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|. Dane identyfikacyjne kontroli

PM3/161 - PryWatyzacja i restrukturyzacja spétek branzy turystycznej.
Przedmiotem kontroli byta prywatyzacja, restrukturyzacja i nadzor whascicielski nad
spotkami branzy turystycznej.

Najwyzsza |zba Kontroli Delegatura w t.odzi,

1. Janusz Rzepecki, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli nr 88259 z dnia
18 wrzesnia 2013 1.

2. Zbigniew tabecki, glowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr 88273 z dnia 2 pazdziernika 2013 r.

(dowod: akta kontroli str. 1-4)

Ministersiwo Skarbu Panstwa, z siedzibg w Warszawie ul. Krucza 36/ Wspolna 6

Wiodzimierz Karpinski, Minister Skarbu Paristwa, pelniacy funkcje od dnia 24 kwietnia
2013 .

W okresie wczesnigjszym funkcje Ministra Skarbu Paristwa sprawowali: Aleksander
Grad (od 16 listopada 2007r. do 17 listopada 2011r), Mikolaj Budzanowski
(od 18 listopada 2011 r. do 23 kwietnia 2013 r.).

(dowod: akta kontroli str. 5-11}

Uzyte w dalszej tre$ci wystapienia okreslenia i skroty oznaczaja;

— SP - Skarb Paristwa,

— Minister SP — Minister Skarbu Panstwa,

— MSP - Ministerstwo Skarbu Panstwa,

— DPR - Departament Prywatyzacji MSP

— DNWIP IV - Departament Nadzoru Wiascicielskiego i Prywatyzacji IV MSP
— DNWIP V - Departament Nadzoru Wiascicielskiego i Prywatyzacji V MSP
— DNW - Departament Nadzoru Wiascicielskiego MSP

—~ NCL - Nowe Centrum tLodzi

— ZZW - Zwyczajne Zgromadzenie Wspdinikow,

- NZW - Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow,

— NWZ - Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie,

— DCF - metoda zdyskontowanych przysziych przeptywdw pienigznych

— ustawa o kip — ustawa z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji
(Dz.U.z 2013 r., poz. 216),

— ksh - ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000r. Kodeks spotek handlowych
(Dz.U.z 2013 r., poz. 1030),



Ocena bgf_:l'n'a ' I

Uzasadnienie
oceny ogding;

rozporzadzenie w sprawie zbywania akcji SP - rozporzadzenie Rady Ministrow
z dnia 30 maja 2011 r. w sprawie szczeg6lowego trybu zbywania akeji Skarbu
Parstwa (Dz. U. z 2011 ., nr 114, poz. 664)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci !
prywatyzacje, restrukturyzacie i nadzér wiascicielski nad spotkami branzy
turystyczne.

Ocene pozytywng uzasadniaja;

wprowadzenie czytelnych, rzetelnych | precyzyjnych zasad nadzoru
wilascicielskiego nad spéikami branzy turystycznej z udzialem Skarbu Paristwa,

przebieg procesow prywatyzacji badanych spotek zgodny z przepisami prawa,

znaczny stan zaawansowania planowanej prywatyzacji spolek branzy
turystyczne] (na 6 spélek planowanych do prywatyzacji sprywatyzowano 4,
tj. 66,7%),

podejmowanie wlasciwych dziatan na rzecz procesdw restrukturyzaci
prowadzonych w spdtkach: Wojewodzkie Przedsiebiorstwo Ustug Turystycznych
Sp. z 0.0. w Katowicach, Przedsiebiorstwo Uslug Hotelarskich Sp. z 0.0. w Lodzi
i Hotele Olsztyn sp. z 0.0. w Olsztynie.

Nieprawidlowosci dotyczyly:

podjecia decyzji o sprzedazy udziatéw Sp. z 0.0. Centrum-Hotele w todzi bez
uwzglednienia  istotnych  uwarunkowarn  zgtoszonych przez  doradce
prywatyzacyjnege oraz Prezesa Spolki, co niekorzystnie wplynelo na ceng
sprzedazy,

nieuwzglednienia, przy wyborze terminu sprzedazy udziatdw ww. Spotki,
wzrostu warto$ci nieruchomosci (Hotel ,Centrum”, Hotel ,Polonia Palast’, Hotel
.Savoy") na skutek realizacji w ich sasiedztwie Nowego Centrum todzi,

niepodjecia, po nieudanej sprzedazy w 2010 r. udziatéw Spdtki Centrum-Hotele,
proby jej restrukturyzacii, a nastepnie osobnej sprzedazy poszczegdlnych jej
obiektow (hoteli),

braku spéjnych dziatan w procesie realizacji restrukturyzacji Gliwickiej Agencii
Turystycznej SA.

Ponadto Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwage, 2e przy sprzedazy udziatow Spofki
Centrum-Hotele nie dokonano oceny wiarygodnosci oferentow pod wzgledem
np. legalnosci zrodet finasowania.

1 Najwy2sza Izba Konfroli stosuje 3-stopniows skalg ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidiowosci,
negatywna.
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Ocené czastkowa |

lil. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Procesy prywatyzacji

W latach 2009-2013 (3 kwartaly) sprywatyzowane zostaly 4 spotki branzy
turystycznej: Centrum-Hotele Sp. z 0.0. w todzi, Przedsighiorstwo Hotelarskie
Kujawy Zajazd Polski Sp. z 0.0. we Wioctawku, Przedsigbiorstwo Turystyczno-
Handlowe ,Trybunalskie" SA w Piotrkowie Tryb., Przedsigbiorstwo Turystyczne
Mazur-Tourist Sp. z 0.0. w Olsztynie.

Do konca stycznia 2014 r. nie zostaly zakofczone procesy prywatyzacji dwdch
podmiotdw: Sp. z 0.0. Hotele Olsztyn w Olsztynie i spélki ,Polskie Tatry" SA
w Zakopanem (decyzja Ministra SP z marca 2013 r. 0 zamknigciu postepowania bez
rozstrzygniecia).

(dowod: akta kontroli str. 2262-2263)

Z tytulu sprywatyzowania 4 ww. spdlek Skarb Paristwa osiggna} fgczny dochdd
w kwocie 63.356.222,65 zi, w tym z prywatyzacji:
— Spotki Kujawy Zajazd Polski — 11 min zt, (warto$¢ rynkowa nieruchomosci
ca 6 min zt, przedmiotem sprzedazy byt jeden udziat SP stanowiacy 75,72%
kapitatu zakladowego Spotki).

— ,Trybunalskie” SA — 6.031.990,65 zI, {rekomendowana cena za 55,46%
udzialoéw w kapitale zaktadowym wyniosta 5,9 min zi)

— Spolki Mazur-Tourist’ - 4.220.232 z, (wycena Spélki wg metody
mnoznikowej — 12,1° min 2}, metody DCF - 12,9 min z}, przedmiotem
transakgji byta sprzedaz 33.39% udzialéw SP w kapitale zaktadowym Spotki
w celu dobrowolnego umorzenia)

— Spélki Centrum-Hotele — 43.095.000 zt. {pierwsza wycena Spolki wg stanu
na czerwiec 2009 r. — 94,9 min zt do 111,1 min =z, druga wycena wg stanu
na sierpien 2010 r. — rekomendowana warto$¢ to 63,3 min zI, trzecia
wycena wg stanu na czerwiec 2011 r. - rekomendowana warto$¢ Spolki
504 min 2z, rekomendowana wartoS¢ zbywanych 85% udziatow
to 42,9 min z})

(dowdd: akta kontroli 1756, 2085-2091, 1988-2033, 2062-2064, 2106-2109,
2177-2183, 221-2215, 1324-1405, 1407-1495, 1570)

W ocenie NIK, uzyskana cena ze sprzedazy udziatow trzech spolek branzy
turystycznej byla korzystna w poréwnaniu do ich wycen, natomiast w przypadku
Spokki Centrum-Hotele relacja ta byta niekorzystna.

Doradcy prywatyzacyjni wycenili wartos¢ wszystkich sprzedawanych udziatow SP
ww. spolek na laczng kwotg ok. 102,9 min zI, a wspomniany dochdd SP wynidst
63.3 min 24 i stanowit 61,5% kwoty wynikajacej z wycen.

Ustalenia szczegdlowe
LCentrum Hotele” Sp. z 0.0. w Lodzi

Wyceny Spolki

Z uwagi na zaplanowang na 2010 r. prywatyzacje Spotki, pierwsza jej wycena
zostala sporzadzona z datg 29.09.2009 r. wg stanu na 30.06.2009 r. W dokumencie
tym stwierdzono m.in., ze:

— oszacowania wartosci dokonano dwiema metodami: wartoci skorygowanych
aktywow netto — 111.104.000 zt oraz metodg DCF - 94.881.000 zt. Réznica
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wynikneta m.in. z fakiu wypracowania przez Spotke w analizowanym 2009 r.
nizszych zyskéw niz w roku poprzedzajacym wycene — ograniczylo to wartos¢
dochodowa Spatki. Firma posiada nieruchomosci, kiére wprawdzie wymagajg
dokapitalizowania i kosztownych remontow, ale prawie wszystkie zlokalizowane
sg W samym centrum miasta,

— ‘warto$¢ firmy miesci sie pomiedzy wartoscig wygenerowang przez metode
skorygowanych aktywéw netto i dochodows,

— wszystkie hotele Spolki sg zlokalizowane w bardzo atrakcyjnych miejscach-
blisko srodmiescia lub w Scistym centrum miasta o zabudowie wielkomiejskiej,
gdzie promowane sg i tworzone lokale o najwyzszej probie wielkomiejskoSci.
W otoczeniu znajduje sie zabudowa wielofunkeyjna-biurowa, handlowa,
ustugowa oraz mieszkaniowa. W okolicy zlokalizowane sg biura, banki, urzedy
sklepy, lokale gastronomiczne, budynki uzytku publicznego,

— wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono na: Hotel Centrum - 34.393.000 zt,
Hotel Swiatowit — 29.018.000 i, Hotel Savoy — 13.796.000 4, Hotel Polonia
Palast — 10.982.000 zI, Hote! Mazowiecki — 11.186.000 z, Zajazd Rogi -
5.583.000 1, baza transportowa — 1.230.000 i,

—  w ,Wyniku kohcowym” stwierdzono, ze w kontekscie faz Zycia przedsiebiorstwa
Spotka znajduje sie w fazie wzrostu lub dojrzalosci, dlatego tez wyceny
dokonywane metodq dochodowg i wynikajace stad wartosci moga byé
niedoszacowane,

—  wartos¢ spolki miesci sie w przedziale: 94.881.000 zt - 111.104.000 zt

{dowdd: akta kontroli str. 1324-1405)

W pismie z dnia 3.03.2010 r., skierowanym przez doradce prywalyzacyjnego
do Dyrektora DNWIP IV, podkreslono ponownie, iz spdtka posiada nieruchomosci
usytuowane w atrakeyjnych miejscach miasta (centrum) i mieszczg one w sobie
trudne do uchwycenia za pomocg metody dochodowej ,opcje realne i szczegolny
potencjat’. Dla przyktadu 23.02.2010r. jeden z najstarszych {6dzkich hoteli
stanowiacy przez wiele lat wizytowke miasta — Polonia Palast — odzyskat kategorie
dwéch gwiazdek.
Uwzgledniajac powyzsze rekomendowana cena wywolawcza winna wynosi¢ 96,4%
gormej wartosci przedziatu ujetego w ,Oszacowaniu wartosci Spotki”.

