segmentu
budynku gtéwnego (wraz z gtowng klatkg schodowa, apartamentami ostatniej
kondygnacji, remont drogi przeciwpozarowej wraz ze zbiornikiem, prace
przygotowawcze na styku drogi i budynku socjalnego i magazynu wegla). Etap nr 2
obejmowat zmiane sposobu uzytkowania i przebudowe budynku garazowego oraz
przebudowe tzw. segmentu B obiektu w zakresie toalet na poziomie 0, wraz ze
wszystkimi robotami w zakresie poziomu 0 oraz -1 segmentu B budynku gtéwnego,
zmiana sposobu uzytkowania i przebudowa pomieszczen na pokoje hotelowe na
poziomie +1 segmentu B, wraz ze wszystkimi robotami w zakresie poziomdéw +1, +2,
+3, +4 segmentu B budynku gtéwnego, przebudowe mieszkania socjalnego na cze$¢
biurowg i sale konferencyjng i remont garazu.

W toku realizacji Inwestycji wystapity koniecznosci dokonania zmian w dokumentacji
technicznej, ktore nie odbiegaty w sposéb istotny od zatwierdzonego projektu. Zmiany
te zostaty uzgodnione z Projektantem, sprawujacym nadzér autorski oraz ze Spotka.

Wedtug pierwotnych ustaler zakonczenie etapu nr 1 Inwestycji, na ktory sktadaty sie
roboty w segmencie A oraz wykonanie niezbednych elementéw ochrony pozarowe;j,
w sktad ktorych wehodzita droga pozarowa wraz ze zbiornikiem miaty by¢ zakonczone
do konca wrze$nia 2022 r. Od marca 2022 r. do czerwca 2022 r. miato miejsce
znaczace spowolnienie prac, ktore od lipca 2022 r. byly sukcesywnie niwelowane,
coitak w konsekwencji doprowadzito do opdznienia oddania pierwszego etapu
inwestycji.
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Generalny wykonawca zwrocit sie pismem z dnia 6 wrzesnia 2022 r. o przedtuzenie
tego terminu do dnia 31 marca 2023 r. Jako uzasadnienie wskazat problemy kadrowe
spowodowane trwajacym jeszcze w 2022 r. stanem epidemii COVID-19 oraz
rozpoczetym w lutym 2022 r. konfliktem zbrojnym w Ukrainie. Powotywat sie takze na
problemy w tancuchu dostaw (stolarka drzwiowa w klasie odpornosci ogniowej do
pokoi hotelowych, ognioodporna stolarka aluminiowa, dostawy platform dla
niepetnosprawnych). Jako powdd opOznienia podat rowniez wystgpienie
nieprzewidzianych prac dodatkowych (wyréwnywanie istniejacych schodéw pod nowe
oktadziny gtownej klatki schodowej segmentu A, likwidacja systemowej awarii
centralnego ogrzewania na poziomie -1 segmentu A, modernizacja uktadu zasilania
w wode z istniejacej studni). Czynno$ci odbiorowe rozpoczeto po zgtoszeniu GW
gotowosci do odbioru. Czynno$ci odbiorowe pierwszego etapu rozpoczeto w dniu
8 grudnia 2022 r. Ostatecznie dopuszczenie do uzytkowania etapu nr 1 nastapito
w dniu 22 grudnia 2022 r. umoZzliwito to przede wszystkim przyjecie gosci hotelowych
w okresie $wigteczno-noworocznym.

Wskutek prowadzonej korespondencji pomiedzy GW a Spdtkg odbidér koncowy
Inwestycji zostat przedtuzony podpisanym Aneksem nr 1 do Umowy do dnia 28 lutego
2023 .

Zmienito sie réwniez wynagrodzenie Wykonawcy o warto$¢ robdt dodatkowych
objetych Protokotami koniecznosci: nr 1 (wykonanie drenazu opaskowego od strony
zachodniej i potnocnej budynku z podtaczeniem do kanalizacji deszczowej oraz
potaczenia instalacji C.O. na poziomie -1 od strony potudniowej segmentu A, a takze
naprawa kanalizacji sanitarnej zewnetrznej z budynku socjalnego z podtgczeniem do
kolektora w parkingu od strony wschodniej budynku); nr 2 (zmiana przeznaczenia
mieszkania stuzbowego na sale konferencyjng, archiwum oraz pomieszczenia
socjalne dla pracownikdw); nr 3 (modernizacja uktadu zasilania hotelu w wode pitna);
nr 4 (uzupetnienie instalacji C.O. na 4 i 3 pietrze segmentu A, wykonanie wentylacii
sitowni oraz instalacji przywotawczej dla 0sob niepetnosprawnych i modernizacja
muru oporowego); nr 5 (wykonanie: wentylacji kawiarni i toalet na poz. 0, instalacii
wody i kanalizacji wraz z wentylacjg na poz. -2, wymiana centrali telefonicznej;
usuniecie trwatej awarii zasilania w saunie, wykonanie oddzielenia pozarowego,
archiwum oraz $cianki wentylacyjnej w pokoju Biura Zarzadu Spotki; wykonanie
malowania pokoi segmentu A nieobjetych projektem oraz zamdéwienie dodatkowego
wyposazenia w meble techniczne); nr 6 (czesciowa rezygnacja z remontu pokoju 110
na poziomie +1 oraz rezygnacja z cze$ci wyposazenia drobnego oraz niekoniecznych
do wykonania platform). Powyzsze protokoty koniecznosci zostaty zawarte zgodnie
z postanowieniami umowy z Generalnym Wykonawca.

W dniu 9 lutego 2023 r. podczas narady z udziatem przedstawicieli Spotki, Projektanta
oraz IZ oraz pisemnie w dniu 17 lutego Generalny Wykonawca poinformowat GAT
0 braku mozliwosci dotrzymania terminu koricowego Inwestycji przewidzianego na
dzien 28 lutego 2023 r. Jako powody wskazat zlecenie przez Spotke kolejnych
nieprzewidzianych rob6t dodatkowych, niezbednych do zakonczenia i dopuszczenia
do uzytkowania prac w ramach drugiego etapu Inwestycji: wykonanie elewacji
frontowej przy basenie, odSwiezenie i remont zewnetrznych elementéw budynku
socjalnego, przebudowa i wykonanie wejscia gtownego do budynku wraz
z zadaszeniem, wykonanie oktadzin ochronnych na parapety w kawiarni i gtowne;
klatce schodowej, wymiana rur wodociggowych na poziomie -1 budynku hotelowego,
montaz kabli grzewczych na okapach dachu, oznakowanie pomieszczen,
synchronizacja kurtyny powietrznej z drzwiami przesuwnymi, postepowanie w celu
uzyskania odstepstwa p.poz. dla budynku hotelowego, dostosowanie pomieszczenia
archiwum na potrzeby Biura Zarzadu, dodatkowe prace modernizacyjne w obrebie
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tarasu na poziomie +1 wg propozycji Projektanta oraz naprawa dachu nad
mieszkaniem stuzbowym i apartamentami przy tarasie.

Powyzsze zmiany zostaty wprowadzone do Inwestycji protokotami koniecznosci
nr 1-9, zgodnie z postanowieniami umowy z Generalnym Wykonawca w tym zakresie.
Jak wynika z tych protokotdw, poza koniecznymi do wykonania pracami dodatkowymi
| zamiennymi zwigzanymi z prawidtowg realizacjg Inwestycji, zlecane byty takze prace
dodatkowe w ramach przygotowania obiektu do podwyzszenia kategorii do hotelu
trzy-gwiazdkowego oraz otwarcia obiektu jako cze$ci ogolnopolskiej marki ,Halo”
bedacej wiasno$cig PHH, ktore zlecane byly juz w 2023 r. Ponadto, cze$¢ prac
dodatkowych, zlecanych w okresie zimowym, wymagata do ich realizacji
odpowiednich warunkow atmosferycznych. Jak wynika z wyjasnien Prezesa Zarzadu
Spdtkizs, prace przygotowawcze do otwarcia obiektu pod nowym marka, rozpoczety
sie w pazdzierniku 2022 r. W momencie podpisywania umowy z Generalnym
Wykonawca wytyczne te nie byly jeszcze znane, dlatego tez zakres prac zwigzanych
z nowg marka, w tym kategoryzacjq obiektu, nie mogt by¢ ujety w umowie z GW
w momencie jej podpisywania.

Czynno$ci odbiorowe etapu nr 2 oraz catej Inwestycji rozpoczeto w dniu 23 marca
2023 r., z ktdrych zostat sporzadzony i podpisany Protokdt z rozpoczecia odbioru
Inwestycji. Termin usuniecia usterek ustalono na dzien 31 marca 2023 r. Odbior
Koncowy Inwestycji nastapit po podpisaniu Protokotu Koricowego Odbioru (w tym
m.in. protokoty odbiorow technicznych branzy sanitarnej oraz elektrycznej wraz
ze stosownymi pozytywnymi opiniami i stanowiskami odpowiednich publicznych
organdw nadzoru i kontroli) przez Komisje Odbiorowg (przedstawiciele Spotki, GW,
|Z oraz Projektanta) w dniu 31 marca 2023 r. — z wytgczeniem koniecznosci usunigcia
usterek stwierdzonych podczas odbioru koricowego oraz olejowania tarasu
ze wskazaniem terminu ich wykonania do dnia 3 czerwca 2023 r.

Ostatecznie w dniu 7 czerwca 2023 r. tj. zostat podpisany protokot obowigzkowe;
kontroli przeprowadzonej przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego dla
Powiatu Bielsko po zakonczeniu Inwestyciji.

Zakres rzeczowy przeprowadzonych prac byt zgodny z dokumentacjg projektowg
Inwestycji oraz zakresem prac okreslonym w Umowie z GW oraz Protokotach
koniecznosci.

W efekcie przeprowadzonej Inwestycji, poprzez zaadaptowanie pomieszczen
majacych wczesniej inne przeznaczenie, zwiekszono liczbe pokoi z 77 do 95 (w tym
liczba statych miejsc noclegowych wzrosta ze 163 do 206). Ponadto zmodernizowano
trzy pokoje, celem ujednolicenia standardu. Ponadto, cze$¢ istniejacych pokoi
w liczbie 17 zostata wyposazona w dodatkowe drzwi faczace dwa pokoje w pokoje
rodzinne.

Jednocze$nie we wszystkich pokojach istniejacych wykonano wymiane drzwi na
nowe. Zmodernizowano: wszystkie korytarze, kawiarnie oraz jadalnie. W ramach
modernizacji jadalni zaadaptowano dodatkowe pomieszczenie celem zwiekszenia
llosci dostepnych miejsc na jadalni oraz stworzenia dodatkowej powierzchni
konferencyjnej (salka konferencyjna). Ponadto, jak wynika z wyjadnien Prezesa
Zarzadu Spotki?s, dostepna taczna liczba miejsc w jadalni i kawiarni wykorzystywana
w czesci gastronomicznej przed modernizacjg to byto ok. 190 miejsc. tacznie
w cze$ci gastronomicznej po modernizacji byto dostepnych 206 miejsc.

25 \Wyjasnienia z dnia 14 grudnia 2023 r.
% Wyjasnienia z dnia 14 grudnia 2023 r.
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W ramach modernizacji istniejacych sal konferencyjnych zaadaptowano
dotychczasowg salke bilardowa na salke konferencyjna. W duzej Sali konferencyjne;
na parterze zamontowano systemy pozarowe.

Po zakonczeniu Modernizacji taczna powierzchnia konferencyjna w obiekcie wynosi
ok. 170 m2. Modernizacja sali gimnastycznej objeta malowanie $cian i sufitow,
cyklinowanie i malowanie parkietu, wymiane oSwietlenia, montaz instalacii
pozarowych i kamer. Ponadto pomieszczenie gospodarcze przy sali gimnastycznej
zaadaptowano na sitownie. We wszystkich pomieszczeniach wykonano prace
zwigzane z doprowadzeniem, przebudowg instalacji pozarowych.

W Biznesplanie wskazano: wykonanie modernizaciji istniejacych sal konferencyjnych
(194 mz2), oraz utworzenie nowej powierzchni konferencyjnej (200 m2) na parterze.

Jak wyjasnit Prezes Zarzadu Spotki?’, w ramach prowadzonej Inwestycji celem
zwigkszenia liczby pokoi i dostepnych miejsc noclegowych w miejsce czesci
powierzchni konferencyjnych zlokalizowanych poza ogélnodostepng strefg parteru
zrealizowano nowe pokoje hotelowe. Tym samym uwzgledniajgc mozliwosci
techniczne i dostepne powierzchnie na terenie obiektu pojawita sie rozbieznosc¢
w odniesieniu do powierzchni konferencyjnych przyjetych w zatozeniach do
Biznesplanu. Ponadto, Biznesplan wskazywat ogdIny zakres inwestycji, na podstawie
ktorego wykonany zostat projekt uwzgledniajacy szczegotowo juz wszystkie aspekty
planowanych prac. Jednocze$nie sam projekt byt akceptowany przez wyznaczone do
zapewnienia prawidtowego przebiegu procesu inwestycyjnego stuzby PHH.
Po zakonczonej inwestycji catoS¢  dostepnych w  obiekcie  powierzchni
konferencyjnych zlokalizowana jest na parterze, na poziomie holu recepcyjnego,
kuchni, jadalni i bistro, co znacznie usprawnito realizacje ustug konferencyjnych.