(dowdd: akta kontroli str. 1406)

W zwigzku z nieudang probg sprzedazy udzialow Spolki i planowanym

kontynuowaniem prywatyzacji Centrum-Hotele, w listopadzie 2010 r. doradca

- prywatyzacyjny dokonal kolejnego, zakiualizowanego ,Oszacowania wartosci Spokki

,Centrum Hotele Sp. z 0.0. w todzi® wg stanu na 31.08.2010r. W dokumencie

stwierdzono min., ze:

— warto$¢ 100% udziatéw w spdice winna wynosic¢ 63.337.806 I,

— w procesie analizy Spotki wskazano na zrodia ryzyka dia efektywnosci realizaci
procesu prywatyzacii Spdtki. Ryzyko to jest oceniane jako umiarkowane lub
wysokie. Z jednej strony spotka jest dobrze zarzadzana, posiada duzy udziat
w rynku lokalnym, ,a z drugiej model biznesowy polegajacy na prowadzeniu
5 duzych hoteli w jednym miescie nie wytrzymuje konkurencji z dominujacym
na rynku modelem hoteli sieciowych pozwalajacym na wigkszg elastyczno$é.
Zbycie Spolki jest bardzo trudne, gdyz nabycie 5 holeli w jednym miescie
nie pasuje do modelu biznesowego wigkszosci graczy na tym rynku. Bardzief
realistyczng strategia byloby zbywanie przez Spbike pojedynczych aktywéw
np. Hotelu Centrum’,

— warto6 rynkowa Spoki wg metody likwidacyjnej: Hotel Centrum -
26.980.000 zt, Hotel Swiatowit — 23.387.00 zi, Hotel Savoy - 12.409.000 zt,



Hotel Polonia Palace — 9.803.000 z, Hotel Mazowiecki — 8.955.000 zt, Zajazd
Rogi - 5.583.000 2, baza transportu — 1.230.000 i, tacznie 88.347.000 zt,,
— wartodci Spolki: metoda poréwnaweza - 53.650.630 zl, metoda DCF -
63.337.806 zt, metoda likwidacyjna — 58.840.216 z,
~ podstawa do prowadzenia negocjacji z potencjalnym nabywcg powinna byé
wartos¢ 63.337.806 zt.
' (dowdd: akta kontroli str. 1407-1495)

Uzasadniajac spadek wartosci Spolki, doradca stwierdzit m.in., ze spadek ten ma
dwa podstawowe zrodla: spdtka i cala branza doswiadczyta w 2010 r. skutkow
zalamania rynku (kryzys gospodarczy, powodzie, zawieszenie lotdw z powodu
wybuchu wulkanu w Islandii). W efekcie rentownos¢ spotki oscylujaca w 2009 r.
w okolicy zera, dramatycznie spadta w 2010 r. (strata na date wyceny szacowna
na 2 min ). Drugie zrédto zmiany to koniecznos¢ dostosowania hoteli do wymogow
przeciwpozarowych. Wydatki z tego tytutu musiaty byé brane pod uwage w wycenie.
Bez dodatkowych $rodkow finansowych (lewarowanie lub zbycie czeéci aktywow)
spotka moze mie¢ problemy z realizacjg koniecznych inwestycji, co moze zagrozi¢
prowadzonej dzialalnosci operacyjnej.

(dowod: akta kontroli str. 1496-1199,1500-1503)

Z uwagi na podiecie kolejnej proby prywatyzacji Spolki, z datg 26.08.2011 .

Doradca prywatyzacyjny dokonat ,Oszacowania wartosci Spdtki ,Centrum Hotele

Sp. z 0.0. w todzi" wg stanu na 30.06.2011r. W ww. dokumencie stwierdzono

m.in., ze;

— w efekcie przeprowadzonej analizy otrzymano nastepujace warto$ci Spolki:
metodg majatkowa — 86.643.588 zi, metodq DCF - 49.190.584 zi, metodg
likwidacyjng — 36.435.275 2,

— do okreslenia wartosci Spolki postuzono sig metoda mieszang tzw. berlinskg
i wyznaczona w ten sposob warto$¢ Spotki wynosi 67.917.086 zl. Ponadto
zastosowano dyskonto braku ptynnoéci z uwagi na to, ze podmiot ten nie jest
notowany na rynku publicznym, tym samym zakup Spolki jest inwestycjg
charakteryzujacq sie znacznie nizszym poziomem plynnosci od inwestycii
np. w akcje spolek gieldowych. Do tego celu wykorzystano schemat
opracowany przez A. Damodorana. Dyskonto z tytulu braku plynnosci wynosi
wiec 25,72%, a wartos¢ pakietu 100% udzialow to 50.446.107 zt., natomiast
wartos¢ 85% udziatow Spdtki wynosi 42.879.191 zt.

(dowtd: akta kontroli str. 1504-1570)

Informacja o Sp. z 0.0. ,Centrum-Hotele”

Zgodnie z postanowieniami § 21 rozporzadzenia w sprawie zbywania akcji SP,

doradca prywatyzacyjny, na zlecenie MSP opracowat zdatg 10.01.2011r.

JInformacje o Sp. z 0.0. Centrum-Hotele” wg stanu na 30.11.2010 r. W dokumencie

tym podano m.in.:

~  kapital zakladowy (7,5 min zt), kapitat zapasowy (3,8 min i),

— przedmiot dzialalnosci Spoétki to m.in.: dziatalno$¢ organizatorow turystyki
i posrednikéw turystyki, dziatalno$¢ w zakresie informacii turystycznej,

— Spétka jest przedsigbiorstwem wielozaktadowym i prowadzi swojg dziatalnosé
w oparciu o 5 hoteli: Centrum***, Swiatowit***, Mazowiecki**, Savoy** i Polonia
Palast**, Spolka posiada Zajazd Kemping ,Na Rogach” i baze transportu,

— Spoétka dysponuje migjscami noclegowymi w liczbie ok.1000, co stanowi 40%
miejsc noclegowych w obiektach skategoryzowanych w wojewodztwie 1odzkim
i swiadczy o kluczowej pozyciji jakg zajmuje na turystycznej, a co za tym idzie
hotelarskiej mapie Lodzi,



tendencje recesyjne w 2008 r. mialy wplyw na zmniejszenie ilosci osob
korzystajacych z hoteli nalezacych do Spdlki, réwniez od stycznia 2009 .
do korica 2010 r. obserwuje sie spadek liczby organizowanych w Lodzi
wydarzen o charakterze masowym,
jako niepodwazalne atuty wskazano m.n.: dobra lokalizacja-potozenie
poszczegoinych obiektéw Spolki jest bezdyskusyjnym atutem, sytuacja w tym
wzgledzie bedzie jeszcze lepsza po rewitalizacji dworca L6dZ Fabryczna, jakosc
ustug jest na dobrym poziomie, rozpoznawalnos¢ marki - wysoka w todzi, gdzie
Spotka ma ok. 40% udzialu w rynku, ale niska poza t.odzig, Spotka jest dobrze
i sprawnie zarzgdzana,
wykorzystanie pokoi hotelowych spada z 45% w 2006 r. do 35% za 11 miesiecy
2010,
wynik finansowy netto ksztattowal sig: w 2007r. (1,7 min zi), w 2008,
(0,4 min zt), w 2009 r. (27,3 tys. zl), za 11 m-cy 2010 . (-1,7 min 2}), rentowno5¢
(za 11 m-cy 2010 r.). sprzedazy netto (-14,2%), sprzedazy brutto {-13,9%),
majatku {-17,9%), kapitatu wlasnego (-15,1%). W Informacji zauwazono jednak,
iz rok 2010 byl trudny dla calej branzy i nalezy traktowac go jako wyjatkowy,
wg oceny Zarzadu Spdlki, w najblizej perspektywie nalezy poniesC naktady
naprace dostosowawcze (dostosowanie majatku do stanu wymaganego
przepisami prawa) w kwocie ok. 5,7 min zt.

(dowdd: akta kontroli str. 1583-1640)

Zgodnie z postanowieniami § 20 ww. rozporzadzenia, powofany zostat przez
Podsekretarza Stanu w MSP Adama Leszkiewicza, zespdt ds. negocjaciji. Decyzja
ta zostala podjeta w oparciu o notatke w sprawie akceptacji strategii prywatyzacji
Sp. z0.0. ,Centrum-Hotele” w Lodzi w trybie negocjacji na podstawie publicznego
zaproszenia, skierowang w marcu 2011 r. przez Departament Prywatyzacji, do ww.
Podsekretarza.

W ww. dokumencie przedstawiono m.in..

w dniv 10.10.2003 r. Przedsiebiorstwo Turystyczne ,tédz" wszczelo
postepowanie naprawcze, ktore trwalo do 29.04.2008 r., 1. do dnia podpisania
aktu komercjalizacji ww. Przedsiebiorstwa. Powstata w wyniku komercjalizacji
Spolka posiadata kapitat zakladowy w wysokosci 7,5 min 2t dzielacy sie
na 150.000 udziatow po 50 zt kazdy. Pakiet 15% udzialow miat by¢ zaoferowany
uprawnionym pracownikom. Przedmiotem dzialalnodci Spétki byta dziatalnosc
zwigzana z turystyka, prowadzeniem restauracji oraz hoteli,

w latach 2008 - 2010 kapitat wlasny wynosit odpowiednio: 12,1 min zt,
11,3 min z, 11,3 min zt. Przychody ze sprzedazy: 18,1 min z, 16,4 min z,
13.3minz., a zysk (strata) netto odpowiednio; 440,8 tys. zI, -13 tys. 2,
-2,6 min z. Strata w 2010 r. spowodowana byta spadkiem przychodéw
ze sprzedazy w stosunku do roku ubiegtego 0 19% tj. 3,1 min zt.,

nieruchomosci sg wiasnoscig SP i znajdujg sie w wieczystym uzytkowaniu
Spotki. Wszystkie hotele sg ziokalizowane w atrakcyjnych miejscach, blisko
srodmiescia lub w Scistym centrum miasta. W otoczeniu znajduje sie zabudowa
o charakterze wielofunkcyjnym: biurowa, handlowa, ustugowa i mieszkalna,

w roku 2010 podjeto dwie préby prywatyzaciji Spotki. W ramach pierwszej proby
w trybie aukcji ogtoszonej publicznie ceng wywotawczg za 85% udzialéw
ustalono na poziomie 91 min zt. Z powodu braku zgtoszen aukcja zaplanowana
na 17.06.2010 r. nie doszta do skutku. W lipcu 2010 r podjeto kolejng probe
sprzedazy | ustalono wartos¢ ww. pakietu udziatdw na 80,6 min z}, (obnizenie
o 11,41% w stosunku do pierwszej propozycii). Zaplanowana na 18.08.2010 r.
aukcja z powodu braku zgloszen takze nie doszta do skutku. W wyniku zlecenia
przez b. Departament Nadzoru Wiascicielskiego i Prywatyzacji IV doradcy
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prywatyzacyjnemu wykonania aktualizacji wyceny wg stanu na 31.08.2010 r,,
wyniki wyceny odbiegaly od poprzedniegoe operatu, obnizeniu tez ulegta wartosé
nieruchomosci z kwoty 106,2 min zt do 88,4 min z!.