Ponadto, poza zakresem rzeczowym wskazanym w Biznesplanie, ale zgodnie
z przyjetym zakresem prac okreslonym w przedmiocie zamowienia przez Spotke oraz
niezbednymi dodatkowymi pracami wskazanymi do wykonania przez odpowiednie
organy nadzoru (straz pozarna), przeprowadzono nastepujace prace:

Modernizacji poddano parterowy budynek garazowy - wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania na pomieszczenie gospodarcze (przechowalnie roweréw iinnego
sprzetu sportowego, w tym przede wszystkim narciarskiego). Istniejgca wiata
sgsiadujacy z budynkiem zostata rozebrana. W jej miejsce wykonano nowg wiate
w konstrukcji drewnianej, w ktdrej przewidziano myjnie dla rowerdw oraz stanowisko
do tadowania rowerow elektrycznych.

W ramach zagospodarowania terenu wszystkie budynki Obiektu objete byly
czesciowg lub catkowitg termomodernizacig elewacji, wraz z ich cze$cig podziemng
do gtebokosci przemarzania. Wykonano dodatkowy drenaz opaskowy z tytu budynku
przy czesci biurowej, jak i izolacje obiektu. Wykonano nowy strop nad magazynem
wegla budynku gtéwnego, wraz z wykonaniem niezbednej izolacji i odtworzeniem
warstw drogowych. Dostosowanie do warunkéw ewakuacji wymusito wykonanie
dodatkowego wejscia do strony zachodniej budynku gtéwnego, przebudowe schodow
po jego wschodniej czesci. Dostosowano uktad komunikacyjny do istniejacych funkcji
obiektu wraz z niwelacjq terenu, robotami ziemnymi i cze$ciowo ogrodniczymi.

W ramach Inwestycji wykonano takze remont $ciany oporowej wzdtuz pdnocne;
elewacji gtownego budynku wraz z zabezpieczeniem skarpy. Usunigto istniejacq
balustrade zamontowang na czesci konstrukcji oraz wykonano nowg balustrade
stalowg zamontowang na catej dtugosci remontowanego muru. Wykonanie obnizenia
fragmentu terenu oraz wykonanie schodéw terenowych wzdtuz zachodniej elewacii

27 Wyjaénienia z dnia 24 listopada 2023 r.
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budynku gtéwnego spowodowato konieczno$¢ zabezpieczenia powstatej rdznicy
terenu po stronie pdinocne;.

Zbudowano taras na poziomie -1 segmentu A budynku gtéwnego. Wykonano
wymiane cze$ci nawierzchni wokdt budynku. Ze wzgledu na konstrukcje
| przeznaczenie, nawierzchnie podzielono na dwa typy - dla komunikacji kotowej oraz
pieszej. Wramach prac w zakresie drogi pozarowej i placu manewrowego,
na podstawie wytycznych ekspertyzy przeciwpozarowej jak i otrzymanego
odstepstwa od przepisow budowlanych, wykonano niezbedne korekty geometrii drogi
p.poz. oraz przebiegu czesci instalacji wynikajacego z tej ekspertyzy. Wykonano
dostep dla 0séb niepetnosprawnych do recepcji Hotelu poprzez winde z wejsciem
w elewacji potnocnej poprzez pochylnie. Budynek gtowny wyposazano takze
w platformy umozliwiajgce dostep do pokoi, jadalni, basenu i sali gimnastyczne;.

NIK zwraca uwage, ze niektore z prac, zostaty wigczone do wykonania w trakcie
realizacji inwestycji, przez co nie zachowano zgodnosci jej zakresu z zatozeniami
w Biznesplanie.

(akta kontroli str. 29 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder: Umowa GW,
poz. nr 3-5)

Do dnia 30 wrze$nia 2023 r. Spdtka zgtosita Generalnemu Wykonawcy reklamacje
dotyczacg wykonania prac wodno-kanalizacyjnych, w nastepstwie wezwania Spotki
przez obstugujace jg miejskie przedsiebiorstwo wodno-kanalizacyjne do usunigcia
wykrytych w trakcie kontroli, przeprowadzonej po przeprowadzonej Inwestycj,
nieprawidtowos$ci. Przedmiotowa reklamacja nie zostata uznana przez Generalnego
Wykonawce.

W zwigzku z powyzszym, dziatajgc na podstawie §16 ust. 9 umowy, Spdtka podjeta
decyzje o powierzeniu poprawienia zgtoszonych w tym zakresie wad oraz usterek do
wykonania osobie trzeciej. Prace zrealizowane zostaty do dnia 30 wrze$nia 2023 r.,
a nastepnie - z uwagi na wystgpienie wczesniejszych nieprawidtowosci - odebrane
takze przez miejskie przedsiebiorstwo wodno-kanalizacyjne.

Po podsumowaniu zgtoszonych reklamacji Spotka wystosowata z dniu 24 listopada
2023 r. do GW wezwanie do zaptaty kwoty [...] zt tytutem kosztow usunigcia wad rob6t
objetych Umowg w zakresie wykonania instalacji wodno-kanalizacyjnej oraz kwoty
[...] Zttytutem rekompensaty za wyrzadzong szkodeg, 1j. nielegalne wprowadzanie wod
opadowych - pod rygorem wystgpienia z zadaniem zaptaty do [...] na podstawie
gwarancji wykonania kontraktowych zobowigzan gwarancyjnych z dnia 20 kwietnia
2023 .

(akta kontroli str. 45)
Finansowanie modernizacji OTS Zagron

Wedlug stanu na dzien 30 czerwca 2023 r. wartos¢ zawartych umow
(wraz z aneksami do nich) w zakresie modernizacji OTS Zagron wyniosta
18 469 956,42 zt, w tym kwota 420 600 zt stanowita wynagrodzenie dla Projektanta,
kwota 482000zt - dla Inwestora Zastepczego, a kwota 17 567 356,42 zt -
dla Generalnego Wykonawcy.

taczna kwota wyptacona wyzej wymienionym podmiotom realizujgcym Inwestycje
wyniosta 18 107 187,43 zt, w tym kwota 420 600 zt zostata wyptacona Projektantowi,
kwota 469 750 zt - Inwestorowi Zastepczemu (pozostata do wypfaty kwota
12250 z18), a kwota 17 216837,43zt — Generalnemu Wykonawcy (kwota

28 Kwota ta zgodnie z Umowa z IZ zostanie wyptacona po dokonaniu przegladow gwarancyjnych zrealizowanych
rob6t budowlanych, w tym w czesci po dokonaniu przegladu rocznego, a w czesci po 5 latach po podpisaniu
bezusterkowego protokotu odbioru.
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350 518,99 zt zostata objeta kompensatg wzajemnych Swiadczen miedzy GAT a GW
na mocy Aneksu nr 2 do Umowy z GW).

Wypfacone przez GAT $rodki finansowe pochodzity z pozyczki inwestycyjne;
udzielonej Spdtce przez PHH w wysoko$ci 8 061425z (45% Srodkow)
oraz ze zrddet wiasnych GAT w wysokosci 10 045 762,43 zt (55%).

Szczegotowe badanie 20 transz wyptaconych Spotce przez PHH  Srodkow
finansowych pochodzacych z pozyczki inwestycyjnej (100% przekazanych w ten
sposob $rodkow) wykazato, ze zgodnie z Umowg pozyczki kazda z wyptaconych
transz byta poprzedzona stosownym wnioskiem GAT o jej wyptate zawierajgcym m.in.
faktury objete wnioskiem wraz z potwierdzeniem wykonania ustugi lub prac w postaci
protokotu odbioru. Transze bylty wyptacana w okresie od dnia 30 czerwca 2021 r.
do dnia 30 listopada 2022 r.

Szczegotowe badanie wydatkow dokonanych przez GAT ze $rodkéw wiasnych
z tytutu realizacji Umowy z Generalnym Wykonawcg w wysokosci 2 699 296,92 zt
(16% wartos$ci wszystkich ptatnosci z tytutu tej Umowy oraz 27% wydatkéw ze
Srodkéw wiasnych ogdtem)2® wykazato, ze byty one zrealizowane zgodnie z Umowg
z GW - na podstawie prawidtowo wystawionych faktur z tytutu realizacji robot
budowlanych, potwierdzonych stosownymi protokotami odbioru.

(akta kontroli str. 29 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder: Umowa
Pozyczki Inwestycja Szczyrk PHH, poz. nr 8 oraz folder: Rozliczenie Srodki Wiasne,
poz. 1-50 — zawiera 50 plikéw w formie faktur wraz z protokotami odbioru prac oraz
potwierdzeniami przelewdw)

W dniu 30 czerwca 2023 r. Zarzad Spotki wnidst do Walnego Zgromadzenia wniosek
w sprawie konwersji zobowigzania wynikajacego z Umowy pozyczki od PHH na
kapitat Spotki. W uzasadnieniu wniosku Zarzad wskazat, ze za date zakonczenia
Inwestycji przyjmuje sie dzien 7 czerwca 2023 r. tj. dzien podpisania protokotu
obowigzkowej kontroli przeprowadzonej przez PINB. Zgodnie z Umowg pozyczka jest
oprocentowana w skali roku wedtug zmiennej stopy procentowe] sktadajacej sie
z WIBOR 3M publikowanego na koniec kwartatu kalendarzowego przez Narodowy
Bank Polski powigkszonego o statg marze w wysokosci 2,0%, a odsetki sg naliczane
w okresach 3-miesigcznych na koniec kazdego kwartatu. Tak wyliczona kwota
pozyczki wraz z odsetkami wg stanu na dzien 7 czerwca 2023 r. wynosita
8 652 674,64 zt i zgodnie z wnioskiem Zarzadu GAT mogta zostaé w czesci
przeznaczona na kapitat zaktadowy, a w czesci na kapitat zapasowy — co z kolei
uwzgledniato tre$¢ uchwaty nr 3 Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 25 czerwca
2023 r. w sprawie w sprawie pokrycia straty netto za rok obrotowy 2022. Na dzien
ztozenia wniosku kapitat zaktadowy GAT wynosit 25 084 712,10 zt, a kapitat zapasowy
- 0,00 zt.

W dniu 5 wrzesnia 2023 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki w wyniku
podjecia uchwaty nr 1 podwyzszyto kapitat zaktadowy GAT do kwoty 25 092 000 z#30,
ti. o kwote 7 287,90 zt w drodze emisji 7 145 nowych, zwyklych akcji imiennych
o warto$ci nominalnej 1,02 zt kazda - w zamian za wktad niepieniezny w formie
konwersji wierzytelno$ci przystugujacych jedynemu akcjonariuszowi Spétki (PHH)
wobec GAT z tytutu Umowy pozyczki inwestycyjnej z dnia 10 czerwca 2021,
w kwocie naleznej do sptaty wraz z odsetkami na dzien 7 czerwca 2023r.,
odpowiadajacy tacznej cenie emisyjnej akcji w wysokosci 8 652 666,45 zt (1 211,01 zt
za kazdg akcje). Roznica miedzy warto$ciq wktadow niepienieznych a taczng

29 Dobranych celowo na podstawie najwyzszych kwot wynikajacych z faktur przedstawionych przez Generalnego
Wykonawce z tytutu realizacji Umowy z GW.

3 Dziatajac na podstawie art.. 431-433 kodeksu spotek handlowych (Ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r.
(tj. Dz. U. 22022 r. poz. 1467 ze zm.).
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wartoscig nominalng akcji nowej emisji w kwocie 8 645 378,55 zt zostata przeniesiona
na kapitat zapasowy Spotki. Akcje zostaty zaoferowane jedynemu akcjonariuszowi
Spotki (PHH) w drodze subskrypcji zamkniete.

Takze w dniu 5 wrze$nia 2023 r. miedzy GAT a PHH zostaty zawarte umowy: objecia
przez PHH udziatow w podwyzszonym kapitale GAT oraz potracenia przystugujacych
im wzajemnych wierzytelnosci (GAT wobec PHH w kwocie 8 652 666,45 zt o pokrycie
wktadu niepienieznego za akcje obejmowane przez PHH w podwyzszonym kapitale
zaktadowym Spétki oraz PHH wobec GAT o zwrot kwoty zadtuzenia na podstawie
Umowy pozyczki w wysokosci 8 652 674,64 zt). W wyniku dokonanego potracenia
pozostata nalezna PHH cze$¢ pozyczki wraz z odsetkami w wysokosci 8,19 zt zostata
sptacona przez GAT.

(akta kontroli str. 29 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder: Konwersja,
poz. nr 1-8)

Srodki finansowe na realizacje Inwestycji pochodzity z pozyczki inwestycyjnej
udzielonej Spétce przez PHH oraz ze zrodet whasnych GAT. Srodki wiasne pochodzity
z kolei ze sprzedazy majatku GAT oraz z pozyczki odnawialnej udzielonej Spétce
przez PHH.

W okresie od grudnia 2015 r. do sierpnia 2021 r. Spotka zbyta nastepujace sktadniki
aktywéw trwatych: Os$rodek Wypoczynkowo-Szkoleniowy ,Wiking” w Jantarze
(w formie zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa) w dniu 18 grudnia 2015 r. za cene
sprzedazy 5250 000 zt, Centrum Rekreacji ,Metamorfoza” w Miedzywodziu (zcp)
w dniu 23 grudnia 2015 r. za cene 6 530 000 zt, Osrodek Wypoczynkowy ,Gréd
Piastow” w Dzwirzynie (zcp) w dniu 30 grudnia 2015 r. za cene 3 585 000 zt oraz
Nieruchomo$¢ w Ustroniu zabudowana nieczynnym obiektem (O$rodkiem
Wypoczynkowo-Szkoleniowym ,Barbara”) w dniu 22 lipca 2021 r. za cene
3 550 000 zt. Lacznie z tytutu zbycia wyzej wymienionych sktadnikow majatku Spétka
uzyskata $rodki finansowe w wysokosci 18 915 000 zt. Sprzedaz tego majatku zostata
poprzedzona zgodami Walnego Zgromadzenia Spotki, po przeprowadzeniu
postepowan przetargowych za ceny nie nizsze niz wskazane w operatach
szacunkowych okreslajacych warto$¢ rynkowa zbywanych praw wtasnosci.

(akta kontroli str. 37 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder: Umowa
Pozyczki Inwestycja Szczyrk PHH, podfolder: GAT Srodki wiasne — sprzedaz
majatku, poz. nr 1-4)

W dniu 8 grudnia 2022 r. Spotka zawarta z PHH umowe pozyczki odnawialnej w celu
zapewnienia finansowania jej biezacego finansowania w maksymalnej wysokos$ci
2 min zt od dnia zawarcia umowy do dnia 31 grudnia 2023 r., okre$lajacego termin
sptaty pozyczki wraz z naleznymi odsetkami. Pozostajgca do sptaty kwota wyptacone;
pozyczki odnawialnej zostata oprocentowana wedtug zmiennej stopy procentowe;
ustalanej w oparciu o stope bazowg WIBOR 3M na koniec kwartatu kalendarzowego,
powiekszong 0 marze wynoszacq 2,00 % w skali roczne;.

W dniu 26 kwietnia 2023 r. Spotka wystapita do PHH z wnioskiem o zaciggniecie
transzy pozyczki odnawialnej w kwocie 2 min zt na zaptate faktur koricowych
Generalnego Wykonawcy Inwestycji z terminem ptatnosci w dniu 4 maja 2023 r.

W dniu 26 maja 2023 r. zostat zawarty aneks nr 1 do umowy pozyczki odnawialnej,
zwiekszajacy maksymalng jej wysoko$¢ do 4 minzt z terminem sptaty wraz
z naleznymi odsetkami do dnia 31 grudnia 2025 r. W dniu 31 maja 2023 r. Spétka
wystgpita do PHH z wnioskiem o zaciggnigcie drugiej transzy pozyczki odnawialnej
w kwocie 700,0 tys. zt, w tym m.in. kwota 56,0 tys. zt na zaptate faktury wystawionej
przez Inwestora Zastepczego oraz kwota 72,0 tys. zt na zaptate faktury wystawionej
przez Projektanta w ramach realizacji Inwestycji.
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Przed zawarciem Umowy pozyczki odnawialnej oraz Aneksu nr 1 do Umowy Zarzad
Spdtki pozyskat niezbedne zgody wyrazone przez Rade Nadzorcza.

Ostatecznie, do dnia 7 czerwca 2023 r., tj. formalnego zakoriczenia realizacji
Inwestycji, Spdtka wydatkowata z tego tytutu w ramach Srodkéw wiasnych kwote
10 045762,43 zt, wtym kwota 8321 892,89 zt (83%) pochodzita ze sprzedazy
majatku GAT, a kwota 1723 869,54 zt (17%) — z pozyczki odnawialnej udzielonej
przez PHH.

(akta kontroli str. 37 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder: Umowa
Pozyczki Inwestycja Szczyrk PHH, podfolder: GAT — Umowa pozyczki odnawialnej,
poz. nr |-VI)

Sprawozdawczos¢

Zgodnie z postanowieniami umowy pozyczki inwestycyjnej z dnia 10 czerwca 2021 r.
GAT w celu zapewnienia monitorowania i rozliczania $rodkéw przekazanych
w ramach Umowy zobowigzata sie sporzadzac i przedktadac PHH przez okres
obowigzywania Umowy nastepujace sprawozdania: a) pétroczne, w terminie 30 dni
kalendarzowych po uptywie pdirocza, b) roczne, zgodne z rokiem obrotowym PHH,
w terminie nie diuzszym niz 150 dni kalendarzowych od uptywu kazdego kolejnego
roku obrotowego oraz c) koncowe, w terminie nie dtuzszym niz 150 dni
kalendarzowych od uptywu okresu obowigzywania Umowy. Kazde sprawozdanie
powinno zawiera¢ szczegdtowq informacje o sposobie wykorzystania Srodkéw oraz
o0 uzyskanych efektach. Do sprawozdan Spétka miata dotgczac: a) do sprawozdan
za okres pdiroczny - sprawozdanie F-01 Spdtki oraz zestawienie wydatkow
poniesionych na dziatania planowane w zakresie Inwestycji, b) do sprawozdan
rocznych — sprawozdanie finansowe wraz ze sprawozdaniem firmy audytorskie]
z badania sprawozdania finansowego, c) do kazdego sprawozdania - przyjetg
w formie uchwaty opinie Rady Nadzorczej o sposobie wykorzystania $rodkow
i osiggnietych efektach rzeczowych oraz finansowych.

Do dnia 30 czerwca 2023 r. Spotka wywigzata sie z powyzszych zobowigzan
sprawozdawczych, przekazujgc PHH w latach 2021-2023 terminowo ftacznie
5 sprawozdan potrocznych oraz dwa roczne. Ich zawartoS¢ oraz zatgczniki byty
zgodne z postanowieniami  §5 Umowy pozyczki inwestycyjnej. Do kazdego
z przekazanych sprawozdan zostata dotgczona wyrazona w formie uchwaty stosowna
opinia Rady Nadzorczej GAT.

Ponadto, zgodnie z postanowieniami §5 Umowy pozyczki inwestycyjnej Spdtka
stosowata w ramach istniejacego informatycznego systemu ewidencji ksiegowe;
odrebny kod ksiegowy umozliwiajacy identyfikacje wszystkich transakcji
i poszczegblnych operacji bankowych zwigzanych z realizacjg Inwestycji. Spotka
otworzyta takze odrebny rachunek bankowy z przeznaczeniem tylko dla prowadzenia
rozliczen przekazanych jej srodkéw w ramach Umowy.

(akta kontroli str. 29 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder: Umowa
Pozyczki Inwestycja Szczyrk PHH poz. nr 10)

Efekty modernizacji OTS Zagron

Po zakonczeniu modernizacji OTS Zagron zysk na dziatalno$ci EBIT za 2023 r.
wyniost (-) 1955,2 tys. zt ( (-) 723,1% planu ekonomiczno-finansowego na 2023 r.)
oraz za | kw. 2024 r. wyniost (-) 70,8 tys. zt (-) 181,5% planu).

Obtozenie OTS Zagroh bezposrednio w okresie po zakonczeniu modernizacii,
tj. w okresie kwiecien-listopad 2023 r. wynosito odpowiednio: 20%, 21%, 22%, 48%,
59%, 47%, 39% oraz 35% - $rednio 36% w tym okresie. Obtozenie za 2023 r. wyniosto
39,28%, w | kw. 2024 r. 60,02%.
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OTS Zagron przed przystapieniem do realizacji inwestycji posiadat 77 pokoi i 163
miejsca noclegowe, zas S$rednioroczne obtozenie wynosito 45%. Po modernizacii
liczba pokoi zwiekszyta sie do 95, miejsc noclegowych do 206, za$ srednie obtozenie
w | kw. 2024 r. wyniosto 60,02% co wpisuje sie w zatozenia przyjete dla pierwszego
roku funkcjonowania O$rodka. Wedtug warto$ci przewidzianych w Biznesplanie —
Srednie obtozenie w pierwszym roku (okresie) po zakonczeniu modernizacji miato
wynosi¢ 60%. Zysk na dziatalno$ci EBIT miat wynies¢ 365,0 tys. zt.

(akta kontroli str. 29 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder: Sprawozdania
finansowe, poz. nr 5) oraz str. 37 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder:
Sprawozdania finansowe, poz. nr 3) oraz str. 38, 58-59)

1.3 Realizacja planéw ekonomiczno-finansowych

W okresie objetym kontrolg Spotka nie posiadata opracowanego i zatwierdzonego
wieloletniego planu strategicznego. Spotka realizowata ogdlne cele zwigzane
z poprawg_efektywnosci zarzadzania majatkiem i wynikdw okreslonych w strategii
Grupy Kapitatowej PHH, w tym przede wszystkim przedsiewziecie Modernizacii
OTS Zagron.

W okresie objetym kontrolg aktywa Spétki wzrosty z 24 772,9 tys. zt na koniec 2019
r.do 27 615,2 tys. zt (0 11%) na koniec Ill kw. 2023 r., w tym aktywa trwate wzrosty
z 13263,1tys. zt do 26 352,7tys. zt (0 99%), co przede wszystkim wynikato
z realizacji Modernizacji OTS Zagron.

Kapitat wiasny Spétki wynosit 21 062,2 tys. zt na koniec 2019 r., a jego wysoko$é
w okresie kontroli odzwierciedlata poziom ksztattowania sie wyniku finansowego netto
GAT w tych latach — najnizszy poziom osiggnat na koniec 2022 r. i wynosit wtedy
14 502,6 tys. zt (69% poziomu z korica 2019 r.), po czym na koniec Il kw. 2023
wynosit 21 966,6 tys. zt (104% poziomu z konca 2019 r. oraz 151% poziomu z korica
2022 r.). Wynikato to z konwersji kwoty pozyczki inwestycyjnej zaciggnietej przez GAT
od PHH na modernizacje OTS Zagror na kapitat zaktadowy oraz zapasowy Spotki.

W okresie objetym kontrolg wskazniki rentowno$ci wykazywaty wartosci ujemne —
przyktadowo wskaznik rentownosSci sprzedazy netto wynosit w latach 2019-2023
(l'kw.) odpowiednio (-): 32%, 37%, 41%, 173% oraz 28%, co wynikato
z generowanych w tym okresie strat ze sprzedazy. Wskaznik zadtuzenia ogoinego3’
przybierat wartoSci odpowiednio: 0,15; 0,15; 0,18; 0,47 oraz 0,20. Wskaznik biezacej
ptynno$ci®? ksztattowat sie na poziomie odpowiednio: 11,76; 6,75; 5,97; 1,27 oraz
0,54. Jego wysokos$¢ w latach 2019-2021 wynikata z posiadania $rodkéw finansowych
ze sprzedazy nieoperacyjnego majatku Spdtki w latach 2015-2021, ajego
zmniejszenie w latach 2022-2023 odzwierciedlato czeSciowg zmiane sposobu
finansowania modernizacji OTS Zagron w 2022 r. i 2023 r. poprzez wykorzystanie
srodkéw wiasnych (ze sprzedazy majatku) oraz zaciggniecie pozyczki odnawialnej
od PHH.

W latach 2019-2023 (lIl kw.) zatrudnienie w Spotce (w etatach) na koniec kazdego
roku oraz IIl kw. 2023 r. wynosito odpowiednio: 40,25; 38,25; 37,25; 34,25 oraz 28,50.
Spadek zatrudnienia na koniec IIl kw. 2023 r. wyniost 12 etatéw (30%) w poréwnaniu
do stanu na koniec 2019 r. i wynikat z zaprzestania prowadzenia dziatalno$ci przez
GAT w Os$rodku Zamek w Lesku z koncem 2022 r.

(akta kontroli str. 38-39)

31 Okreslajacy w jakim stopniu majatek przedsiebiorstwa jest finansowany kapitatami obcymi, a jego poziom winien
ksztattowa¢ sie na poziomie 0,5.

32 Optymalny poziom wskaznika wynosi 1,2-2,0; wartos¢ ponizej tego przedziatu moze $wiadczy¢ o trudno$ciach
w terminowym regulowaniu zobowigzan, natomiast powyzej — $wiadczy o nadptynnosci finansowe;.
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Realizacja wynikéw ekonomiczno-finansowych okreslonych w planach rzeczowo-
finansowych Spétki w latach 2019-2023 (Il kw.) przedstawiata sie nastepujaco:

W 2019 r. przychody netto ze sprzedazy i zrownane z nimi wyniosty 4 934,1 tys. zt
(110% Planu). Gtéwnym zrodtem przychoddéw dla Spotki byta sprzedaz ustug
hotelowych. Przychody z tego tytutu wyniosty 2 685,9 tys. zt (54% zrealizowanych
przychodéw ze sprzedazy). Drugim najwazniejszym zrodtem przychodow byta
sprzedaz ustug gastronomicznych. Przychody z tego tytutu wyniosty 1 784,2 tys. zt
(36% przychodéw ze sprzedazy). Ztych dwdch tytutbw 77% przychodow
wygenerowat OTS Zagron. Koszty dziatalnosci operacyjnej wyniosty 6 374,7 tys. zt
(101% Planu). W strukturze kosztow w uktadzie rodzajowym najwiekszy udziat miaty
koszty wynagrodzen wraz ze $wiadczeniami pracowniczymi (3 022 tys. zi, tj. 47%
kosztow dziatalnosci operacyjnej), a w uktadzie kalkulacyjnym struktura kosztow byta
odzwierciedleniem struktury przychodéw =z najwiekszym udziatem kosztow
dziatalnosci  hotelowej (2827 tys.zt, tj. 41% kosztow sprzedazy) oraz
gastronomicznej (1498 tys. zt, tj. 22% kosztéw sprzedazy)3. Strata na sprzedazy
wyniosta (-) 1 440,6 tys. zt (80% Planu oraz 81% wykonania w 2018 r.), a strata netto
(-) 1568,8 tys. zt (84% Planu oraz 71% wykonania w 2018 r.).