Po zamknieciu ostatniej aukcji do MSP zglosili si¢ potencjalni inwestorzy
(Centrum Targowe ,PTAK" oraz Central Fund of Immovables) zainteresowani
wzigciem udziatu w prywatyzacji w trybie negocjacii lub przetargu publicznego,
Departament Prywatyzacji w przedstawionej rekomendacji stwierdzit
m.in., Ze gidwng warto§¢ spolki tworzg jej atrakcyjne nieruchomosci (hotele)
usytuowane w centrum miasta oraz nadmienit, iz jest zainteresowanie ze strony
potencjalnych inwestoréw prywatyzacjg Spolki w trybie negocjacji lub przetargu
publicznego; tym samym zasadne jest podjecie kolejnej proby prywatyzacji
w trybie publicznego zaproszenia,

Departament wniost o powolanie Zespotu ds. negocjacji w skiadzie: M. Zielinski -
Dyrektor Departamentu Prywatyzacji (Przewodniczacy) oraz trzech pracownikéw
Departamentu.

(dowod: akta kontroli str. 1641-1644)

W sktad ww. Zespolu wchodzily osoby legitymujace sie wyksztalceniem z zakresu
prawa i finansow.

(dowdd: akta kontroli str. 1645-1647)

Do MSP wplynety m.in. nastepujace oferty na zakup 85% udziatow Centrum-Hotele:

1.

Central Found of Inmovables Sp. z 0.0. w todzi (zwana dalej m.in. ,,CFl”)
W dniu 18.04.2011 r. CFI skierowala do MSP wstepng oferte zakupu udziatow
.Centrum Hotele” Sp. z 0.0. W dokumencie tym podano m.in..

— ghwnymi udzialowcami CFl sa: Restata Investments Ltd z siedzibg
na Gibraltarze (udziaty o wartosci 62,5 min zl), TK Development Sp. z 0.0.
w Warszawie {udzialy o wartoéci 15,8 min zl}, RS Development Sp. z 0.0.
w Lodzi (udziaty o wartosci 38 min zi),

— Spdtka CFl prowadzi dziatalnos¢ w sektorze budownictwa ogdlnego oraz
nieruchomosci komercyjnych w tym rowniez uslug hotelowych. CFl jest
wiascicielem na terenie calego kraju ponad 50 obiekiéw komercyjnych
o facznej powierzchni ok. 200.000 m2,

— CFl zamierza naby¢ 127.500 udzialow posiadanych przez MSP
w ,Centrum-Hotele” oferujac tacznie za te udziaty 31.875.000 zt. Na zakup
tych udziatow spbtka zamierza przeznaczyé $rodki wlasne oraz Srodki
zewngtrzne w stosunku do ,Centrum-Hotele".

W zataczniku do ww. oferty podano podstawowe dane ekonomiczno-finansowe

za lata 2009-2010. Zysk netto w tych ckresach wynidst odpowiednio: 22,5 min zt

i 28,6 min zt, aktywa trwale 320,7 min zt i 362,5 min z, aktywa obrotowe

10,4 min zt i 8,7 min zt, kapital podstawowy 111,92 min zI | 116,3 min A,

zobowigzania 24,8 min zti 23,0 min zt.

(dowdd: akta kontroli str. 1655-1666)

W dniu 28.06.2011 r. CFl skierowata do MSP oferte wigzaca, w ktorej
zaoferowano za pakiet 127.500 udziatdw kwote 41.437.500 zt.
{(dowdd: akta kontroli str. 1667-1675)

W dniu 17.08.2011 r. CFI skierowalo do MSP pismo, w ktérym stwierdzono
m.n., ze spolka nie widzi mozliwosci skorygowania oferty wigzacej poprzez
zmiang parametrow cenowych (podwyzszenie ceny za udzialy). CFl bytaby
skionna zaoferowat zdecydowanie wyzszg cene za ww. udzialy pod warunkiem
umoziiwienia nabycia oferentowi 51% udziatéw z jednoczesnym zobowigzaniem
oferenta do odkupu-nabycia kolejnych 34% udziatdw w terminie nie diuzszym
niz 48 miesiecy liczonym od dnia nabycia pierwszego pakietu (51%).
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(dowdd: akta kontroli str. 1676)

4. W dniu 23.09.2011 r. CFlI skierowat do MSP pismo w kiorym min.
zaproponowal nabycie 85% udzialéw w Centrum Hotele za kwote 46.410.000 zt
platng odpowiednio: za pakiet 51% udzialow 27.846.000 zt oraz 18.564.000 zt
za pozostaly pakiet 34% udziatow, przy czym ta druga platno$¢ nastapitaby
w terminie nie diuzszym niz 48 miesiecy liczonych od dnia nabycia pakietu 51%
udziatow.

{dowdd: akta kontroli str. 1678)

Eko-Vit Sp. z 0.0. w Lodzi

— W dniu 20.04.2011 r. Zarzad Eko-Vit skierowat do MSP pismo bedace
odpowiedzig potencjalnego inwestora na publiczne zaproszenie do negocjacji
(oferta wstepna) w sprawie nabycia udziatéw spotki ,Centrum-Hotele".
W dokumencie tym stwierdzono m.in., ze:

— potencjalny inwestor Eko-Vit zamierza naby¢ pakiet 127.500 udzialow
.Centrum-Hotele” stanowigcych 85% kapitalu zaktadowego za kwote
37.102.500 1.,

— $§rodki pienigzne na zakup udzialdw pochodzi¢ bedg z wiasnych Zrodet
finansowych i zrodet zewnetrznych,

— potencjalny inwestor od wielu lat prowadzi dziatalnos¢ gospodarcza,
obecnie szuka mozliwosci zdywersyfikowania prowadzonej dzialalnosci
iwtym celu poszukuje mozliwosci zakupu spélki, ktéra da w przysziosci
mozliwos¢ osiagniecia przewidywalnych i stabiinych zyskdw. Spotka
LCentrum-Hotele" wymaga nakiadow inwestycyjnych i restrukturyzacji.

Do ww. oferty zalaczony zostat bilans Eko-Vit za 2009 r. i 2010 r. Aktywa trwale
wynosily odpowiednio: 17,3 min zt i 23 min zt, kapitat wlasny: 534 min zi,
659 minzl, zyski netto: 20,6 min 2, 21,2 min z, zobowigzania 10,1 min zi
i 8,9 min zt.

(dowod: akta kontroli str. 1679-1684)

—~ W dniu 30.06.2011 r. Eko-Vit zlozyla oferte wiazaca, w ktdrej zaproponowano
cene za ww. pakiet udziatdw w kwocie 39.526.000 zt.
(dowdd: akta kontroli str. 1685-1691)

— W dniu 13.10.2011 r. Eko-Vit przekazata korekte cenowg do ostatecznej oferty
wigzacej, wskazujac w niej che¢ zakupu 85% udzialéw ,Centrum-Hotele" za
kwote 43.095.000 zt

(dowdd: akta kontroli str. 1692)

Dziatania prywatyzacyjne

W dniu 3.03.2010 r. doradca prywatyzacyjny skierowat do Dyrektora DNWIP IV
pismo, w ktorym stwierdzono m.in., ze dla potrzeb sprzedazy udziatdw nalezy
przyjaé wartos¢ blizszg gormej granicy podanego przedzialu (wersja z 29.09.2009 r.).
Spotka posiada nieruchomosci wymagajace wprawdzie dokapitalizowania
iremontdw, ale prawie wszystkie zlokalizowane s w centrum, a niektore
w kluczowych punktach miasta | mieszczg w sobie pewnego typu, trudne
do uchwycenia za pomocg metody dochodowej, ,opcje realne i szczegbiny potencjat
np. w lutym 2010 . jeden z najstarszych fodzkich hoteli, stanowigey przez wiele lat
wizytowke todzi (Polonia Palast) odzyskat miano hotelu uzyskujgc ketegorie
2 gwiazdek”. Nalezy zauwazy¢, ze wycena byta dokonywana na date 30.06.2009 .,
a wiec w okresie kryzysu finansowego i zapasci na rynku nieruchomosci.

(dowod: akta kontroli str. 1577)



W dniu 12,03.2010 r. Dyrektor DNWIP |V skierowat do Podsekretarza Stanu Joanny
Schmid notatke dot. podstawowych elementéw aukeji sprzedazy udziatow Spdtki
,Centrum-Hotele". Stwierdzono w niej m.in., ze:

— Spotka prowadzi dzialalnos¢ w oparciu o pie¢ obiektdw hotelowych: Hotel
Centrum*** wartosé operatu szacunkowego 34,4 min zi, Hotel Swiatowit*™* -
wartos¢ 29 min zi, Hotel Mazowiecki*** wartos¢ 11,2 min 2, Hotel Savoy™-
wartos¢ 13,8 min zt, Hotel Polonia Palast™ - warto$¢ 11 min zi,,

— jako atuty Spotki podano m.in. dobra lokalizacje - potozenie obiektow Spétki jest
bezsprzecznym atutem, sytuacia w tym wzgledzie polepszy sie po rewitalizacji
dworca £6dz Fabryczna, jako$é ustug jest na dobrym poziomie, jest w todzi
wysoka rozpoznawalnosé marki (udziat spotki w rynku ok. 40%),

— wszystkie hotele sg zlokalizowane w ogélnie bardzo atrakcyjnych miejscach,
blisko $rodmiescia lub $cislym centrum miasta o zabudowie wistkomiejskiej,
w otoczeniu znajduje sie zabudowa o charakterze wielofunkcyjnym - biurowa,
handlowa, ustugowa oraz mieszkaniowa,

— warto$¢ 5 hoteli ~ 99,4 min z}, warto$¢ innych nieruchomosci — 6,8 min z,

— zodwiadczen Zarzadu spotki wynika, ze nie zostaly zgloszone Zadne roszczenia
reprywatyzacyjne,

— w oszacowaniu wartosci Spotki Doradca prywatyzacyjny stwierdzit ze wg stanu
na 30.06.2009 r. rekomendowana warto$¢ godziwa Spolki wynosi 111,1 min 1,
a wartos¢ 85% udzialdw SP to przedziat 94,4 min zi do 80,6 min zl. Doradca
rekomendowat aby cena wywotawcza na potrzeby aukcji wynosita 107,1 min zt,
Co daje kwote za 85% udziatéw - 91,0 min zt,,

— jako istotne elementy aukcji podano m.in.: ustna forma aukcji, cena wywotawcza
pakietu 85% udziatdéw to 91,0 min zt, wysokosé wadium 4,5 min zt.

Ww. notatke akceptowata Podsekretarz Stanu Joanna Schmid.

(dowod: akta kontroli str. 1578-1582)

DNWIP IV skierowat z datg 6.07.2010 r. do Podsekretarza Stanu Joanny Schmid
notatke dot. istotnych elementéw drugiej aukcji sprzedazy Spotki ,Centrum-Hotele”,
w ktdrej podano m.in. nastepujgce informacje:

— wartosé 5 hoteli - 99,3 min zt, inne nieruchomosci — warto¢ 6,8 min zt,

— rekomendowana wartos¢ godziwa - 111,1 min z,

—  warto$¢ 85% udziatdw SP —od 94,4 min zt do 80,6 min 24,

— rekomendowana przez Doradce prywatyzacyjnego cena na potrzeby aukcji
to 91,0 min 24,

— uwzgledniajac rekomendacje Doradcy w dniu 30.04.2010 r. opublikowano
w Rzeczpospolitej ogloszenie z zaproszeniem do wzigcia udzialu w aukcji Spotki
z podaniem ceny wywotawczej 91 min zt,

— mimo wydania przez MSP dwoch Memorandbdw informacyjnych ¢ Spétce, Zaden
z podmiotéw nie zglosit zamiaru wziecia udzialu w aukcji, w zwiazku z tym
w dniu 14.06.2010 r. aukcja zostala odwolana,

— uwzgledniajac nieudang probe prywatyzacji Spolki DNWIP IV zaproponowat
cene pakietu 85% udziatbw SP obnizy¢é o 11,41% od poziomu ceny
wywolawczej ustalonej w poprzedniej aukcji czyli do kwoty 80.648.850 zt.