Na przekroczenie planu przychodow ze sprzedazy netto wptynat przede wszystkim
wzrost liczby osobodni, jak i wzrost $redniej ceny osobodnia ze sprzedazy ustug
hotelowych oraz gastronomicznych gtéwnie w wyniku moderizacji OTS Zagron
w latach 2016-2019. Laczny koszt wykonania przedsiewzie¢ w zakresie modernizacji,
inwestycji, remontow i zakupdéw w OTS Zagron ujetych w Planie na rok 2019 wynidst
2 417 tys. zt netto (97% Planu). W 2019 r. Spotka otrzymata takze dotacje celowg
w wysokosci 150 tys. zt od Podkarpackiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw
na kontynuacje prac remontowo-konserwatorskich w Zamku w Lesku.

Spotka w roku 2019 dysponowata 247 miejscami noclegowymi w dwoch osrodkach,
ti. w OTS Zagron i Zamku w Lesku. Stopien wykorzystania tych miejsc (obtozenie)
w2019 r. wynioést 48%, a zuwzglednieniem wytaczenia OTS Zagron z ruchu
turystycznego przez okres 99 dni z powodu realizacji modernizacji i inwestycji - 53%
(OTS Zagron i Zamku w Lesku) oraz 63% w Szczyrku.

(akta kontroli str. 29 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder: Sprawozdania
finansowe, poz. nr 1)

W 2020 r. przychody netto ze sprzedazy wyniosty 3 725,5 tys. zt (69% Planu oraz
75% wykonania w 2019 r.). Gtéwnym zrédtem przychoddw dla Spétki byta sprzedaz
ustug hotelowych w wysoko$ci 2 298,1 tys. zt (62% zrealizowanych przychoddw).
Drugim najwazniejszym zrédtem przychoddw byfa sprzedaz ustug gastronomicznych
w wysoko$ci 1 202 tys. zt (32% przychodéw). Z tych dwdch tytutdw 78% przychoddw
wygenerowat OTS Zagron. Koszty dziatalnosci operacyjnej wyniosty 5 544,7 tys. zt
(86% Planu oraz 87% wykonania w 2019 r.). Najwigkszy udziat miaty koszty
wynagrodzen wraz ze $wiadczeniami pracowniczymi (2 858 tys. z, tj. 52% kosztow
dziatalnosci operacyjnej). Strata na sprzedazy wyniosta (-) 1819,2 tys. zt (168%
Planu oraz 126% wykonania w 2019 r.), a strata netto (-) 1 366,6 tys. zt (123% Planu
oraz 87% wykonania w 2019 r.).

Nizsze przychody Spétki w 2020 r. w stosunku do Planu i wykonania w 2019 r. byly
wynikiem sytuacji sanitarno-epidemiologicznej panujacej w Polsce i zwigzanymi z nig
ograniczeniami w prowadzeniu dziatalnoci.

W 2020 r. Spotka wydata na naktady modernizacyjne, inwestycyjne oraz zakup
rzeczowych srodkéw trwatych kwote 182,2 tys. zt, z czego wieksza cze$¢ (171 tys. 1)

33 \W okresie objetym kontrolg rachunek zyskéw i strat w uktadzie kalkulacyjnym Spétka sporzadzita tylko za 2019 r.
W 2020 r. nastapita zmiana zasad rachunkowos$ci w tym zakresie i w latach 2020-2023 Spétka sporzadzata rzis
wytacznie w uktadzie rodzajowym.
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stanowity naktady na inwestycje w OS$rodku Zamek w Lesku. Byly to koszty
kontynuacii rewitalizacji muréw obronnych oraz nowo rozpoczetej modernizacji sieci
wodno-kanalizacyjnej.

Stopien wykorzystania miejsc noclegowych (obtozenie) w 2020 r. wyniost 34,7%
(39,5% w OTS Zagron i 25,6% w Lesku). Liczba tzw. osobodni w tych o$rodkach
zmalata 0 11 124, tj. 0 26,1 % w stosunku do 2019 .

W 2020 r. w ramach pomocy udzielanej przedsiebiorcom, ktdrych dziatalno$¢ zostata
dotknieta skutkami pandemii COVID-19, Spotka skorzystata ze $wiadczenia na rzecz
ochrony miejsc pracy ze S$rodkéw Funduszu Gwarantowanych Swiadczen
Pracowniczych i dofinansowania wynagrodzenia pracownikow Spotki wystepujac
z odpowiednimi wnioskami do Wojewodzkiego Urzedu Pracy w Katowicach. W tym
zakresie Spdtka otrzymata dofinansowanie w wysokosci 167,3 tys. zt.

(akta kontroli str. 29 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder: Sprawozdania
finansowe, poz. nr 2)

W 2021 r. przychody netto ze sprzedazy wyniosty 3 736,3 tys. zt (79% Planu oraz
100,3% wykonania w 2020 r.). Gtéwnymi Zrodtami przychoddw dla Spotki byty:
sprzedaz ustug hotelowych w kwocie 2168,4tys.zt (58% zrealizowanych
przychodéw) oraz sprzedaz ustug gastronomicznych - 14454tys.zt (39%
przychoddw). Z tych dwoch tytutow 74% przychodéw wygenerowat OTS Zagron.
Koszty dziatalnoSci operacyjnej wyniosty 5575 tys. zt (99% Planu oraz 100,5%
wykonania w 2020 r.) — przy najwiekszym udziale kosztéw wynagrodzen wraz ze
Swiadczeniami  pracowniczymi (2908 tys. zt, t. 52% kosztow dziatalnoSci
operacyjnej). Strata ze sprzedazy wyniosta (-) 1 838,5 tys. zt (200% Planu oraz 101%
wykonania w 2020 r.). Spotka osiggneta mimo tego zysk netto w wysokosci
1529,8 tys. zt (wyzszy od Planu 0 1 370,8 tys. zt oraz 0 2 896,4 tys. zt od wykonania
w 2020 r.).

Na taki wynik wptyw miaty: sprzedaz OWS Barbara w Ustroniu (3 550 tys. zt),
dofinansowanie ze $rodkéw FGSP (404 tys. zt), zwolnienie z optacania sktadek do
ZUS (280,7 tys. zt), umorzenie 75% z 610 tys. zt pozyczki z programu rzadowego
,1arcza finansowa Polskiego Funduszu Rozwoju dla Duzych Firm” oraz zwolnienie
z pfatnosci podatku od nieruchomosci w Szczyrku w miesigcach styczen-maj 2021 .
i wniesienie optaty z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w Szczyrku oraz
Lesku naleznej Skarbowi Parstwa w pomniejszonej wysokosci za 2021 r.

Ponadto na wyniki Spétki w 2021 r. nadal znaczacy wptyw miata sytuacja sanitarno-
epidemiologiczna w Polsce, w tym zwigzane z nig regulacie prawne, ktdre
bezposrednio wpltynety na prowadzenie przez Spdtke podstawowej dziatalnosSci
w obiektach w Szczyrku i Lesku. O$rodki te zgodnie z obowigzujacymi ograniczeniami
byly zamkniete od poczatku 2021 r. do 11 lutego 2021 r., a po tej dacie obowigzywat
limit 50% wykorzystania dostepnych miejsc noclegowych. Kolejne zamkniecie
obiektow miato miejsce od 20 marca 2021 do 8 maja 2021 r., nastepnie obowigzywat
limit 50% miejsc noclegowych, a od 26 czerwca 2021 r. do 31 sierpnia 2021 r. limit
75%, co zostato przedtuzone do konca listopada 2021 roku. Nastepnie do 14 grudnia
obowigzywat limit obtozenia do 50%, ktéry ulegt zmianie od dnia 15 grudnia 2021 r.
z zaostrzeniem limitow do 30%.

W 2021 r. Spotka wydata na naktady modernizacyjne, inwestycyjne oraz zakup
rzeczowych Srodkow trwatych kwote 1028 tys. zt, z czego 511,7 tys. zt stanowity
naktady na modemizacje OTS Zagron. W oddziale Zamek w Lesku 304,2 tys. zt
zostaty przeznaczone na kontynuacje modernizacji sieci kanalizacyjnej,
a 118,4 tys. zt stanowity koszty zakoriczenie kolejnego etapu rewitalizacji muréw
obronnych.
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Stopien wykorzystania miejsc noclegowych (obtozenie) w 2021 r. wyniost 31%
(32% w OTS Zagron i 28% w Lesku). Liczba tzw. osobodni w tych o$rodkach zmalata
03605, {j. 0 11 % w stosunku do 2020 r.

(akta kontroli str. 29 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder: Sprawozdania
finansowe, poz. nr 3)

W 2022 r. przychody netto ze sprzedazy i zrownane z nimi wyniosty 3 880 tys. zt
(65% Planu oraz 104% wykonania w 2021 r.). Gtdwnym Zzrodtem przychodéw dla
Spotki  byly:  sprzedaz ustug hotelowych w  wysokosci 2 246,5 tys. zt
(58% zrealizowanych  przychodéw ze sprzedazy) oraz sprzedaz ustug
gastronomicznych - 1486,5 tys. zt (38% przychodéw). Z tych dwéch tytutow 67%
przychodéw wygenerowat OTS Zagron. Koszty dziatalnosci operacyjnej wyniosty
6 454,1 tys. zt (97% Planu oraz 116% wykonania w 2021 r.) — najwiekszy udziat miaty
koszty wynagrodzen wraz ze Swiadczeniami pracowniczymi (3 145 tys. zt, tj. 52%
kosztow dziatalnosci operacyjnej). Strata na sprzedazy wyniosta (-) 2 574,1 tys. zt
(i byta wyzsza o 1 902,8 tys. zt od Planu oraz 0 4 412 tys. zt od wykonania w 2021 r.),
a strata netto wyniosta (-) 6 722,8 tys. zt (i byta wyzsza 0 6 344,9 tys. zt od Planu oraz
0 8 252,6 tys. zt od wykonania w 2021 r.).

Koszty dziatalnoSci operacyjnej wzrosty w 2022 r. w pordwnaniu do 2021 r.
0 879 tys. zt przy porownywalnych przychodach. Na wysokos¢ kosztow dziatalnosci
operacyjnej bezposredni wptyw miat wzrost kosztoéw: energii o ponad 350 tys. zt (33%
w stosunku do 2021 r.) oraz ustug obcych (o niespetna 200 tys. zt, czyli 26%).

Na wysokos$¢ straty w 2022 r. najwiekszy wptyw miato przekazanie Osrodka Zamek
w Lesku na rzecz Skarbu Panstwa34.

Warto$¢ ksiegowa brutto gruntow i budynkéw Oddziatu Zamek w Lesku wedtug stanu
na dzien 31 grudnia 2022 r. wynosita 5 825,4 tys. zt, co stanowito 21% aktywow
Spdtki. Zgodnie z Decyzjg Prezesa Zarzadu GAT z dnia 28 lutego 2023 roku,
w zwigzku ze zrzeczeniem na rzecz Skarbu Parfstwa nieruchomosci w Lesku, na
dzien bilansowy Spotka utworzyta w kwocie 5 134,2tys. zt odpis aktualizujgcy
wartos¢ gruntow i nieruchomosci dotyczacych obiektu Zamek w Lesku. Jednoczesnie
utworzona zostata rezerwa na koszty podatku VAT, ktory w 2023 r. Spdtka naliczyta
tytutem nieodptatnego przekazania tej nieruchomosci w kwocie 837,6 tys. zt oraz
rezerwa na koszty rozwigzania umow o prace z pracownikami likwidowanego
oddziatu, jak rowniez inne koszty z tym zwigzane w wysokosci 99,5 tys. zt. Wskazane
zapisy spowodowaty zwigkszenie pozostatych kosztéw operacyjnych Spdtki o taczng
kwote 6 071,4 tys. zt. W oparciu o wskazang wyzej Decyzje Spétka zaliczyta rowniez
jednorazowo do pozostatych przychodéw operacyjnych niezamortyzowang warto$¢
dotacji celowych otrzymanych od Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow
na przeprowadzone prace remontowe w obiekcie zabytkowym Zamek w Lesku
w kwocie 1447,5 tys. zt.

Jak wynika z wyjasnien Prezesa Zarzadu Spotkids, przekazanie Zamku w Lesku nie
bylo kwestig decyzji podjetej samodzielnie przez Zarzadu Spoétki, tylko zgdd na
poziomie wiasciciela. Dlatego tez planujac dziatania dla Spétki w Planie Rzeczowo —
Finansowym na 2022 r. Zarzad nie ujat formalno$ci zwigzanych z tym przekazaniem,
a dziatalno$¢ operacyjna w Zamku w Lesku miata miejsce do konca pazdziernika
2022r.

Ponadto, wptyw na wyniki Spotki miata rdwniez inwestycja realizowana w OTS Zagron
w Szczyrku uniemozliwiajgca osiggniecie zatozonych w planie przychodow.

3 Szczegotowo opisane dalej w tym pkt. wystgpienia.
35 Wyjasnienia z dnia 14 grudnia 2023 r.
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Przesuniecia zatozonych w harmonogramie terminow realizacji inwestycji miaty
bezposredni wptyw na dostepno$¢ miejsc noclegowych oferowanych klientom.

Czes¢ z dostepnych miejsc noclegowych w OTS Zagron byta udostepniona
uchodzcom z Ukrainy. Pobyt uchodzcow w OTS Zagron koordynowat oraz finansowat
Powiat Bielski. Uchodzcom udzielono 7 624 noclegow (42% tacznego obtoZenia
w OTS Zagron w 2022 r.) wraz z wyzywieniem za tgczng kwote netto 494,1 tys. zt
(17% przychodéw ze sprzedazy wykonanych w OTS Zagron w tacznej wysokosci
2 843 tys. Z1).

Stopien wykorzystania miejsc noclegowych (obtozenie) w 2022 r. wyniost 30%
(30% w OTS Zagron i 30% w Lesku do korica pazdziernika). Liczba tzw. osobodni
w tych osrodkach zmalata 0 324, tj. 0 1% w stosunku do 2021 .