Jako istotne elementy aukcji podano m.in.:

— ustna forma aukcji,

— cena wywolawcza 85% udzialdw SP — 80.648.850 zt,

— minimalna warto$¢ postapienia 403,2 tys. 4,

— wysokos¢ wadium - 4.032.442,50 zt.

Notatke akceptowata Podsekretarz Stanu Joanna Schmid.

(dowdd: akta kontroli str. 1648-1653)
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W dniu 2.09.2010 r. Prezes Zarzadu Spoki skierowal do Dyr. Nadzoru
Wiascicielskiego i Prywatyzacji IV pismo, w ktorym m.in. poinformowat
o koniecznoéci przeprowadzenia dzialan dostosowawczych i inwestycyjnych
w obiektach nalezacych do Spotki, wskazujac, ze naklady niezbedne z punktu
widzenia eksploatacji czynnikow majatkowych szacunkowo powinny wyniesc
okofo 5,7 min zt.

(dowdd: akta kontroli str. 1571-1576)

W dniu 24.03.2011 r. w Gazecie Wyborczej ukazalo sie ogloszenie, w ktorym
Minister SP zapraszal do negocjacji w sprawie nabycia udzialow Sp. z o.o.
,Centrum-Hotele” z siedziba w Lodzi. W ogloszeniu pedano m.in., iz:

— Minister SP zaprasza wszystkich zainteresowanych do negocjacji w sprawie
nabycia 127.500 udziatow o wartosci nominalnej 50 zt kazdy, stanowiacych 85%
kapitatu zakladowego Sp. z 0.0. ,Centrum-Hotele”,

- przedmiotem dzialalnosci spdtki jest m.in. dzialalnos¢ zwiazana z: turystyka,
prowadzeniem restauracji, oraz hoteli,

— przedmiotem negocjacji bedzie w szczegolnosci cena za zbywany pakiet
udziatow Spolki,

— termin skiadania pisemnych odpowiedzi na publiczne zaproszenie do negocjacji
w sprawie nabycia udziatéw ww. spolki uplywa w dniu 22.04.2011 r. o godzinie
14.00 czasu warszawskiego,

— Minister SP zastrzega sobie prawo do Zadania dodatkowych wyjasnien
od potencjainych inwestorow, ktorzy ztozg odpowiedz na publiczne zaproszenie
do negocjacii. ,

(dowod: akta kontroli str. 1654}

W dniu 19.05.2011 r. sporzadzona zostata notatka z wnioskiem o podjecie decyzji
skierowana do Podsekretarza Stanu Adama Leszkiewicza w sprawie prywatyzacji
,Centrum- Hotele",

W ww. dokumencie stwierdzono, m.in., iz :

— w odpowiedzi na publiczne zaproszenie (z 24.03.2011 r.) do MSP do dnia
22.04.2011 r. wplynelo 5 ofert wstepnych ztozonych przez: Aleksandra D.
(6,5 min zt), CEDROB SA z Ciechanowa (17,8 min z, Central Found
of Immovables Sp. z 0.0. w Lodzi (31,9 min z), Eko-Vit Sp. z 0.0. w Lodzi
(37,1 min zl), Centrum Targowe ,PTAK' SA ze Rzgowa (64 min zi).
Rekomendacja Doradcy prywatyzacyjnego z zaktualizowanego cszacowania
wartodci Spotki (85% udzialdbw SP) wg stanu na 31.08.2010 r. wynosila
53,8 min z,

— Zespot stwierdzil, ze Zadna z ofert nie zawierala propozycji cenowej rownej
lub wyzszej od rekomendowane] przez Doradce, jak rowniez nie zawierata
propozycji pozacenowych, kirych ztozenie bylo dopuszczalne zgodnie z trescig
ww. ogloszenia,

— Zespét stwierdzit, ze wymogi formalne spekilo 4 potencjainych inwestorow:
CEDROB SA z Ciechanowa, Central Found of Immovables sp. z 0.0. w Lodzi,
Eko-Vit Sp. z 0.0. w Lodzi, Centrum Targowe ,PTAK” SA ze Rzgowa,

— w Rekomendacji Zespdt stwierdzit m.in., iz dokumentacja dot. wiarygodnosci
finansowe] potencjalnych inwestorow pozwala przypuszczaé, ze oferenci
spetniajgcy wymogi formaine, bedg w stanie podnie$é oferty cenowe
do poziomu satysfakcjonujacego SP. Jezeli zloZzone po przeprowadzeniu przez
inwestorow badania Spotki, oferty wigzace nabycia udzialéw nie bedg
podwyzszone do kwoty satysfakcjonujacej SP ~ zasadnym bedzie przed
dopuszczeniem inwestorow do dalszego etapu negocjacji wezwanie ich
do podwyzszenia ceny.

(dowdd: akta kontroli str. 1693-1698)
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W Protokole Zespotu ds. negocjacji w celu nabycia udzialdw spotki ,Centrum-
Hotele” z dnia 8.07.2011 r. z posiedzen, jakie mialy miejsce w dniach: 1,5,8 lipca
2011 r. stwierdzono m.in., ze

do dnia 30.06.2011 r. do MSP wplynely tacznie 3 oferty wigzace: Central Found
of Immovables (41,4 min z!), Centrum Targowe ,PTAK" (6,4 min zt), Eko-Vit
Sp. z0.0. (39,5 min zt.). Rekomendacja Doradcy ds. prywatyzacji dot. ceny 85%
udziatow SP, wg stanu na 30.08.2010 r. wyniosta 53,8 min 4,

podczas rozmow z potencjalnymi inwestorami zespdt ds. prywatyzacji zwrdcit
sig z prosha o skorygowanie parametréw cenowych zlozonych ofert wigzacych
w terminie 7 dni w ramach tzw. ,dogrywki”. Dogrywka pozwoli ustali¢ poziom
determinacji poszczegdinych inwestorow w dazeniu do nabycia pakietu
udziatow SP. w spbice,

Zespdt zarekomendowal dopuszczenie do negocjacii  nastepujacych
inwestorow: Central Found of Immovables, Centrum Targowe ,PTAK", Eko-Vit
Sp.zo.o.

Powyzszy protokot zaakceptowat Podsekretarz Stanu Adam Leszkiewicz.

(dowdd: akta kontroli str. 1699-1702)

W dniu 18.08.2011 r. sporzadzony zostat Protokot dot. wptywu skorygowanych ofert.
W dokumencie tym stwierdzono m.in., iz:

Zespot zebrat sie w celu stwierdzania zlozenia przez potencjalnych inwestoréw
skorygowanych ofert wigzacych poprzez poprawe ich parametrow cenowych,
Zespdt stwierdzil, ze wplynely odpowiedzi od nastepujgcych podmiotow:
Centrum Found, Centrum Handlowe ,PTAK”, Eko-Vit Sp. z 0.0.,

z uwagi na zlecenie 1.08.2011 r. kolejnej aktualizacji dziela pn. oszacowanie
wartosci Spolki (aktualizacja zlecona z uwagi na uplywajacy termin waznosci
poprzedniej aktualizacji ww. dziela), zasadnym jest wstrzymanie sig z analizg
nowych oferowanych parametréw cenowych oraz z rekomendacjg dot. dalszego
udziatu poszczegoinych inwestorow w procesie prywatyzacji Spotki.

Powyzszy protokdt zaakceptowat Podsekretarz Stanu Adam Leszkiewicz.

{dowdd: akta kontroli str. 1703-1704)

W protokole Zespolu ds. negocjacii w celu nabycia udziatow spétki ,Centrum-Hotele'
z dnia 12.09.2011 r., stwierdzono m.in., ze:

Zespdl w zwigzku z odbiorem w dniu 8.09.2011 r. dziela pn.. ,Aktualizacja
oszacowania wartosci Spotki ,Centrum-Hotele®, dokonat otwarcia ztoZonych
wdniu 18.08.2011 r. nastgpujacych skorygowanych ofert wigzacych: Central
Found of Immovables, Centrum Targowe ,PTAK" Eko-Vit Sp. z 0.0.,

Central Found of Immovables poinformowala, iz nie widzi moZliwosci
skorygowania tj. zwiekszenia oferty cenowej fj. kwoty 41,4 min zi. Inwestor ten
bylby w stanie zaoferowa¢ wyzsza cene transakcji pod warunkiem umozliwienia
nabycia w pierwszej transzy 51% udziatdw Spolki, wraz z zobowigzaniem
oferenta do nabycia kolejnych 34% udzialtdw w terminie nie dluzszym
niz 48 miesiecy liczonym od dnia nabycia ww. pierwszego pakietu,

Centrum Targowe ,PTAK” SA poinformowata, ze podnosi ceng z 6,4 min 2
do kwoty 10,1 min z,

Eko-VIT poinformowala, iz nie zmienia ceny za 85% udzialéw SP,
zaproponowanej w ofercie wiazacej (39,5 min zi),

Doradca prywatyzacyjny uakfualnit wartos¢ 85% udziatéw MSP (wg stanu
na 30.06.2011 r.) na kwote 42,9 min zt,

w rekomendacji zespét stwierdzit m.in., Zze nalezy roéwnolegle prowadzié
negocjacje z Cental Found i Eko-Vit. Z uwagi na niskg ceng zaproponowang
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przez Centrum TARGOWE ,Ptak’, Zespot zaproponowat wyeliminowanie tego
podmiotu z dalszych negocjacii.
Zespdl nadmienit, ze MSP w dniu 6.07.2011 r. wystapilo do ABW odnosnie
uzyskania  potwierdzenia  wiarygodnosci  potencjalnych  inwestorow.
Wodpowiedzi z 19.08.2011 r. ABW, stwierdzilo m.n, Ze zapytanie
w przedmiotowej sprawie nalezy skierowaé do Policji.
Ww. protokot zaakceptowat Podsekretarz Stanu A. Leszkiewicz.
(dowdd: akta kontroli str. 1705-1708)

Pismem z dnia 24.08.2011 r. MSP zwrdcilo sie do Komendanta Gtownego Policji
0 udzielenie informagji o inwestorach strategicznych bioracych udziat w prywatyzacji
,Centrum-Hotele".

{dowdd: akta kontroli str. 1709-1710)

W protokole Zespolu ds. negecjacji w celu nabycia udziatow spdlki ,Centrum-Hotele”
z dnia 17.10.2011 r. z posiedzen w dniach: 29.09.2011 r. 1 13.10.2011 r. stwierdzono
m.in. ze:

— podczas prowadzenia negocjacji z: Central Found of Immovables i Eko-Vit
Sp. z 0.0. w sprawie zakupu 85% udziatow Spotki ,Centrum-Hotele" ustalono,
iz inwestorzy maja przedstawi¢ na pismie ostateczne wariantowe propozycje
zakupu ww. udziatow,

— Central Found zaproponowat nabycie 51% udzialdw z jednoczesnym
zobowiazaniem odkupu pozostatych 34% udzialow w terminie nie dluzszym
niz 48 miesigcy liczonym od dnia nabycia 51% udzialow za 46,4 min zi. Zakup
w dwoch transzach inwestor uzasadnil pogarszajacq sie sytuacjq finansowq
prywatyzowanej Spolki (powigkszajaca sie stratg netto),

— Eko-Vit zaproponowat zakup 85% udziatow za 39,5 min z, a zakup tych
udziatow w dwoch transzach za kwote 41,1 min zt.,

— Central Found wycofat sie ze zlozonej oferty jednorazowego zakupu 85%
udziatow Spolki i nie wyrazit zgody na zobowigzania pozacenowe,

—  Zespdt w dniu 10.10.2011 r. odbyt spotkanie negocjacyjne z Eko-Vit, w wyniku
ktorego podmiot ten zaproponowat wyZszg cene ~ 43,1 min 2z, kidra
przewyzszala 0 216,7 tys. zi cene z rekomendacji Doradey prywatyzacyjnego,

— wocenie zespotu za wyborem Eko-Vit przemawialo m.in.: zakup catego pakietu
udzialow, zobowigzanie m.in. do 12 miesiecznego zakazu: obnizania kapitatu
zakladowego Spotki, ograniczenia w zbywaniu udziatéw Spotki, likwidacji Spotki
i zbywania majatku Spotki,

— Eko-Vit zapewnilo, ze przed podpisaniem umowy sprzedazy udziatéw dokona
jednorazowej ptatnosci za udziaty z wiasnych Srodkow finansowych,

— Zespdt zarekomendowat kontynuowanie procesu prywatyzacji z Eko-Vit,
tj. ustalenie ostatecznego projektu umowy.