W 2022 r. Spotka wydata na naktady modernizacyjne, inwestycyjne oraz zakup
rzeczowych $rodkow trwatych kwote 13 562,7 tys. zt, z czego praktycznie catos¢
zostata wydatkowana na modernizacje OTS Zagron, a jedynie kwota 2289 tys. zt
zostata przeznaczona na prace remontowo-konserwatorskie polegajace na
rewitalizacji zabytkowej substancji Zamku w Lesku.

W 2022 r. Spdtka takze skorzystata z pomocy oferowanej w ramach przeciwdziatania
skutkom pandemii COVID-19. W ramach programu rzadowego ,Tarcza finansowa
Polskiego Funduszu Rozwoju dla Duzych Firm” Spétka otrzymata pozyczke na kwote

448 3 tys. zt. Spotka dokonata sptaty pozyczki w wysokosci 191,9 tys. zt — a splata
pozostatej cze$¢ pozyczki zostata Spotce umorzona przez PFR.

Ponadto, w zwigzku z przekroczeniem przez Grupe Kapitatowg Polski Holding
Hotelowy otrzymanej pomocy publicznej w ramach przeciwdziataniu skutkom
pandemii COVID-19, Spdtka zgodnie z rekomendacjg doradcy Grupy Kapitatowe;
PHH oraz w wyniku prowadzonej w tej sprawie korespondencji z odpowiednimi
organami udzielajgcymi takiej] pomocy publicznej, dokonata zwrotéw do:
Wojewodzkiego Urzedu Pracy w Katowicach $rodkéw uzyskanych z Funduszu
Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych na dofinansowanie wynagrodzenie
pracownikdbw w kwocie 220,1tys.zt, oraz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
srodkow uzyskanych tytutem zwolnienia z optacania sktadek za miesigce marzec
i kwiecien 2021 r. w kwocie 124,3 tys. zt.

Spotka na dzien 31 grudnia 2022 r. posiadata Srodki pienigzne w wysokosci
3272,7tys. zt. Srodki te w ocenie Spétki nie gwarantowaly biezacej stabilnosci
finansowej. Dlatego tez w grudniu 2022 r. podpisana zostata umowa pozyczki
odnawialnej z PHH w maksymalnej wysokosci 2 min ztotych, z terminem sptaty
do konca 2023 r. — aneksowana w maju 2023 r. do kwoty 4 min zt z datg sptaty
do konca 2025 .

(akta kontroli str. 29 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder: Sprawozdania
finansowe, poz. nr 4)

Zgodnie z Planem rzeczowo-finansowym na 2023 r. Spétka zamierzata wypracowac
przychody operacyjne ogdtem w wysokosci 8 881,1 tys. zt. oraz ponie$¢ koszty
operacyjne ogdtem w wysokosci 9 149,5 tys. zt. Strata ze sprzedazy miata wynie$¢
268,3 tys. zt (wzrost 0 2 305,7 tys. zt w poréwnaniu do wykonania w 2022 r.), a strata
netto 979,2 tys. zt (wzrost 0 5 743,6 tys. zt).

Na 2023 r. planowane byfo jedynie zakoriczenie modernizacji OTS Zagron, w tym
rowniez skategoryzowanie obiektu do kategorii hotelu trzygwiazdkowego oraz
otwarcie w ramach nowej marki ,Halo” Grupy Kapitatowej PHH. Decyzjq Marszatka
Wojewddztwa Slaskiego z dnia 4 kwietnia 2023 r. obiekt hotelarski Halo Szczyrk
zostat zaszeregowany do rodzaju ,Hotel” w kategorii Trzy Gwiazdki.
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W rezultacie wyniki Spotki za 2023 r. wyniosty odpowiednio: przychody operacyjne
ogbtem 6 256,9 tys. zt (70,5% planu), koszty operacyjne 3 914,8 tys. zt (90,7% planu),
wynik na dziatalno$ci operacyjnej 2 342,1 tys. zt (51,3% planu). Zysk operacyjny
brutto (G.0.P.) wyniost 598,7 tys. zt, natomiast wynik EBIT za 2023 r. byt stratg
w wysokos$ci 1 955,2 tys. zt, wobec planu na poziomie (-) 270,4 tys. zt. Wyniki za | kw.
2024 r. wyniosty odpowiednio: przychody operacyjne ogotem 2 788,0 tys. zt (113,9%
planu), koszty operacyjne 1288,5 tys. zt (113,2% planu), wynik na dziatalnoci
operacyjnej 1 499,5 tys. zt (114,5% planu). Zysk operacyjny brutto (G.O.P.) wyni6st
770,5 tys. zt, natomiast wynik EBIT za | kw. 2024 r. byt stratg w wysokosci 70,8 tys.
zt, wobec planu na poziomie (-) 149,1 tys. zt.

(akta kontroli str. 29 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder: Sprawozdania
finansowe, poz. nr 5) oraz str. 37 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder:
Sprawozdania finansowe, poz. nr 3) oraz str. 38, 58-59)

Zarzadzanie nieuzytkowanym majatkiem Spotki

W latach 2019-2023 (do konca Ill kw.) Spdtka z tytutu utrzymania nieuzytkowanego
majatku zlokalizowanego w Ustroniu, Huzelach gm. Lesko oraz Kudowie Zdroju
poniosta koszty w tgcznej wysokosci 596,7 tys. zt (2% wszystkich kosztéw dziatalnosci
operacyjnej poniesionych w tym okresie w tacznej wysokosci 29 517,8 tys. zt). Z tego
koszty utrzymania: OWS Barbara w Ustroniu wyniosty 354,1 tys. zt (do dnia zbycia
w dniu 22 lipca 2021 r.), prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej
oraz prawa wtasnosci budynku na niej zlokalizowanego (stacja trafo) w Kudowie
Zdroju — 187,41tys. zt, a nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej infrastrukturg
nieczynnego wyciggu narciarskiego w Huzelach gm. Lesko — 55,2 tys. z.6

(akta kontroli str. 59)
Zbycie OWS ,,Barbara” w Ustroniu

Osrodek Wypoczynkowo-Szkoleniowy ,Barbara” byt wytaczony z dziatalnoSci
turystycznej od pazdziernika 2013 r. Byta to nieruchomos¢ gruntowa zabudowana
dwoma budynkami o trzech kondygnacjach, ztaczonych tzw. przewigzka, o pow.
zabudowy 1983m2, i pow. uzytkowej podlegajaca opodatkowaniu — 3475 m2,
W okresie objetym kontrolg w budynkach dziataty tylko instalacje niezbedne do ich
zabezpieczenia tzn. elektryczna tylko w czesci wymaganej do prawidtowego
funkcjonowania systemdw alarmowych i p.poz., wodna zakrecona ale nie odtgczona
z uwagi na bezpieczenstwo p.poz. (hydranty) oraz odtgczona instalacja gazowa.

W okresie objetym kontrolg O$rodek generowat jedynie koszty zwigzane z jego
utrzymaniem w wysoko$ci: 135,5tys.zt w 2019 r., 133,8tys.zt w 2020 r. oraz
84,2tys. zt w 2021 r. (do dnia 23 lipca, tj. przekazania nieruchomo$ci nowemu
wiascicielowi).

Jak wynika z wyja$nien Prezesa Zarzadu Spotki®?, do grudnia 2019 r. Zarzad Spokki
wstrzymat sie z podejmowaniem dziatan zwigzanych ze sprzedazg majatku, w tym
nieruchomos$ci w Ustroniu, do czasu zakonczenia prowadzenia analiz i sporzadzenia
w tym zakresie stosownych wnioskéw, na podstawie ktorych przygotowano
Biznesplany dla planowanej konsolidaciji obiektow hotelowych w Polsce. Nastepnie
po konsultacji z PHH, po przeprowadzeniu postepowania ofertowego w zakresie
wyboru rzeczoznawcy majgtkowego celem wykonania wyceny nieruchomosci
w Ustroniu, podmiotowi, ktory przedstawit najkorzystniejsza oferte dla Spétki, zlecono

3% W wykazanych kosztach ujete zostaty pozycje, ktore jednoznacznie mozna byto przypisac do tej nieruchomosci
(gtéwnie podatek od nieruchomosci) — do czasu przekazania na rzecz Skarbu Pafistwa Zamku w Lesku koszty
byly wykazywane tacznie dla obu tych nieruchomosci.

37 Pismo nr 192/2023 z 14 grudnia 2023 r.
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wykonanie operatu szacunkowego nieruchomo$ci zabudowanej budynkiem
nieczynnego turystycznie osrodka OWS Barbara w Ustroniu.

W dniu 27 stycznia 2020 r. Spdtka zawarta umowe z licencjonowanym rzeczoznawca,
w zakresie sporzadzenia operatu szacowania wartoSci rynkowej na potrzeby
sprzedazy praw do nieruchomosci budynkowej zlokalizowanej przy ul. Wczasowej 90,
w tym prawa uzytkowania wieczystego gruntow dziatki opisanej w ewidencji gruntow
nr 4046/19 oraz prawa wtasnosci budynkow i obiektow inzynierii wodnej i ladowej —
budowli osadzonych na wyzej wymienionej nieruchomos$ci stanowigcych obiekty
nieczynnego OWS ,Barbara”.

W dniu 10 lutego 2020 r. w wyniku opracowania operatu rzeczoznawca majatkowy
oszacowat warto$¢ rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania prawa wiasno$ci
do przedmiotowej nieruchomosci w tzw. podejSciu porownawczym, metodg
porownywania parami3, tacznie na kwote 2 243,0 tys. zt.

Na tej podstawie przygotowane zostaty przez Zarzad zatozenia dalszego dziatania
Spdiki, ktére przekazane zostaty do PHH celem konsultacji przedstawionego zarysu
dalszej procedury sprzedazy nieczynnego obiektu OWS Barbara. W dniu 17 czerwca
2020 r. przyjety zostat Regulamin Zbywania Sktadnikow Aktywow Trwatych w GAT.

W ramach prowadzonych dziatan Spdtka przeprowadzita zgodnie z wyzej
przywotanym Regulaminem cztery postepowania przetargowe zakoniczone wynikiem
negatywnym z uwagi na brak ofert. W trakcie czwartego postepowania przetargowego
Spdtka powzieta informacje w zakresie wigczenia do wojewddzkiej ewidencii
zabytkow kart ewidencyjnych zespotu doméw wczasowych w Ustroniu Jaszowcu,
w tym stanowigcego przedmiot przetargu domu wczasowego przy ul. Wezasowej 90,
co wplynefo negatywnie na zainteresowanie oferentow, a ostatecznie brak ofert.

W celu lepszego rozeznania rynku, z udziatem zespotu ds. nieruchomosci z PHH,
przeprowadzone zostaly rozmowy z zainteresowanymi zakupem podmiotami.
Na podstawie ~ przeprowadzonych  dziatan  powzigta  zostata  decyzja
0 przeprowadzeniu zgodnie z Regulaminem postepowania w trybie aukciji.

Poniewaz mimo podejmowanych préb Spotka nie zbyta tej nieruchomos$ci w okresie
wazno$ci operatu szacunkowego3?, tj. do dnia 9 lutego 2021 r. - w dniu 8 lutego
2021 r. Spdtka pozyskata od tego samego rzeczoznawcy majatkowego potwierdzenie
aktualno$ci operatu szacunkowego z dnia 10 lutego 2020 r.

Postepowanie ogtoszone zostato w dniu 30 kwietnia 2021 r. Cena wywotawcza
wskazana zostata na kwote 2 250,0 tys. zt. Wadium w wysokosci 112,5 tys. zt wptacity
trzy podmioty, ktdre po sprawdzeniu formalnosci zostaty dopuszczone do licytacji.
Licytacja wyznaczona na dzieh 17 maja 2021 r. zakonczyta sie wytonieniem nabywcy
za cene 3 550,0 tys. zt (158% warto$ci operatu szacunkowego dla tej nieruchomosci),
stanowigcq najwyzszg cene zaoferowang przez oferentdw, zlozong przez spétke
Obiegto Investments spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie.

38 Podejécie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje
sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomos$ci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie
zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu. Podstawowymi zatozeniami tej metody jest zasada poréwnywania
obiektéw parami — czyli obiektu wzorcowego o znanej cenie i cechach z obiektem szacowanym o danych cechach,
ale nie znanej wartosci. Podejscie to zostato ujete w §4 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego ( na dzien sporzadzenia tego operatu -
Dz. U.z2019r. poz. 2250). Na

39 Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (T.j. Dz. U. z 2023 r.
poz. 344 ze zm.) operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia.
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W dniu 30 czerwca 2021 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki wyrazito
zgode na zbycie przedmiotowej nieruchomosci. W dniu 22 lipca 2021 r. podpisana
zostata umowa przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, a w dniu 23 lipca 2021 r.

nastagpito przekazania nieruchomosci nowemu wiascicielowi.
(akta kontroli str. 37 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder: Umowa
Pozyczki Inwestycja Szczyrk PHH, podfolder: GAT Srodki wtasne — sprzedaz
majatku, poz. nr 4) oraz str. 60)

Dziatania w celu zbycia nieuzytkowanego majatku w Huzelach gm. Lesko oraz
Kudowie Zdroju

Jak wynika z wyjasnien Prezesa Zarzadu Spétki40, w ramach przygotowania
nieruchomosci w Huzelach do sprzedazy w pierwszej wersji zaktadano usunigcie
z niej konstrukcji wyciggu. Sporzadzono w tym zakresie dokument pn. ,Ocena stanu
technicznego, wraz z okreSleniem warto$ci likwidacyjnej przy sprzedazy wymuszonej,
oraz okreSleniem kosztow rozbiorki Wyciggu narciarskiego Huzele (maszyn
i urzadzen)’. Jednakze po ponownym przeanalizowaniu stanu faktycznego, w tym
usytuowania konstrukcji wyciggu w bardzo trudnym terenie, co znacznie zwigkszato
koszty rozbidrki, zdecydowano o zmianie planu dziatania. Po usunigciu wyciggu
zmianie ulegtoby przeznaczenie nieruchomosci, co tym samym znacznie wptynetoby
na i tak waskie grono potencjalnych zainteresowanych zakupem z uwagi na
mozliwos¢ zagospodarowania tego terenu. Dla potencjalnego kupujacego
korzystniejszy bedzie zakup wraz z wyciggiem, dlatego tez zdecydowano o sprzedazy
nieruchomosci w niezmienionym stanie. W okresie od dnia 17 czerwca 2020 r. —
tj. przyjecia w Spétce Regulamin Zbywania Sktadnikow Aktywéw Trwatych — do dnia
14 grudnia 2023 r. przeprowadzono 4 postepowania przetargowe w celu zbycia
nieruchomos$ci w Huzelach. Nie wytoniono nabywcy tej nieruchomosci.

Przygotowanie do sprzedazy nieruchomosci w Kudowie Zdroju objefo m.in. dokonanie
jej podziatu celem zwiekszenia atrakcyjno$ci nieruchomo$ci pod sprzedaz
i osiggniecia wiekszej ceny. Aktualnie po dokonanych podziatach nieruchomo$¢
sktada sie 12 dziatek (pierwotnie byty dwie dziatki z czego jedna o pow. 3,7207 ha,
a druga o pow. 0,0088 ha). Sprzedaz prowadzona byta wariantowo przy zatozeniu
mozliwosci zakupu catosci badz czeSci nieruchomo$ci, ze wskazaniem
pierwszenstwa dla zakupu catej nieruchomosci tacznie. Ponadto z uwagi na
niekorzystne zapisy w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego,
klasyfikujace nieruchomo$¢ Spétki m.in. z przeznaczeniem na ustugi zdrowia
(sanatoria, szpitale), zainicjowany zostat proces majgcy na celu wprowadzenie
stosownych zmian w MPZP. Celem poprawienia mozliwo$ci inwestycyjnych w obrebie
tej nieruchomos$ci Spdtka wniosta 0 zmiane przeznaczenia terenu na zabudowe
mieszkaniowg/ustugowg, co pozwoli dotrze¢ do wiekszej grupy potencjalnych
kupujacych. Do dnia 14 grudnia 2023 r. przeprowadzono 6 postepowan
przetargowych w celu zbycia nieruchomosci w Kudowie Zdroju. Nie wytoniono
nabywcy tej nieruchomosci.

Jak wyjasnit ponadto Prezes Zarzadu Spotki, w celu dotarcia do potencjalnych
oferentéw poza publikacjg ogtoszen na stronie Ministerstwa Aktywéw Panstwowych
oraz Spotki podejmowano préby prowadzenia kampanii sprzedazowej w prasie oraz
Internecie, jak réwniez wysytki mailowej do potencjalnych zainteresowanych, w tym
firm deweloperskich.

(akta kontroli str. 59-60)

40 Wyjasnienia z dnia 14 grudnia 2023 r.
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Przekazanie na rzecz Skarbu PanstwaZamku w Lesku

Oddziat GAT,Zamek w Lesku” funkcjonowat w oparciu o kompleks dziatek o taczne;
powierzchni 2,1218 ha, potozony w centralnej czesci miasta Lesko przy ulicy
Pitsudskiego 7, w otoczeniu parku nad rzekq San, w tym dziatki: nr 868 o powierzchni
1,2020 ha zabudowana zabytkowym obiektem Zamku Kmitéw, wpisanym do Rejestru
Zabytkéw pod numerem A-82 - obecnie petnigcym funkcje Osrodka ,Zamek”;
nr867/5 o powierzchni 0,8885 ha stanowigca teren wokdt gtéwnej zabudowy,
zagospodarowana zielenig parkowg oraz infrastrukturg o funkcji rekreacyjnej (m.in.
basen letni); nr 867/3 o powierzchni 0,0261 ha zabudowana budynkiem pawilonu
turystycznego ,Podhalanin” oraz nr 867/6 o powierzchni 0,0052 ha zabudowana
budynkiem stacji trafo.

W okresie objetym kontrolg Obiekt Zamek dysponowat 85 miejscami noclegowymi
w 40 pokojach 1, 2, 3 i 4 - osobowych oraz apartamentach o niskim standardzie.
Na terenie obiektu znajdowaty sie rdwniez: sala restauracyjna oraz klubowa,
kawiarnia, wypozyczalnia rowerdw, basen letni, taras letni, miejsce na ognisko i grilla
oraz parking niestrzezony. W obiekcie Swiadczone byty ustugi w zakresie: noclegow,
organizacji wypoczynku, szkolen, kursokonferencii, bankietow, przyje¢, cateringu itp.

Formalnie Zamek w Lesku stat sie wtasno$cig GAT w dniu 23 grudnia1996 r. w wyniku
dokonania przez Gliwickg Spotke Weglowg S.A. podwyzszenia kapitatu zaktadowego
poprzez wniesienie wkfadu niepienieznego w postaci prawa uzytkowania wieczystego
gruntu i wtasnosci budynkow.

Zamek w Lesku nalezy do wczesnorenesansowych rezydencji warownych z tzw.
widocznymi nawarstwieniami nastepnych epok (XVI/ XVIII/ XIX w.). Na przestrzeni lat
stanowit on siedzibe rodéw magnackich, w tym Kmitéw, Stadnickich, Ossolinskich,
Mniszkow i Krasickich.

W czasie Il wojny Swiatowej obiekt zostat powaznie uszkodzony, a nastepnie po jej
zakonczeniu od 1956 r. do poczatku lat 60 trwaty prace remontowe. W ramach
remontu m.in. odgruzowano pomieszczenia piwnic i parteru, odtworzono zniszczone
sklepienia, wymieniono pokrycie dachowe, stolarke oraz wykonano roboty
wykonczeniowe. Poczawszy od lat 60 XX wieku nieprzerwanie do konca 2022 r.
trwajg prace o charakterze konserwatorsko - restauratorskim, remontowym
I archeologicznym.

Jak wynika z wyjasnien Prezesa Zarzadu Spdtki4!, zabytkowy charakter Zamku
w Lesku wymagat od Spdtki jako wiasciciela szczegdinej dbatosci o ten majatek,
zachowania dziedzictwa kulturowego w zakresie ochrony historycznej i zabytkowe;
obiektu stanowigcego dobro narodowe, w tym realizacie wymogow i zalecen
konserwatora zabytkow. Wpisanie obiektu do rejestru zabytkow wigzato si¢ z silnymi
obostrzeniami inwestorskimi wynikajgcymi z przepiséw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami#? - m.in. na podstawie art. 49 tej ustawy
wojewddzki  konserwator zabytkow moze wydaC nakaz przeprowadzenia prac
konserwatorskich lub rob6t budowlanych. Biorac pod uwage rozlegtg konstrukcje
i mnogo$¢ elementéw Zamku, ktdre mogtyby by¢ przedmiotem takiego nakazu,
Spdtka byta w statym kontakcie z wiasciwym miejscowo konserwatorem zabytkéw
oraz realizowata niezbedne dla zachowania dbatosci o zabytek prace remontowo-
konserwatorskie w obrebie Zamku w Lesku.

W latach 2008-2022 Spétka na inwestycje i modernizacje w substancje zabytkowg
Zamku w Lesku poniosta naktady w wysokoSci 4 966,6 tys. zt, w tym kwota

41 Wyjasnienia z dnia 14 grudnia 2023 r.
42Dz.U.z2021r., poz. 710 ze zm.
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1 535,7 tys. zt pochodzita z przyznanych Spoétce dotacji, a kwota 3 430,9 tys. zt ze
Srodkdw wiasnych Spdtki. W okresie objetym kontrola, tj. w latach 2019-2022, naktady
inwestycyjne wyniosty kwote 1 365,6 tys. zt, w tym kwota 150,0 tys. zt pochodzita
z przyznanych dotacji, a kwota 1 215,6 tys. zt — ze srodkdw wiasnych.

W latach 2019-2022 (do zaprzestania prowadzenia dziatalno$ci operacyjnej w Zamku
z dniem 31 pazdziernika) Spdtka pozyskata jedng dotacje celowg w wysoko$ci
150,0 tys. zt na wykonanie prac remontowo-konserwatorskich przy murach
obronnych zamku w Lesku w obrebie gornego tarasu, objeta umowg nr 49/R/2019
z dnia 19 czerwca 2019 r. z Podkarpackim Konserwatorem Zabytkéw w Przemyslu.
Przyznana dotacja stanowita 47% kosztéw kwalifikowanych zadania w wysokosci
322,2tys. zt, a catkowity koszt realizacji prac objetych dotacjq miat wynies¢
932,3 tys. zt. Prace objete dotacje miaty zosta¢ wykonane w terminie do dnia
31 pazdziernika 2019 r.

Wyboru wykonawcy prac dokonano zgodnie z wewnetrznymi regulacjami
obowigzujacymi w Spotce w procedurze przetargowej. Zakres prac objetych umowg
z wykonawcag z dnia 21 maja 2019 r. obejmowat poza rewitalizacjg muréw obronnych
w obrebie gdérnego tarasu takze prace w obrebie dolnego tarasu — tacznie koszt tych
prac wyceniono na kwote 713,3 tys.zt, oraz renowacje elewacji zamkowej —
tzw. Domu Ai B gotyckiego skrzydta Zamku tj. Sciany potudniowo - zachodniej
(od strony Sanu) za wynagrodzeniem umownym w wysokosci 89,3 tys. zt. Umowa
zwykonawcg ~ obejmowata wiec prace w tgcznej wysokosci wynagrodzenia
umownego w wysokosci 803,1tys. zt, w tym z umowy dotacyjnej mialy zosta¢
sfinansowane prace w wysokosci 150 tys. zt, a pozostata czes¢ wynagrodzenia
naleznego wykonawcy w kwocie 653,1tys. zt — ze $rodkow wiasnych Spotki.
Przedmiotowa umowa miata zosta¢ zrealizowana do dnia 14 pazdziernika 2019 r.

Dotacja zostata wykorzystana w cato$ci zgodnie z przeznaczeniem i rozliczona
zgodnie z zapisami §4 przywotanej wyzej umowy z Podkarpackim Konserwatorem
Zabytkow w Przemyslu.

Wykonawca umowy z dnia 21 maja 2019 r. wywigzat sie terminowo i rzeczowo
z realizacji tej umowy tylko w czesci prac objetych umowg dotacyjna i z tego tytutu
zostata mu wyptacona kwota naleznego wynagrodzenia w wysokosci 528,5 tys. zt.
Wykonawca wywigzat sie takze z realizacji umowy w zakresie renowacji elewacii
zamkowej i otrzymat z tego tytutu kwote 89,8 tys. zt. Kwota 329,5 tys. zt w ramach
prac w obrebie dolnego tarasu muréw obronnych wydatkowana zostata w latach
2020-2022 na dokonczenie zadania przez wykonawcoéw zastepczych —zgodnie
z wyjasnieniami Prezesa Zarzadu Spotki wg stanu na dzieri 14 grudnia 2023 r. toczyty
sie postepowania sadowe z powddztwa Spotki przeciwko wykonawcy umowy z dnia
21 maja 2019 r. z tytutu zaptaty kary umownej oraz zaptaty kosztow poprawienia
| dalszego wykonania robét budowlanych.

W latach 2008-2021 Zamek w Lesku nie osiggnat zysku z dziatalnosci gospodarczej,
a suma strat w tym okresie wyniosta tacznie 6 179,8 tys. zt. W okresie objetym
kontrolg, tj. w latach 2019-2022 (do dnia zaprzestania prowadzenia dziatalnosci
operacyjne w Zamku w dniu 31 pazdziernika) przychody ze sprzedazy wyniosty
tacznie 3 305,5 tys. zt, koszty prowadzenia dziatalnosci operacyjnej — 5 664,4 tys. zt
(171% osiagnietych w ty okresie przychoddw), a taczna strata ze sprzedazy -
2 358,9 tys. zt.

Jak wynika z wyjasnien Prezesa Zarzadu Spotki*3, Zamek w Lesku od 2008 r.
generowat straty z prowadzonej dziatalnosci, a dodatkowo obcigzat Spotke
konieczno$cig  ponoszenia  wysokich  naktadéw inwestycyjnych, w tym

43 Wyjasnienia z dnia 14 grudnia 2023 r.
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w szczegoinosci na strukture zabytkowa. Ze wzgledu na charakter ponoszonych
naktadéw, nie miaty one bezposredniego przetozenia w podniesieniu standardu
osrodka i poprawie jako$ci Swiadczonych w nim ustug.

Ponadto, jak wskazywaty przeprowadzone analizy Zamek w Lesku nie miat
mozliwoSci osiggniecia zyskow bez powaznych inwestycji w infrastrukture hotelowg
i gastronomiczna. Jednoczes$nie nawet dokonanie znacznych inwestycji nie dawato
zwrotu naktadéw przeznaczonych na utrzymanie obiektu. Wynikato to przede
wszystkim zarowno ze stosunkowo matej liczby pokoi mozliwych do zaadaptowania
na dziatalnos¢ hotelarska w obiekcie (niecate 40 pokoi) jak rowniez rozlegtej oraz
kosztochtonnej ~ konstrukcji  Obiektu ~ wymagajacej znacznych  naktadéw
inwestycyjnych.