Ww. protokot zaakceptowat Podsekretarz Stanu A. Leszkiewicz.

(dowdd: akta kontroli str. 1711-1714)

W sprawozdaniu Zespolu w sprawie zbycia udziatow Spétki z dnia 5.12.2011 r.
opisano m.in. caly proces prywatyzacji Spotki, podajac m.in. wyniki kolejnych wycen
85% udziatow: 94,4 min zi, 53,8 min zt, 42,9 min zt oraz;
— nadmieniono, iz Komendant Gtdwny Pelicji nie udzielit informacji na temat
inwestorow strategicznych,

— zarekomendowano zawarcie umowy z Eko-Vit,
Ww. sprawozdanie zaakceptowat Podsekretarz Stanu A. Leszkiewicz. Podpisal
rowniez z datg 6.12.2011 r. Minister SP Mikotaj Budzanowski.

(dowdd: akta kontroli str. 1715-1723)



Komenda Giéwna (na wniosek kontrolera NIK) poinformowala w trakcie badan, iz na
pismo MSP z 24.08.2011 r. skierowane do Komendanta Gtéwnego Policji, udzielona
zostata z datg 1.09.2011 r. odpowiedz podpisana przez Pierwszego Zastepce
Komendanta Glownego, w ktorej stwierdzono m.in., Ze Policja nie jest uprawniona
do udzielania wnioskowanych informacii, a organami wiasciwymi w przedmiotowe]
sprawie sg Szefowie: ABW i CBA.

' (dowdd: akta kontroli str. 1724-1726)

W dniu 8.12.2011 r. w Departamencie Prywatyzacji opracowana zostata ,Notatka
informacyjna” zaaprobowana przez naczelnika wydzialu oraz radce prawnego
i zaakceptowana przez dyrektora Departamentu Prywatyzacji, skierowana drogg
stuzbowg do Podsekretarza Stanu w MSP A. Leszkiewicza iMinistra SP -
M. Budzanowskiego. W dokumencie tym stwierdzono m.in., Ze notatkg zastrzezong
z dnia 6.12.2011 r. Minister SP zaakceptowat zawarcie umowy sprzedazy 85%
udziatéw Sp. z 0.0. ,Centrum-Hotele” na rzecz Eko-Vit Sp. z 0.0. oraz warunki tej
transakcji. '
Byta to trzecia proba sprzedazy udziatow Spolki, pierwsza i druga (aukcje ogtoszone
publicznie) zakonczyly sie niepowodzeniem z uwagi na brak zainteresowania
inwestoréw. Firma Eko-Vit Sp. z 0.0. zaproponowata najwyzsza ceng spo$rdd
potencjalnych inwestoréw biorgcych udziat w negocjacjach. W dniu 8.12.2011 r.
na rachunek MSP wplyneta cafa kwota stanowigca cene zakupu udzialow. Firma
Eko-Vit prowadzi dziatalno$¢ handlowa oraz produkcyjng w branzy spozywczej
(napoje gazowane i niegazowane).
Powyzsza notatke zaakceptowali: A. Leszkiewicz i M. Budzanowski (w dniu
9.12.2011r),

{dowdd: akta kontroli str. 1727)

W dniu 9.12.2011 r. pomiedzy Skarbem Panstwa reprezentowanym przez Ministra
SP Mikolaja Budzanowskiego, a Sp. z 0.0. Eko-Vit reprezentowang przez R.J i W.J.
zawarta zostala umowa sprzedazy udzialdw Spétki z o.0. ,Centrum-Hotele”.
W umowie zawarto m.in. nastepujace zapisy:
—  Kupujacy kupuje 127.500 udzialow ww. Spdtki o wartodci nominalngj 50 zt
za udzial, stanowiacych 85% kapitatu zakladowego Spétki,

— cena zakupu wynosi 43.095.000 z,
- — Kupujacy zobowigzuje sie, ze w okresie 12 miesiecy od dnia zawarcia Umowy:
nie spowoduje obniZzenia kapitatu zakladowego Spotki, nie zbedzie udziatow,
nie zaniecha podstawowej dziatalnosci gospodarcze] Spotki, nie zostanie
otwarte postepowanie likwidacyjne Spdtki, nie zostanie podjeta uchwala
o rozwigzaniu Spolki, nie zbedzie calego lub czesci majatku, ktdre to zbycie
spowodowaloby pozbawienie Spélki prowadzenia podstawowej dziatalnosci
okre$lonej w Umowie Spdlki. W przypadku zbycia sktadnikow Srodkdw trwatych
lub érodkéw trwatych w budowie o wartosci ksiegowe] powyzej 50 tys. zt
kazdego ze $rodkdw, to uzyskane srodki finansowe zostang zainwestowane
w érodki trwale Spolki.

(dowdd: akta kontroli str. 1728-1740)

W ,Pakiecie socjalnym” z dnia 23.11.2011r, podpisanym przez reprezentantéw
Eko-Vit i przedstawicieli zwigzkéw zawodowych dziatajgcych w Spolce, zawarto
m.in. postanowienie, iz Eko-Vit zapewnia, ze w okresie 6 miesigcy od daty zawarcia
umowy © zbyciu przez SP 85% udzialéw Spolki nie wypowie zadnej umowy o prace
z pracownikami zatrudnionymi na czas nieokreslony, jak réwniez utrzyma przez ten
okres stato$¢ obecnie obowigzujacych zasad wynagradzania.

{dowod: akta kontroli str. 1743-1745)
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Aktem notarialnym rep. A Nr 20512/2011 sporzadzonym w dniu 9.12.2011 r. przez
Notariusza prowadzacego Kancelari¢ Notarialng w Warszawie reprezentanci spotki
JEko-Vit" odwiadczyli, ze poddaja sie egzekucji do kwoty 43,1 min zt w przypadku
niewywigzania sie z postanowien umowy sprzedazy przez SP 85% udziatlow
Sp. z 0.0. ,Centrum-Hotele”.

{(dowbd: akta kontroli str. 1746-1755)

Minister SP pismami z dnia 13.12.2011 r. powiadomit: Central Found of Immovables
Sp. z 0.0,, Centrum Handlowe ,PTAK® SA, CERDROB SA, Pana A.D, iz dnia
9.12.2011 r. pomiedzy Skarbem Panstwa, a Sp. z 0.0. Eko-Vit zostala podpisana
umowa sprzedazy 127.500 udziatdw stanowiacych 85% kapitatu zaktadowego
Sp. z 0.0, ,Centrum-Hotele".

(dowdd: akta kontroli str. 1757-1760)

Likwidacja ,,Centrum-Hotele” Sp. z 0.0.

W dniu 6.05.2013 r. Zastepca Dyrektora Departamentu Prywatyzacji skierowata
do Podsekretarza Stanu Tomasza Lenkiewicza notatke w sprawie NZW ,Centrum-
Hotele”, w ktérej stwierdzono m.in., ze Zarzad Spotki zaproponowat porzadek obrad
w ktdrym przewidziano podjecie uchwak: w sprawie rozwigzania Spotki i powofania
jej likwidatoréw, w sprawie zezwolenia na sprzedaz nieruchomosci: Hotel SAVOY,
Hotel POLONIA, Hotel CENTRUM, Baza Transportu.
Ww. zastepca dyrektora zaproponowata, aby Minister SP w sprawie podjecia
powyzszych uchwal glosowat ,ZA”.
Ww. notatke zaakceptowal Podsekretarz Stanu T. Lenkiewicz.

(dowdd: akta kontroli str. 1761-1766)

W dniu 15.05.2013 r. w todzi odbylo sie NZW Spélki ,Hotele-Centrum”,
ktére podjeto mn.in. nastepujgce uchwaly:
— nr 1/5/2013 o rozwigzaniu Spotki,
— nr 2/5/2013 o powolaniu likwidatorow Spolki,
— nr6/5/2013 wyrazajacq zgode na sprzedaz nastepujacych nieruchomosci: Hotel
SAVOY, Hotel POLONIA, Hotel CENTRUM, Baza Transportu.
(dowdd: akta kontroli str. 1767-1770)

Z wyjasnien pobranych od gléwnego specjalisty w Departamencie Mienia SP,
wynika m.in., ze w dniu 10.09.2008 r. Minister SP zawart z Zarzadem Spotki umowe
cywilno-prawng (MSP/FSP/277-00/2008), w ktérej doprecyzowano zasady oraz
procedure nieodptatnego udostepniania udziatdw SP posiadanych w Spétce,
uprawnionym jej pracownikom. W oparciu 0 t¢ umowe Spdtka realizuje proces
nieodptatnego udostepnienia udziatbw SP. W dniu 15.03.2013 . |. J. — Dyrektor
ds. administracyjno-organizacyjnych Spotki - ,Centrum-Hotele"  odebrala
Pelnomocnictwo z dnia 21.02.2013 (nr BZL/82/13), na mocy ktdrego w imieniu
Ministra SP zostala umocowana do zawierania umow nieodptatnego zbycia
nalezacych do SP udziatéw ,Centrum-Hotele” uprawnionym pracownikom.

{(dowdd: akta kontroli str. 1771-1773)

Informacje zasiegnigte z jednostek niekontrolowanych

W trakcie kontroli, z inicjatywy NiK2:

— Zarzad Nowego Centrum todzi, poinformowat m.in., ze Rada Miejska w todzi
podjgla w dniu 28.08.2007 r. uchwate nr XVII/279/07 w sprawie przyjecia
Programu Nowe Centrum todzi, ktéra to uchwala weszla w Zzycie z dniem
podjecia, Uchwalg nr XLV/840/12 z dnia 4.07.2012 r. Rada Miejska w Lodzi
zmienila uchwate w sprawie przyjecia Programu NCL. W zmienionym programie

2 art. 29 ust, 2 1it. f ustawy o NIK
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zapisano miin., ze Program dot. priorytetowego obszaru w MieScie zarowno
z punktu widzenia rewitalizacji, jak i rozwoju gospodarczego. Istotg Programu
jest przeniesienie calej infrastruktury kolejowsj dworca pod ziemig. NCt
stanowi¢ bedzie miejsce rozrywki i kultury z bogatg oferta spedzania wolnego
czasu. W Centrum skoncentrowana bedzie w duzej mierze funkcja kulturalna,
umozliwiajaca organizacje imprez na duzq skale. Przestrzefi uwolniona dzigki
wprowadzeniu linii kolejowej i dworca pod ziemie ma by¢ zagospodarowana
poprzez stworzenie nowego fragmentu Miasta, jego sercem bedzie Rynek
laczacy NCL z ul. Piotrkowska. Na tym terenie powstanie takze m.in. Brama
Miasta, centrum kongresowe. Zmienione zostang funkcje terendw
poprzemystowych i kolejowych w kierunku wzmocnienia funkcji metropolitarnej
i kulturalngj.