Dodatkowo obcigzenia nieruchomos$ci roszczeniami reprywatyzacyjnymi znaczaco
ograniczaty decyzje wiascicielskie w zakresie inwestycji. Zgodnie ze wskazaniami
opinii Prokuratorii Generalnej RP, o ktdrej mowa ponizej, w interesie Skarbu Panstwa
nie lezata sprzedaz obiektu, o ktérg zresztg wnioskowat Zarzad Spotki w 2015 r. i na
ktorg nie uzyskat zgody.

Decyzja w zakresie zrzeczenia sig i przekazania Zamku w Lesku na rzecz Skarbu
Panstwa poprzedzona zostata przeprowadzeniem licznych analiz zaréwno
wewnetrznych jak i zewnetrznych.

W zakresie prawnym o wydanie opinii zwrocono sie do Prokuratorii Generalne;j.
Powodem byty roszczenia reprywatyzacyjne zwigzane ze sprawg wniosku
spadkobiercow rodziny Krasickich (Augusta i Izabelli) o stwierdzenie, iz nieruchomo$¢
potozona w Lesku (kompleks patacowo-parkowy) nie podlegata dekretowi Polskiego
Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dnia 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu
reformy rolnej*4. Sprawa dotyczyta uzytkowania wieczystego gruntu o facznej
powierzchni 21 218 m? oraz wiasnosci posadowionego na tym gruncie budynku
Zamku w Lesku (pow. uzytkowa 2 550 m2). Sprawa rozpoczeta sie¢ w 1999 r.
i rozpatrywana byta wielokrotnie przez Wojewode Podkarpackiego, Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi oraz Sady Administracyjne, gdzie zapadaty odmienne
rozstrzygniecia. W okresie objetym kontrolg sprawa prowadzona byta przez organ
Il instanciji tj. Ministra RIRW i byta zawieszona przez ten organ od dnia 21 sierpnia
2018 r. ze wzgledu na prowadzone postepowanie spadkowe po $mierci jednego
ze spadkobiercow rodziny Krasickich. W ocenie Spdtki skomplikowany charakter
sprawy i zmienna linia orzecznicza nie dawata mozliwosci wskazania, jakie zapadnie
rozstrzygniecie w przedmiocie zgtoszonego roszczenia.

W opinii prawnej Prokuratorii Generalnej z dnia 21 grudnia 2021 r., o ktérej wydanie
Spdtka zwrdcita sie wnioskiem z dnia 3 grudnia 2021 r., wskazano m.in., iz ryzyko
przegrania sprawy administracyjnej z wniosku bytych spadkobiercow Augusta i [zabeli
Krasickich nalezy oceni¢ jako stosunkowo wysokie4s. Nalezy zaktada¢ istotne ryzyko
powstania obowigzku zaptaty wynagrodzenia na rzecz spadkobiercow bytych
wiascicieli z tytutu korzystania z zespotu parkowo-patacowego za okres dziesigciu (od
roku 2025 - szeSciu) lat wstecz liczonych od daty dochodzenia roszczenia. W razie
konieczno$ci zwrotu zespotu parkowo-patacowego, Spotce przystugiwa¢ bedq
roszczenia o zwrot wartoSci poczynionych naktadow. W zakresie naktaddw
koniecznych istnieje istotne ryzyko ograniczenia zakresu naktadow podlegajacych
rozliczeniu do naktadéw poczynionych w okresie ostatnich dziesieciu (od roku 2025 -
szesciu) lat przed wytoczeniem powddztwa. Kolejnym istotnym ryzykiem jest

44Dz U.z1945r. Nr 3 ze zm.

45 Kluczowe dla rozstrzygniecia tej sprawy bedzie ustalenie, czy znajdujace sie w obrebie Zamku w Lesku miyn
oraz stawy rybne (sktadajace sie razem na zespdt patacowo-parkowy) byty wykorzystywane w produkcji rolnej —
co stanowitoby argument na rzecz uznania, ze Zamek w Lesku podlegat pod dziatanie tzw. reformy rolnej.
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ograniczenie wysokosci tego roszczenia jedynie do wartosci bezpodstawnego
wzbogacenia spadkobiercow bytych wiascicieli. W konkluzji swojego stanowiska
Prokuratoria stwierdzita, ze z prawnego punktu widzenia najkorzystniejszym dla
Skarbu Panstwa sposobem wytaczenia Zamku w Lesku ze struktur GAT, byto
zrzeczenie sie przez Spotke prawa uzytkowania wieczystego Nieruchomo$ci na
podstawie art. 16 ust. la ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Wykonany na zlecenie Spotki w 2021 roku audyt techniczny nieruchomosci w Lesku46,
potwierdzit konieczno$¢ poniesienia znacznych naktaddéw inwestycyjnych,
niezbednych do prawidtowego funkcjonowania Zamku w Lesku, w poszczegdinych
interwatach czasowych z uwzglednieniem wykonania bezzwiocznie w ciggu
pierwszego roku (j. w 2022 r. w oszacowanej wysokosci [...]), 5 lat (w latach 2022-
2026 w wysokosci [...]) i 10 lat (tacznie w latach 2022-2031 w wysokosci [...]).

Uwzgledniajac koniecznos¢ poniesienia w latach 2022-2031 wyzej oszacowanych
naktaddw inwestycyjnych w wysokosci [...] Spdtka pozyskata w dniu 31 grudnia 2021
r. Raport z analizy Net Present Value (NPV)4" O$rodka Zamek w Lesku wg stanu na
koniec 2021 r. Z Raportu wynikato, ze warto$¢ biezaca wolnych przeptywow
pienigznych dla tego wariantu inwestycyjnego w latach 2022-2032 wynosita (-) [...],
co oznaczato, ze w perspektywie 2032 r. Spotka utraci ponad [...] wolnych Srodkéw
finansowych. W drugim analizowanym wariancie — bez poniesienia koniecznych
naktaddw inwestycyjnych i przekazania Zamku w Lesku na rzecz Skarbu Panstwa do
konca | kw. 2022 r. — analiza takze wskazywata na ujemne przeptywy pieniezne, ale
w wysokosci ponad 100 razy mniejszej niz w wariancie inwestycyjnym, tj. w kwocie

()]

Warto$¢ rynkowa Zamku w Lesku zostata okreslona w oparciu o operat szacunkowy
z dnia 14 lutego 2022 r. sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego metodg
pordéwnania parami i wynosita kwote [...].

Wg stanu na dzien 22 lutego 2022 r. warto$¢ ksiegowa brutto srodkéw trwatych
sktadajacych sie na obiekt Zamek w Lesku (nieruchomo$ci wraz z ruchomo$ciami
stanowigcymi ich integralng czes€) wynosita 4 776,1 tys. zt (28% wartosci ogtem
wszystkich srodkow trwatych brutto Spotki, a wartos¢ Srodkéw trwatych w budowie
(mury obronne) — 1 044,4 tys. zt.

W zwigzku z powyzszym Zarzad Spétki w dniu 19 kwietnia 2022 r. zwrocit sie
do Walnego Zgromadzenia z wnioskiem o podjecie uchwaty, ktérej przedmiotem
miato by¢ wyrazenie zgody na rozporzadzenie sktadnikami aktywow trwatych poprzez
zrzeczenie si¢ na rzecz Skarbu Panstwa w trybie art. 16 ust. 1 oraz ust. 1a ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami wiasno$ci nieruchomosci oraz prawa uzytkowania
wieczystego, w oparciu o ktore funkcjonowat Oddziat Zamek w Lesku, opisanych
w ewidencji gruntéw dziatkami nr 868, 867/3, 867/5, 867/6, obreb ewidencyjny 0001
Lesko o tacznej powierzchni 2,1218 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Lesku, IV Wydziat
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr KS1E/00013067/8, w tym gruntéw
bedacych w wieczystym uzytkowaniu oraz wtasnosci budynkéw i budowli na niej
posadowionych tworzacych Osrodek Zamek w Lesku.

46 Raport z opracowania Audytu Technicznego Zamku w Lesku z dnia 28 wrzesnia 2021 r. przez zespot
rzeczoznawcéw o specjalnosciach: architektonicznych, konstrukcyjno-budowlanych oraz instalacyjnych
w zakresie: sieci elektrycznych, elektroenergetycznych, wodociggowych, kanalizacyjnych, gazowych, sieci
cieplnych; a takze w obszarze gospodarki odpadami i oceny oddziatywania na srodowisko.

47 Wartos¢ biezaca netto (NPV) pozwala na okreslenie efektywnosci danego projektu inwestycyjnego i wyliczana
jest jako réznica migdzy warto$cig biezaca (odpowiednio zdyskontowang) regularnych przeptywdw pienigznych
generowanych w wyniku realizacji inwestycji a naktadami niezbednymi do ich uzyskania. Projekt o wartosci NPV
dodatniej powinien zwigkszy¢ w przysztosci wartos¢ projektu dla jego interesariuszy.
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Po uzyskaniu stosownych zgod korporacyjnych (w tym zgody Walnego Zgromadzenia
Spdtki w postaci stosownej uchwaty z dnia 8 lipca 2022 r.) Zarzad GAT popisat w dniu
9 stycznia 2023 r. w formie aktu notarialnego osSwiadczenie zrzeczenia sie
nieruchomosci w Lesku w trybie art. 16 ust. 1 i ust. 1a ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami*® na rzecz Skarbu Panstwa
reprezentowanego przez Staroste Leskiego. Przedmiotowa nieruchomo$¢ zostata
protokolarnie przekazana Staroscie Leskiemu w dniu 12 stycznia 2023 r. Do organu
prowadzacego przedmiotowg sprawe, ti. Ministra RiRW, skierowano pismo
informujace o czynno$ci zrzeczenia przez Spotke prawa uzytkowania wieczystego.

Dziatalno$¢ operacyjna Spotki w Osrodku Zamek w Lesku zostata zakoriczona w dniu
31 pazdziernika 2022 r. wraz z zakoriczeniem realizacji zadania inwestycyjnego
w postaci rewitalizacji muréw obronnych.

(akta kontroli str. 69 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, folder: Zamek w Lesku,
poz. nr 1-10)

Wynagrodzenia Prezesa Zarzadu Spotki

Zgodnie z §16 Statutu Spdtki zasady ksztattowania wynagrodzen poszczegdinych
cztonkow Zarzadu Spotki® ustalato Walne Zgromadzenie — z uwzglednieniem
przepiséw ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r. 0 zasadach ksztaftowania wynagrodzen
0S0b kierujgcych niektorymi spotkami®®, a wysokos¢ tego wynagrodzenia — Rada
Nadzorcza.

W okresie objetym kontrolg uchwatg Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 30 czerwca
2016 r. wynagrodzenie state Prezesa Zarzadu Spotki ustalono w wysokoSci
do trzykrotnosci  przecietnego  wynagrodzenia  miesiecznego  w  sektorze
przedsigbiorstw bez wyptaty nagrdd z zysku w czwartym kwartale roku poprzedniego,
ogloszonego  przez Prezesa  Gtéwnego Urzedu  Statystycznego -
tj. zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt 1 oraz 2 przywotanej wyzej ustawy. Wynagrodzenie
zmienne Prezesa Zarzadu byto uzaleznione od poziomu realizacji celdw
zarzadczych i nie mogto przekroczy¢ 50% wynagrodzenia statego w poprzednim
roku obrotowym. Wyznaczenie celdéw zarzadczych oraz sposob oceny ich wykonania
i zasady wyptaty wynagrodzenia zmiennego byly ustalane przez Rade Nadzorczg
nie pozniej niz do konca | kwartatu roku obrotowego, na ktéry miaty obowigzywac —
tj. zgodnie z art. 4 ust. 5 przywotanej wyzej ustawy.

Zgodnie z uchwatami Rady Nadzorczej°! wysoko$¢ wynagrodzenia Prezesa Zarzadu
Spdtki w latach 2019-2023 (do 31 pazdziernika) byta zgodna z przywotanymi wyze;
uregulowaniami oraz wyniosta fgcznie kwote [...], w tym wysoko$¢ wynagrodzenia
statego w wysokosci [...] ([...]w 2019 r., [...]w 2020 r., [...] w 2021 r.52, [...] w 2022 r.
oraz [...] do 31 pazdziernika 2023 r.).

Wysoko$¢ wyptaconego wynagrodzenia zmiennego wyniosta w tym okresie kwote
[...] (10% wartoSci wypfaconego statego wynagrodzenia), w tym kwota [...] zostata
wyptacona w 2020 r. za osiggniecie celéw zarzadczych w 2019 r.(32% wysokosci
statego wynagrodzenia wyptaconego w 2019 r.), kwota [...] w 2021 r. za 2020 . (2%
wynagrodzenia statego w 2020 r.) oraz kwota [...] w 2023 r. za 2022 r. (10,5%
wynagrodzenia statego w 2021 r.).