W odrebnej informacji podano, ze w dniu 19.12.2013 r, zostat rozstrzygniety
przetarg na sprzedaz cze$ci nieruchomosci gruntowych pofozonych w todzi
przy ul. Kilinskiego o powierzchni ca 7,5 tys. m? znajdujacych sie w obszarze
scistego Nowego Centrum todzi. Cena wywolawcza w przetargu zostata
ustalona na 40 min 2z, a osiagnieta 40.001.000 . W dniu 31.12.2013 .
pomiedzy Miastem todz a LDZ Brama Sp. z 0.0. w todzi zostala zawarta
przedwstepna umowa sprzedazy, a Spotka zaptacita Miastu tytutem zaliczki
kwote 16.301.307,5 zt.

(dowdd: akta kontroli str. 1774-1964)

— Urzad Miasta Lodzi, poinformowat m.in., ze Rada Miejska podigla w dniu
8.09.2010 r. dwie uchwaly {nr XCII/1704/10 i XCIN/1706/10) w sprawie
przystapienia do sporzadzania miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla czes$ci obszaru Miasta todzi polozonego w Nowym Centrum
todzi,

(dowdd: akta kontroli str. 1965-1974

— 8p. z o.o. ,Centrum-Hotele" w todzi, poinformowata m.in.,, Ze ogdlna
powierzchnia gruntu, na ktorym posadowiony jest Hotel Centrum, wynosi
12,7 tys. m2 oraz ze Hotel ,Polonia Palast’ odzyskat kategorie dwoch gwiazdek
w lutym 2010 r., a w latach 2004-2009 przeprowadzono prace remontowo-
modernizacyjne na ogding kwote ok. 1,4 min 1.

(dowdd: akta kontroli str. 1975-1987)

Pozostate zagadnienia

1. W maju 2011 r. Zarzad ,Centrum-Hotele” sp. z 0.0. opracowal dokument
pt. ,Restrukturyzacja Spotki ,Centrum-Hotele” z siedzibg w todzi. Strategia
dziatania". W rozdziale pt. Kierunki restrukturyzacji® napisano m.in., iz w roku
2012 winna nastapi¢ ,Sprzedaz hotelu ,Centrum” {Zdaniem zarzqdu sprzedaz
obiektu nie moze nastapi¢ przed rozpoczeciem widocznych prac budowlanych
przy podziemnym dworcu kolejowym t6dZ Fabryczna® wraz z wezfem
muftimodalnym. Przejécie od fazy plandw i projektowania do fazy budowy trzeba
traktowac, jako decydujacy czynnik powodufacy zwyzke cen nieruchomoSci
w okolicach Nowego Centrum todzi).”

W ,Podsumowaniu” natomiast stwierdzono m.in., ze przeksztalcona Spotka
zyska na atrakcyjnosci w oczach potencjalnych nabywcdw, a przede wszystkim
bedzie latwiejsza do sprzedazy oraz Ze ,stanie sig fakomym kaskiem przede
wszystkim dla funduszy zarzadzajgcych i obracajgcych nieruchomosciami
przede wszystkim z uwagi na systematycznie rosngcq wartos¢ nieruchomosci
w miare rozbudowy Nowego Centrum todzi.... Stabilne i dlugookresowe umowy
Z dzierzawcamifoperatorami  pozwolg nowemu wiascicielowi na spokojne
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oczekiwanie na coraz fo wyZsze ceny nieruchomosci. Zdaniem Zarzgdu Spotka
osiagnie dojrzafo$¢ do kolejnef proby prywatyzacji w polowie 2013 r.”
Ww. dokument zostat przestany do Wicedyrektor Departamentu Restrukturyzacji
MSP przy piémie z dnia 31.05.2011 .

(dowdd: akta kontroli str. 2289-2306)

Wspdtautor wyzej opisanego dokumentu Lukasz Magin {byly Prezes Zarzadu
.centrum-Hotele”), w ziozonym dla NIK o$wiadczeniu stwierdzit m.in., Ze
w programie  restrukturyzacji Spolki zawarto szereg uwag dotyczacych
oddzialywania duzych inwestycji podejmowanych przez 16dzki samorzad
wramach programu Nowe Centrum todzi, na ksztatowanie sie cen
nieruchomoéci na trenach objetych NCb i sasiadujgcych. Sktadajacy
o$wiadczenie, napisal takze, iz bedac przed objeciem funkcji Prezesa Spolki
Wiceprezydentem Miasta todzi, odpowiadat za wdrazanie waznych elementow
NCL. Z ekspertyz zleconych przed 2010 r. przez Urzad Miasta Lodzi, wynikalo,
ze wystapil znaczacy wzrost cen nieruchomosci na terenach objetych
programem NCL po przystapieniu do realizacji sztandarowych inwestycji
programu. W konsekwencji wiadze Miasta Lodzi podjely decyzje o wstrzymaniu
obrotu nisruchomosciami komunalnymi w obrebie NCL do czasu dokonania sig
znaczacych postepdéw w pracach budowlanych w ramach NCL. Posiadajac te
wiedze - stwierdzit ww. Prezes - wydawalo sie naturainym, aby w programie
restrukturyzacji Spotki zawrze¢ informacje, ,..ktére wpisywaly proces ewolucji
Spotki i jej docelowef pelnej prywatyzacji w szerszy kontekst rozwoju todzi,
z uwagi na to, ze informacje te powinny miec istotne znaczenie dia Wspdinika
Spotki (Ministra SP-przyp. NIK} przy okresfaniu strategii prywatyzacyjney”.

W zakonczeniu o$wiadczenia podano, ze po przekazaniu ww. programu
restrukturyzacji Spolki, ani ze strony MSP, ani doradcy prywatyzacyjnego
nie byly w stosunku do zarzadu formutowane oczekiwania, zmierzajace
do przygotowania lub ustnego przekazania dodatkowych danych dot. programu
NCL.

{dowod: akta kontroli str.2323)

2. Minister podjgt natomiast prawidtowa decyzje dot. procesu prywatyzacji spoki
,Polskie Tatry” z uwagi na posiadane przez nig atrakcyjne nieruchomosci.
Z oswiadczenia ztozonego przez specjaliste w Departamencie Przeksztalcen
Wiasnosciowych i Prywatyzacji MSP, wynika m.in., Ze Minister SP zamknat bez
rozstrzygniecia proces prywatyzacji Spotki ,Polskie Tatry” SA w Zakopanem. Z
operatu szacunkowego ww. Spolki sporzadzonego w styczniu 2013 r., wynikato
m.in., iz Spolka jest wiascicielem m.in. dzialki o powierzchni okolo 3,4 ha, na
ktérej znajduje sie Kemping ,Pod Krokwig’. W ocenie doradcy
prywatyzacyjnego, w przypadku zmiany sposobu zagospodarowania ww.
nieruchomosci, wartos¢ Spotki mogtaby znaczaco wzrosnaé. W pismie z dnia
23.10.2013 r., Doradca poinformowal MSP, Ze teren Kampingu objety jest
przygotowanym w Urzedzie Miasta Zakopane miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, kitory przeznacza ten obszar m.in. pod
ustugi sportu i kultury, w tym budowe hali widowiskowo-sportowe;.

(dowdd: akta kontroli str.2307)

Burmistrz Miasta Zakopane, poinformowal m.n., Ze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego ,Skocznia® obejmujacy m.n. teren
ww. Kempingu jest aktualnie na etapie rozpatrywania uwag do wylozenia
majacego miejsce w dniach 5.12.2013 r. do 10.01.2014 r. Teren Kempingu
(polozony przy ul. Zeromskiego w Zakopanem) znajduje sie w kwartale 6.US -
terenach zabudowy uslugowej. W zatgczniku do informacji podano m.in.,
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Ze przeznaczenie podstawowe terenu 6.US (pow. 34 ha) to usiugi sportu
I kultury realizowane na istniejgcych dzialkach. Dopuszcza sie realizacje nowych
obiektow: wielofunkcyjna hala sportowo-widowiskowa z salami konferencyjnymi,
centrum logistyczne dla obslugi ruchu turystycznego, kryly basen sportowy,
amfiteatr,

{dowdd: akta kontroli str. 2308-2314)

QOdnosnie przyczyn:

braku weryfikacji wycen Spétki ,Centrum-Hotele”, w syfuacji znacznego
obnizenia warto$ci Spblki w kolejnych wycenach sporzadzanych przez
Doradce prywalyzacyjnego

Byly Podsekretarz Stanu w MSP Pan Adam Leszkiewicz, stwierdzit m.in,, ze
nie praktykowano w MSP zlecania kontrwycen w prowadzonych procesach
prywatyzacyjnych, m.in. dlatego, ze wybrana firma brata peing
odpowiedzialno$¢ za sporzadzone dzielo. W przypadku ,Centrum-Hotele”
w 2010 r. nastapit gwattowny kryzys na rynku nieruchomosci, a z uptywem
czasu sytuacja finansowa Spotki pogarszala sie.

Byla Naczelnik w Departamencie Prywatyzacji w MSP wyjasnita m.in.,
ze wycena spotki zostala sporzadzona przy zachowaniu nalezytej
starannosci, a do jej sporzadzenia wybrano profesjonalny podmiot
posiadajacy w tym wzgledzie konieczne do$wiadczenie. Doradca w toku
sporzgdzania analizy byt w kontakcie z Zarzadem Spolki, a w zwigzku z tym
w przypadku pojawienia sig okolicznosci, kidre moglyby mie¢ wplyw
na wycene, Zarzad winien je przekaza¢ doradcy.

Byly Dyrektor Departamentu Prywatyzacji, Pan Marcin Zieliiski wyjasnil
m.in., ze wyceny byly robione przez profesjonalne podmioty. W przypadku
,Hotele-Centrum” podejmowane byly wielokrotne préby sprzedazy, stad tez
kazdego roku dokonywano aktualizacji wyceny. Zmiana wartosci udziatdw
musiata by¢ uzasadniona, skoro sytuacja Spotki ulegala systematycznemu
pogarszaniu. Doradca przejmuje peing odpowiedzialno$é za kompletnosg,
rzetelnos¢ i prawidiowos¢ informacii i rekomendacji zawartych w dzielach.
Doradca ma obowigzek uwzglednic wszelkie okolicznosci majace wplyw
na wartos¢ spotki.

braku rozpoznania realizowanej w todzi budowy NCL w zakresie
ewentuainego wplywu fego projektu na wzrost cen nieruchomosci
posadowionych na jego terenie

Wyjasnienia ztozyt tylko A. Leszkiewicz stwierdzajac min., Ze nie przypomina
sobie sprawy budowy NCL, a w jego ocenie Doradca prywatyzacyjny w toku
analiz uwzglednit wszystkie okolicznoSci majace wplyw na wycene.

nierozwazenia affernatywy restrukturyzacji Spétki, a nastepnie sprzedazy
przez SP poszczegbinych jej obiektow

Pan A. Leszkiewicz stwierdzil, iz przed podjeciem decyzji o prywatyzacji
Spotki wiasciwe departamenty MSP prowadzity analizy dot. éciezek
postepowania odno$nie tego podmiotu, aw konsekwencji wybrano $ciezke
prywatyzacji i od tej pory konsekwentnie realizowano podjete w tej sprawie
decyzje.