48 T,.Dz. U. 22023 . poz. 344 ze zm.

49 W okresie objetym kontrola Zarzad Spétki byt jednoosobowy i byt reprezentowany przez Prezesa Zarzadu.

50 T,j. Dz. U. 22020 r. poz. 1907.

51 Przy czym w przyjetych w tym okresie uchwatach Rada Nadzorcza za podstawe wymiaru, o ktorej mowa w art.
1 ust. 3 pkt 11 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen, przyjeta niezmiennie kwote 4 404 zt—1j. przecietne
miesieczne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw bez wyptaty nagréd z zysku w czwartym kwartale 2016 r.
52 W okresie obowigzywania epidemii COVID-19 wynagrodzenie w latach 2020-2021 byto obnizone.
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Uchwatg z dnia 16 marca 2019 r. Rada Nadzorcza okre$lita szczegotowe cele
zarzadcze na rok obrotowy 2019 i ustalita wskazniki okre$lajace wykonanie celow
zarzadczych (KPI) oraz sposob oceny ich wykonania dla cztonkow Zarzadu Spoki.
Uchwatq z dnia 4 wrzesnia 2020 r. RN dokonata oceny wykonania celow zarzadczych
na 2019 r. oraz ustalita wysoko$¢ wynagrodzenia zmiennego Prezesa Zarzadu Spotki
za 2019 r. - z 5 celow zarzadczych Prezes Zarzadu GAT zrealizowat cztery : cel nr 1
okreslony jako zmniejszenie straty netto za rok obrotowy 2019 do poziomu ponize;
1 800 tys. zt (wykonanie 100% - strata wyniosta 1 568,8 tys. zt), cel nr 3 - poprawa
min. 0 20% wartosci wskaznika rentownosci sprzedazy w stosunku do danych
prognozowanych w planie finansowym na 2019 r. w wysoko$ci — 38% (wykonanie
100% - wskaznik wyniost — 32%), cel nr 4 — wykonanie inwestycji oraz modernizacji
okre$lonych w planie rzeczowo-finansowym (jezeli wykonanie na poziomie
70%-100% to 100%- zrealizowano 97% planu) oraz cel nr 5a - regulacja stanu
prawnego granic w odniesieniu do nieruchomosci OWS Barbara, Huzele oraz Kudowa
Zdroj (wykonanie 50% - przeprowadzono trzy takie uregulowania na 6 potrzebnych
w tym zakresie dziatan). Nie zostaty zrealizowane dwa cele zarzadcze — cel nr 2
(zwigkszenie przychodow ze sprzedazy w Osrodku Zamek w Lesku) oraz cel nr 5b
(weryfikacja stanu $rodkéw trwatych podlegajacych likwidacji). Po podstawieniu
dowzoru wykonania celow zarzadczych ujetego w przedmiotowej uchwale
RN z2019r. Rada prawidtowo wyliczyta wysoko$¢ wynagrodzenia zmiennego
Prezesa Zarzadu GAT za 2019 r. w wysokosci [...].

(akta kontroli str. 47-48, 50 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, poz. nr 9-11)
oraz str. 52-57)

Umowa wsparcia z PHH

W dniu 17 grudnia 2019 r. zawarto Umowe wsparcia i standaryzacji w zarzgdzaniu
GAT udzielanego przez PHH w obszarach, takich jak: prowadzenie spraw
ekonomiczno-finansowych Spdtki, opracowanie projektow inwestycyjnych i realizacji
inwestycji, prowadzenie analiz informacji rynkowych, proces negocjowania
i zawierania umdw w zakresie: marketingu, reklamy oraz brandingu i rebrandingu,
organizacja pomocy prawnej, wsparcie organizacji dziatalno$ci operacyjne;.
Wynagrodzenie dla PHH z tytutu $wiadczenia ustug wsparcia i standaryzaciji
okres$lono miesiecznie w wysokosci [...]% przychodow ze sprzedazy GAT w danym
miesigcu kalendarzowym (z wytaczeniem przychodéw ze sprzedazy SKl-passéw).
Umowa obowigzywata od dnia 1 stycznia 2020 r.

Umowa byta dwukrotnie aneksowana. W Aneksie nr 1 z dnia 11 marca 2022 r.
wprowadzono dodatkowe wynagrodzenie dla PHH z tytutu pozyskania dla GAT
kontraktu przychodowego w wysokosci [...]% przychodu z tego kontraktu oraz
wsparcia w procesie zbywania nieoperacyjnych sktadnikéw aktywow trwatych
w wysokosci [...]% przychodow Spotki z tego tytutu. Aneks nr 1 wszedt w zycie
ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2021 r.

W aneksie nr 2 z dnia 21 wrze$nia 2022 r. wynagrodzenie dla PHH z tytutu
$wiadczenia ustug wsparcia i standaryzacji okre$lono miesiecznie w wysokosci
5% przychodéw ze sprzedazy GAT w danym miesigcu kalendarzowym
(z wytaczeniem przychodow ze sprzedazy SKl-passow), przy czym Aneks nr 2 wszedt
w zycie ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2022 r. W preambule do tego Aneksu
wskazano, ze w wyniku powiekszenia Grupy Kapitatowej PHH z 5 do 9 spdtek
w | kw. 2022 r. zasadnym byto wykonanie analizy podatkowej w zakresie ustalenia
wynagrodzenia w transakcjach pomigdzy podmiotami powigzanymi. Zgodnie
ze sporzgdzong opinig podatkowg w tym zakresie rynkowe wynagrodzenie za ustugi
$wiadczone przez PHH na rzecz spétek z GK PHH winno zosta¢ ustalone
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

w przedziale miedzykwartylowym33 dla tego typu funkcjonujacych na rynku transakgji,
gdzie kwartyl dolny wynosit [...]%, a kwartyl gérny — [...]%. W efekcie planowane
zwigkszenie wynagrodzenia dla PHH do [...]% przychodu Spdtki ze sprzedazy bedzie
mie$ci¢ sie w rynkowym przedziale migdzykwartylowym.

W latach 2020-2023 (do 30 wrzesnia) Spotka z tytutu realizacji Umowy wsparcia
poniosta koszty w tacznej wysokosci [...] ([...]% przychodow ze sprzedazy w tym
okresie w tacznej wysokosci 15575 354 zt), w tym w: 2020 r. kwote [...] ([...]1%
przychoddw ze sprzedazy), 2021 r. — [...] ([...]% przychodow), 2022 r. — [...] ([...]%
przychoddw) oraz 2023 r. - [...] ([...]% przychoddw).

Jak wynika z wyjasnien Prezesa Zarzadu Spétki®4, oznaczenie w regulacji umownej
daty jej skutecznosci innej, anizeli data jej zawarcia jest znana w praktyce prawa
kontraktowego i wynika z wolno$ci kontraktowania wyrazonej w art. 353 (1) Kodeksu
cywilnego. W przedmiotowych przypadkach przyczyng takiego sformutowania
skuteczno$ci kazdego z aneksow byto uporzadkowanie faktycznych czynnosci
wykonywanych przez PHH na rzecz spétek z Grupy Kapitatowej PHH i zarzadzanie
ryzykiem prawnym niezaleznych Swiadczen oraz ryzykiem podatkowym
nieodptatnych przychodoéw. Zawieranie tego typu dokumentéw nie ma charakteru
jednostkowego i nie dotyczy tylko GAT, lecz ma charakter generalny — poniewaz sg
one projektowane i zawierane w catej Grupie Kapitatowej PHH.

W okresie obowigzywania Umowy wsparcia Spdtka nie dokonata ptatnosci na rzecz
PHH z tytutu pozyskania kontraktu przychodowego w wysokosci [...]% przychodu
z tego kontraktu.

(akta kontroli str. 50 (dokumenty umieszczone na ptycie CD, poz. nr 6-8)
oraz str. 67)

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

1. Zarzad GAT w okresie objetym kontrolg nie opracowat strategicznych planéw
wieloletnich (co najmnigj 3-letnich) — co byto niezgodne z postanowieniami
§13, w zwigzku z §12 ust. 2 pkt 6 Statutu Spotki.

W ocenie NIK brak opracowanego i wdrozonego przez Spotke wieloletniego
planu strategicznego, w szczegdlnosci w zakresie postepowania
z nierentownymi  skfadnikami  majatku, skutkowato niekonsekwentnymi
dziatami, np. w zakresie zarzadzania Osrodkiem Zamek w Lesku. Spotka
przekazata ten obiekt Skarbowi Pafstwa w styczniu 2023 r., a w latach 2019-
2022 wydatkowata kwote 1 215,6 tys. zt ze Srodkow wiasnych na inwestycje
w utrzymanie zabytkowej substancji tego obiektu, w warunkach ponoszenia
strat na dziatalno$ci operacyjnej w tym okresie.

2. Zarzadzanie projektem Modernizacji OTS Zagron byto nierzetelne na etapie
planowania i przygotowania, co spowodowato wzrost kosztow realizacji tego
przedsigwziecia.

Pierwotny termin zakonczenia realizacji Modernizacji OTS Zagron byt
planowany na dzien 31 grudnia 2021 r., zgodnie z uchwatg Zarzadu Spotki
zdnia 16 pazdziernika 2020 r. Przy takim zatozeniu zawarto umowy
z Projektantem oraz Inwestorem Zastepczym, cho¢ juz w momencie
zawierania umowy z Inwestorem Zastepczym (w lutym 2021 r.) nie byto

5 Bazujacym na odchyleniach ¢wiartkowych w zakresie $rodkowych 50% wszystkich zmierzonych wartosci
zmiennej, przy odrzuceniu 25% najwyzszych i 25% najnizszych warto$ci zmiennej.
5 Wyjasnienia z dnia 14 grudnia 2023 r.
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mozliwosci zakoniczenia prac do kofca 2021 r., poniewaz nawet nie wszczeto
jeszcze  postepowania na  wybor  Generalnego  Wykonawcy,
a z harmonogramu wynikato, Ze prace budowlane miaty potrwa¢ co najmniej
10 miesiecy. Wszczecie procedury przetargowej dopiero w sierpniu 2021 r.
powodowato, ze ustugi Projektanta i Inwestora Zastepczego trzeba bedzie
znacznie przedtuzy¢, a tym samym zaptaci¢ dodatkowe wynagrodzenie.

Zakres rzeczowy inwestycji nie zostat wiasciwie przygotowany.
Zmodernizowano 24 m2 mniej (f. 14%) niz zaktadano powierzchni
konferencyjnej oraz nie utworzono 200 m2 nowej powierzchni konferencyjnej.
Dziatania takie byly sprzeczne z analizami strategicznymi Spotki, ktore
wskazywaty brak duzej sali konferencyjno-szkoleniowej jako jedng
z najwiekszych stabych stron OTS Zagron. Konieczno$¢ realizacii
dodatkowych rob6t budowlanych, ujetych w aneksie nr 1 do umowy
z Generalnym Wykonawca, ujawnita sie podczas prac rozbiérkowych
po rozpoczeciu prac budowlanych i nie mozna byto ich ujg¢ na etapie wyboru
wykonawcy. Jednak dodatkowe roboty, ustalone w protokotach koniecznosci
w styczniu 2023 r., a nastepnie w aneksie nr 2 do przedmiotowej umowy,
powinny by¢ uwzglednione na etapie przygotowania Inwestycji, w ramach
opracowania koncepcji funkcjonalno-uzytkowej i przygotowania projektu
wykonawczego. Dotyczy to takich kwestii, jak wykonanie elewacji frontowej
przy basenie, od$wiezenie iremont zewnetrznych elementow budynku
socjalnego, przebudowa i wykonanie wejscia gtownego do budynku wraz
z zadaszeniem, dostosowanie pomieszczenia archiwum na potrzeby Biura
Zarzadu, dodatkowe prace modernizacyjne w obrebie tarasu na poziomie +1
oraz naprawa dachu nad mieszkaniem stuzbowym i apartamentami przy
tarasie.

Wedtug wyjasnien Prezesa Zarzadu Spotki zmiany objete aneksem nr 2
doumowy z GW wynikaly z planowanej zmiany kategoryzacji obiektu
polegajacej na jej podniesieniu do standardow hotelu trzygwiazdkowego,
ktora byta przygotowywana od pazdziernika 2022 r., tak wiec w momencie
podpisywania umowy z Generalnym Wykonawcg wytyczne w tym zakresie
nie byly jeszcze Spotce znane. NIK wskazuje jednak, ze pierwsza umowa
wsparcia miedzy GAT a PHH zostata zawarta w dniu 17 grudnia 2019 r.,
awiec ponad rok przed podpisaniem pierwszej umowy W ramach
modernizacji OTS Zagron. Jej przedmiotem byly kwestie zwigzane m.in.
ze wsparciem w zakresie brandingu i rebrandingu (. kategoryzacji
i ujednolicenia wygladu obiektéw hotelowych w ramach Grupy Kapitatowe;j
PHH). Tak wiec zawierajgc umowy na projektowanie i wykonanie
modernizacji OTS Zagron Spétka miata mozliwo$¢ i powinna uwzgledni¢
powyzsze kwestie.

Zawarcie aneksu nr 2 do umowy z GW zostato wyceniono na kwote
350,5tys. zt i objete namocy tego aneksu kompensatg wzajemnych
$wiadczern miedzy GAT a Generalnym Wykonawca. Skutki finansowe
przedtuzenia obowigzywania umowy z Inwestorem Zastepczym do konca
I pot. 2023 r. (018 miesiecy w stosunku do pierwszych uregulowarn
umownych) wyniosty 182,0 tys. zt (163% wartosci pierwotnej tej umowy i 1%
planowanych catkowitych kosztow realizacji Modernizacji OTS Zagron).

IV. Uwagi i wnioski

Ze wzgledu na zmiane uwarunkowan (zakoriczenie skontrolowanej inwestycji oraz
wiaczenie GAT do struktury PHH, co czyni bezprzedmiotowe opracowywanie przez
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

GAT odrebnej strategii dziatania) NIK odstepuje od formutowania wnioskow
pokontrolnych w zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowos$ciami.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo 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 Najwyzsze;
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.

Warszawa, 10 czerwca 2024 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Departament Gospodarki,
Kontroler Skarbu Panstwa i Prywatyzacji

L , /-1 p.o. Dyrektora Maciej Maciejewski
| = I Wojciech Zukowski
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