Byla naczelnik Departamentu Prywatyzacji wyjasnita, iz uwzgledniajac
pogarszajacq sie sytuacje ekonomiczno-finansowa Spélki oraz recesje
narynku branzowym, co do zasady nie widziata przeciwskazan do
wyrazania przez MSP zgéd odnosénie zbywania poszezegdlnych sktadnikdw
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majatkowych. Weryfikacja zasadnosci i oplacalnosci przeprowadzenia
procesu restrukturyzacji Spolki znajdowata sig poza zakresem kompetencii
Departamentu Prywatyzaciji.

o naloZenia tylko 12-miesiecznych rygorow na Kupujgcego m.in. w zakresie
funkcjonowania Spotki

Pan A. Leszkiewicz wyjasnit, iz giownym kryterium w prowadzonych
procesach prywatyzacji byla oferowana cena za pakiet akcji czy udziatow.
Podejmowano starania aby w umowach prywatyzacyjnych zawierac
dodatkowe elementy korzystne dla SP. W tym przypadku natomiast
uzyskanie korzystniejszych warunkéw nie byto mozliwe.

Naczelnik Departamentu Prywatyzacji stwierdzila, ze zobowigzania
pozacenowe moga, ale nie musza by ujgte w umowie prywatyzacyjne).
Kluczowa sprawg pozostaje kwestia wynegocjowania rynkowej ceny
za zbywane udzialy. W przypadku tej Spotki jej rynkowa wartoS¢ byla
dwukrotnie weryfikowana w drodze aukeji | postepowania negocjacyjnego.
Zobowigzania  pozacenowe mogg zostaé zawarte  wumowie
prywatyzacyjnej o ile nie bedq mialy wplywu na poziom {obnizenie) ceny,
dlatego tez w pierwszej kolejnosci strony negocjuja poziom ceny, dopiero
pOzniej inne zobowigzania. W toku tego procesu prywatyzacji, nabywca
w sposob jednoznaczny okreslil czasookres zobowigzan pozacenowych
na12 miesiecy, sitwierdzajac m.in., e wynka to ze zlej sytuacii
ekonomicznej Spotki.

Pan M. Zielinski wyjasnil, Ze zawarcie w umowie prywatyzacyjne]
jednorocznych ograniczen co do swobody decyzji przez inwestora wynikato
z prowadzonych negocjacji i byto dzialaniem jedynym mozliwym do
uzyskania. Ustawodawca nie dat Ministrowi SP, jako sprzedajacemu
kompetencji do narzucania inwestorowi okrelonych zobowigzan
pozacenowych, inwestor wielokrotnie podkreslat bardzo zly stan
nieruchomosci i brak mozliwosci wprowadzenia zmian w niektérych z
nieruchomosci. W przypadku Hoteli-Centrum zespdt ds. negocjaci podjat
probe ustalenia diuZzszego okresu zobowigzan pozacenowych, ale inwestor
z powodu zlej sytuacji finansowej Spoki izlego stanu jej nieruchomosci
przedstawit swoje negatywne stanowisko.

(dowdd: akta kontroli str. 2264-2270, 2271-2276, 2277-2282)

W ww. sprawach do dnia 31 stycznia 2014 r. wyjasnien nie ztozyt b, Minister Skarbu
Pafstwa Mikotaj Budzanowski, mimo skierowania do niego przez kontrolera
stosownych pytan. Pytania te dotyczyly m.in. braku weryfikacji wycen Spolki
,Centrum-Hotele”, w sytuacji znacznego obnizenia jej wartosci w kolejnych
wycenach sporzgdzanych przez Doradce prywatyzacyjnego; braku rozpoznania
realizowanej w todzi budowy NCL w zakresie ewentualnego wplywu tego projektu
na wzrost cen nieruchomos$ci posadowionych na jego ferenie; nierozwaZzenia
alternatywy restrukiuryzacji Spolki, a nastepnie sprzedazy przez SP poszczegolnych
jej obiektow; nalozenia tylko 12-miesiecznych rygorow na Kupujacego
m.in. w zakresie funkcjonowania Spolki.

W zloZzonych z datg 11.02.2014 r. wyjasnieniach, ww. Minister Skarbu Parstwa
stwierdzil m.in., ze funkcje Ministra objat w dniu 17.11.2011 r., a wigc na 3 tygodnie
przed prywatyzacjg Spoki ,Centrum-Hotele”. Zgodnie z podzialem kompetencii
proces prywatyzacji branzowej (pozagieldowe]) byt nadzorowany przez
Podsekretarza Stanu. W momencie objecia funkcji ministerialngj, proces
prywatyzacji Spolki byt praktycznie na ukonczeniu. Zgodnie z procedurg
obowigzujaca w MSP wszystkie dokumenty dot. prywatyzacji branzowej byly
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sprawdzane, analizowane i opiniowane przez odpowiednie departamenty i dlatego
Jako Minister Skarbu Paristwa dzialajac w dobrej wierze w funkcjonujgce proceduty
prywafyzacyjne ' przyjglem pozylywng rekomendacje sfuzb ministerialnych
podpisujgc umowe prywatyzacyjng”.
’ (dowod: akta kontroli str. 2283-2288)
W sprawie opracowania pt.: ,Restrukturyzacja Spétki Centrum-Hotele z siedzibg
wkodzi. Strategia dzialania”. Sporzadzonego w maju 2011 r. przez Zarzad
,Centrum-Hotele” wyjasnienia ziozyli:
Byla naczelnik w Departamencie Restrukturyzacji stwierdzajac m.in., iz Pani A. B.
przeprowadzita analize¢ ww. dokumentu, przekazujac w formie ustnej wyniki tej
analizy. Z analizy wynikalo, z2e w ramach dziatan majgcych zapewnit poprawe
sytuacji ekonomiczno-finansowej Spotki zaplanowano przede wszystkim:
przeprowadzenie restrukturyzacji majgtkowej w tym dokonanie sprzedazy
nieruchomosci oraz zrealizowanie niezbednych remontéw i modernizacii.
(dowdd: akta kontroli str. 2315-2317)

Zastepca Dyrektora Departamentu Restrukturyzacji, Pani Anna Wrzesniewska
wyjasnila m.in., ze w pazdzierniku 2010 r. spolki bedace w nadzorze Departamentu
Restrukturyzacji zostaly zobowigzane do przygotowania i przedstawienia MSP
programéw restrukturyzacji. Wypelniajac to zalecenie Zarzad ,Centrum-Hotele”
przygotowal program restrukturyzacji przewidujacy m.in. sprzedaz zbednych
nieruchomosci. W tym czasie sytuacja Spélki ulegla systematycznemu pogorszeniu
i konieczne bylo wdroZenie dziatari naprawczych. Proces restrukturyzacji Spotki
realizowany byt rownolegle z dziataniami prywatyzacyjnymi prowadzonymi przez
Departament Prywatyzacji. Departament Restrukturyzacji konsultowal z Dep.
Prywatyzacji mozliwos¢ przeprowadzenia dziatan restrukturyzacyjnych.
W wyjasnieniach podano takze, iz Zarzad Spélki w sprawozdaniach kierowanych
do MSP nie wskazywat ewentualnego wptywu planéw budowy Nowego Centrum
todzi jako bariery prywatyzacyjnej. Program restrukturyzacjii Spotki zostat
przygotowany przez Zarzad juz w trakcie kolejnego procesu prywatyzacji
wszezetego w marcu 2011 r. Informacja o planach budowy NCL byla znana zarowno
MSP, jak rowniez Doradcy prywatyzacyjnemu.

{dowdd: akta kontroli str. 2318-2322)

Przedsiebiorstwo Hotelarskie Kujawy-Zajazd Polski Sp. z 0.0. we Wioclawku
(PHK)

W operacie szacunkowym z 3.07.2009 r. opracowanym przez firme ,Doradziwo
Gospodarcze DGA® SA okreSlono m.in. warto$¢ rynkowa nieruchomosci
na 5.977.000 2.

(dowdd: akta kontroli str. 1988-2033)

W ,Memorandum informacyjnym" sporzadzonym 18.09.2009 r. (w oparciu o dane
ekonomiczno-finansowe wg stanu na 31.08.2009 r.) stwierdzono m.in., ze przedmiot
dziatalnosci Spétki obejmuje m.in. hotele, podobne obiekly zakwaterowania,
restauracje i inne stale placowki gastronomiczne. Uslugi hotelarskie $wiadczone sg
w 2 obiektach: jednogwiazdkowy Hotel Kujawy" we Wioctawku i trzygwiazdkowy
Hotel ,Zajazd Polski" we Wloctawku, SP posiada w PHK jeden udziat o warto$ci
nominalnej 798.595,71 zt.

(dowdd: akta kontroli sir. 2034-2054)

Decyzje w sprawie akceptacji strategii prywatyzacji Spolki podjgt DNWIP IV
5.01.2010 r. stwierdzajgc m.in., Ze kapitat zaktadowy wynosit 1.054.702,5 zt w tym
SP posiadal 75,72% udziatbw o wartosci 798.595,71 ZI. Ww. Departament
zarekomendowal zbycie 75.725 udzialéw SP.
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(dowod: akta kontroli str. 2055-2057)

Powolana dniu  17.02.2010 r. Komisja ds. aukcji w celu sprzedazy
m.in. udziatow/akacji: PHK i Przedsigbiorstwa  Turystyczno-Handlowego
,Trybunalskie” w dniu 14.05.2010 r. sporzadzila protokét, w ktorym stwierdzono
m.in., e przyjmowanie zgloszen do aukcji i wniesienie wadium nastapi
do 19.03.2010 r., a przeprowadzenie aukgji do 25.03.2010 .

(dowdd: akta kontroli str. 2058, 2059-2061)

W komunikacie Ministra SP z 26.02.2010 r. odno$nie zaproszenia do wzigcia
udziatu w aukcji ogloszonej publicznie prowadzonej w formie ustnej w sprawie
nabycia udzialu m.in. PHK, ogloszonym w ,Rzeczpospolits]’ zaproponowano
do zbycia jeden udziat Skarbu Panstwa w PHK o wartosci nominalnej 798.595,71 ,
stanowiacy 75,72% kapitatu zaktadowego Spotki. Cena wywolawcza tego udzialu
zostata okreslona na 4,8 min .
W powyzszym komunikacie zaproszono réwniez do nabycia 97.049 akcji zwykiych
imiennych PTH za cene wywotawczg 5,9 min zt.

(dowod: akta kontroli str. 2062-2064)

Do aukgji dopuszczone zostaly 3 podmioty: Central Found of Immovables Sp. z 0.0.
w Lodzi, PPH ,Daniel" z Wioctawka, oraz panowie D.M. i D.S. Aukcja sprzedazy
akcji PTH nie odbedzie sie z uwagi na brak zgloszen ze strony potencjalnych
inwestordw.

(dowod: akta kontroli str. 2065-2066)

W dniu 25.03.2010 r. w MSP odbyta sie ww. aukcja, przedmiotem kidrej byt jeden
udziat PHK o wartosci nominalnej 798.595,71 zt stanowiacy 75,72% kapitatu
zaktadowego Spdtki. Ww. udzial nabyta firma PPH ,Daniel’ z Wioctawka.
Zamknigcie aukgiji nastapito 15.04.2010 r.

(dowod: akta kontroli str. 2067-2070)

W dniu 15.04.2010 r. pomigdzy SP reprezentowanym przez Ministra SP
(sprzedawca) a A.R. (kupujacy) zostala zawarta umowa sprzedazy 1 udziatu
Przedsiebiorstwa Hotelarskiego ,Kujawy — Zajazd Polski* Sp. z 0.0. we Wioclawku
o wartosci nominalnej 798.595,71 zt za ceng 11 min zt.

(dowod: akta kontroli str. 2071-2084)

Przedsiebiorstwo Turystyczno-Handlowe ,Trybunalskie” SA_w Piotrkowie

Tryb. (PTH)

W dniu 22.07.2009 r. firma Doradztwo Gospodarcze DGA SA sporzadzita
,Oszacowanie wartosci PTH ,Trybunalskie” SA" wg stanu na 31.03.2009 r.,
w ktorym stwierdzono m.in., ze: SP posiada w Spélce 97.049 akcji o wartosci
nominalnej 970.490 z}, co stanowi 55,46% jej kapitalu zaktadowego, wartosé spoki
oszacowana metodg ksiegowa wyniosta 14 min zt, metodg majgtkows
skorygowanych aktywow netto 10,7 min zt, metodg mnoznika zysku 3,2 min z,
metoda rynkowej wartosci likwidacyjnej 7 min zt. Minimalna cena wywotawcza winna
wynies¢ 3,9 min zt, natomiast nalezaloby dazy¢ do gornego pulapu wartosci akgji,
tj. kwoty 5,9 min zt.

{dowod: akta kontroli str. 2092-2103)

W notatce z dnia 4.12.2009 r. sporzgdzonej przez DNWiP zawnioskowano o zmiane
trybu prywatyzacji PTH z trybu negocjacji podjetych na podstawie publicznego
zaproszenia, na tryb aukcji ogtoszonej publicznie. W notatce DNWIPIV z
2.02.2010 r. stwierdzono m.in., Zze wartos¢ rekomendowana Spétki wynosi 3.900-
5,900 tys. zi, aDepartament proponuje okreslic minimalng ceng za akcje SP
(55,46%) na poziomie 5.919.989 zt.

21



(dowdd: akta kontroli str. 2104-2105, 2106-2109)

W ,Memorandum informacyjnym o PTH" z 24.05.2010 r. sporzadzonym w oparciu
odane ekonomiczno-finansowe wgstanu na 31.03.2010 r. stwierdzono m.in.,
Ze Spotka prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza w branzy turystycznej Swiadczac
ustugi hotelarskie w hotelach ,Trybunalski**" w Piotrkowie Tryb. | ,Podklasztorze***”
w Sulejowie, a Spotka posiadata ok. 3% udziatu w rynku hoteli w wojewddztwie,
(dowdd: akta kontroli str. 2110-2139)

W dniu 25.08.2010 r. ,Agro-Jumal’ Sp. z 0.0. w Sieradzu zgfosita udzial w aukgji
sprzedazy 97.049 szt. akeji PTH, wplacajac stosowne wadium.
Pismem z dnia 31.08.2010 r. skierowanym przez MSP do Agro-Jumal,
poinformowano ten podmiot o koniecznoSci wplaty ceny wywolawcze
{5.031.990,85 zt) pomniejszonej o wptacone wadium (500 tys. z1)

(dowod: akta kontroli str. 2140-2162,2163-2164, 2165-2166)

W dniu 20.09.2010 r. sporzadzony zostat protokét z posiedzenia Komisji ds. zbycia
m.in. akcji PTH, w ktérym zapisano m.in., iz w dniu 3.08.2010 r. odbylo sig pierwsze
posiedzenie Komisji, podczas ktorego ustalono termin przyjmowania zgloszen do
aukcji (27.08.2010 r.), przeprowadzenia aukcji (31.08.2010 r.). Na udziat w aukgji
PTH wplyneto jedno zgloszenie.

(dowdd: akta konfroli str. 2167-2168)

W dniu 31.08.2010 r. odbyta sie aukcja w sprawie nabycia akgji PTH. Przedmiotem
aukcji bylo nabycie 97.049 akcji PTH, stanowiacych 556,46% kapitatu zakladowego
Spotki, za ceng wywolawcza 5.031.990,65 z. Do udzialu w aukeji zostat
dopuszczony jeden podmiot Agro-Jumal Sp. z 0.0. w Sieradzu, ktéry nabyt akcje
PTH.

(dowod: akta kontroli str, 2169-2171)

W dniu 15.09.2010 r. Minister SP A. Grad (Sprzedajacy) zawart z firma ,Agro-Jumal’
{(Kupujacy) umowe sprzedazy akcji Spotki ,Trybunalskie” SA. Na podstawie
tej umowy Spéka ,Agro-Jumal’ nabyta od SP 97.049 akcji PTH za kwote
5.031.990,65 zt. Sprzedawca potwierdzit otrzymanie kwoty stanowiace] catkowity
ceng za akeje.

(dowad: akta kontrofi str. 2172-2176)

Przedsigbiorstwo Turystyczne ,Mazur-Tourist” Sp. z 0.0. w Olsztynie

W dniu 28.10.2010 r. ABC Consulting Sp. z o0.0. w Gdansku sporzadzila
,Oszacowanie wartosci Przedsigbiorstwa Turystyczne Mazur-Tourist" Sp. z 0.0
w Olsztynie”, wg stanu na 30.06.2010 r. W dokumencie tym stwierdzono m.in., ze
kapital zaktadowy wynosi 19.102.048 zt i dzieli sie na 51.488 udziatow. SP
w kapitale zakfadowym posiada 33,4% udzialow, a 66,6% posiada Wartico Invest
Sp. z 0.0. w Warszawie, przedmiotem dziatalno$ci Spétki sa m.in.: hotele i podobne
obiekty zakwaterowania, restauracje i pozostate placowki gastronomiczne, warto$é
Spotki liczona metodg skorygowanych aktywow netto wynosi 18.986,8 tys. =z,
metodq rynkowej wartosci likwidacyjnej - 17.825,1 tys. 2, metoda mnoznikows -
12.098,1 tys. zt, metodq zdyskontowanych przyszlych przeplywéw pienieznych -
12.875,7 tys. 2.

{dowdd: akta kontroli str. 2177-2183)

W maju 2011 r. sporzadzona zostata opinia wg stanu na 31.03.2011 r. na temat
aktualnosci ,Oszacowanie wartosci Przedsiebiorstwa Turystyczne ,Mazur-Tourist"
Sp. z 0.0. w Olsztynie", W dokumencie tym stwierdzono m.in., Zze sytuacja
ekonomiczno-finansowa Spdlki pomigdzy datg ustalenia jej wartosci na dzien
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30.06.2010 r., a stanem aktualnym ulegta poprawie. Symulacje aktualnej wartosci
Spotki w metodach SAN, LV i DCF wskazujg na wzrost wartosci Spotki w granicach
5-6%, a wyceny mnoznikowej w granicach 20%.

(dowdd: akta kontroli str. 2184-2188)

W styczniu 2012 r. sporzadzone zostalo Memorandum informacyjne o Spolce
wg stanu na 30.09.2011 r., w kibrym stwierdzono m.in,, 2e podstawowym
przedmiotem dzialalno$ci jest dziatalnos¢ hotelowa w ramach trzygwiazdkowego
Hotelu Warmiriskiego w Olsztynie. Obiekt ten jest potozony w centrum Qlsztyna,
w bezposrednim sasiedztwie ciagdw komunikacyjnych, w nieznacznej odleglosci
od urzedéw i Starego Miasta, Hotel Warminski jest jednym z najwazniejszych
i najwiekszych hoteli w Olsztynie, ale musi konkurowaé z kilkoma innymi hotelami,
udziat Spotki w rynku (miasto Olsztyn) pod wzgledem liczby posiadanych miejsc
noclegowych ksztattuje sie w granicach ok. 10%.

(dowdd: akta kontroli str. 2189-2210)

Departament Prywatyzacji sporzadzit wniosek o podjecie decyzji w sprawie zbycia
udzialow ,Mazur-Tourist’, skierowany do Ministra SP, w ktorym stwierdzono
m.in., ze Departament zwraca sie z prosba o wyrazenie zgody na zbycie nalezacych
do SP 17.192 udzialow w ww. Spoice, Zarzad Spotki w maju 2012 r. ztozyt oferte
nabycia ww. udzialébw SP w Spoice, za ceng 4.229.232 zt w celu dobrowolnego
umorzenia. Rada Ministrobw w trybie obiegowym wyrazita zgode, na podstawie
art, 33 ust. 3 ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji, na inny niz publiczny tryb
zbycia udzialow nalezacy do SP, stanowiacych 33,39% kapitatu zaktadowego Spotki
0 wartosei 4.229.232 2.

(dowdd: akta kontroli str. 2211-2215)

W notatce Departamentu z 18.10.2012 r. skierowangj do Ministra
SP zawnioskowano o podjecie decyzji w sprawie zbycia nalezacych do SP 17.192
udziatow ,Mazur-Tourist”. W dokumencie tym stwierdzono m.in.:

— po przeprowadzonych negocjacjach z Zarzadem Spélki oraz Zarzadem
wiekszosciowego wspdlnika ,Mazur-Tourist” {j. spdtka WARTICO, uzgodniono,
ze zostang podpisane 2 umowy. umowa przedwstepna zbycia udziatdw,
na podstawie ktérej Spdtka wyptaci SP wynagrodzenie za umorzone udziaty,
umowa przyrzeczenia zbycia udziatdw podpisana po odbyciu NZW,
ktore podejmie uchwale w sprawie umorzenia udzialow poprzez obnizenie
kapitatu zakladowego Spotki oraz zmiany umowy Spdiki w zakresie
dot. okreslenia wysokosci kapitalu zaktadowego oraz wspdinikow Spotki
po umorzeniu udziatdw SP,

— majac na uwadze fakt, ze sprzedaz mniejszoSciowego pakietu udzialow
w ,Mazur-Tourist’ innemu podmiotowi niz wspdlnik wigkszosciowy lub samej
Spétce (w celu ich umorzenia) bytaby mato prawdopodobna ($wiadcza o tym
przeprowadzone cztery nieudane préby zbycia posiadanych udzialow w trybie
publicznym) oraz w oparciu o uzyskang zgode Rady Ministréw na zbycie
udzialéw w celu umorzenia, Departament Prywatyzacji rekomenduje wyrazenie
zgody na zawarcie ww. umow zbycia udzialow Spétki w celu umorzenia.

(dowod: akta kontroli str. 2216-2220)

W notatce Podsekretarza Stanu z 18.10.2012 r. skierowanej do Ministra SP

zapisano m.in.. _

— struktura kapitatu zaktadowego: SP - 33,39%, Wartico Invest - 66,61%,

— Departament proponuje aby SP glosowat ,ZA" przy podejmowaniu uchwaly
w sprawie umorzenia dobrowolnego udzialdw poprzez obnizenie kapitatu
zakladowego Spokki, 1
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Ustalone
nieprawidlowosci

— sposéb glosowania uzalezniony jest od wczeéniejszego zawarcia umowy
przedwstepnej zbycia naleznych SP udziatow Spotki w celu ich umorzenia craz
wptacenie przez Spotke na rzecz SP wynagrodzenia naleznego z tytulu
umorzenia udziatdw w wysokosci 4.229.232 1.

Notatke zaakceptowat Minister SP M. Budzanowski.

i (dowod: akta kontroli str. 2221-2223)

W akcie notariginym rep. A 10284/2012 z 26.10.2012 r. notariusz stwierdzil,
zewjego obecnosci odbylo sie w Warszawie NZW Spolki ,Mazur-Tourist’,
na ktérym m.in. podjeta zostala uchwala w sprawie umorzenia dobrowolnego 17.192
udzialbw poprzez obnizenie kapitalu zakiadowego Spolki, umorzenie udziatow
zostanie dokonane w drodze ich nabycia przez Spotke w terminie 4 dni od odbycia
niniejszego Zgromadzenia na podstawie umowy zawartej pomiedzy Spotkg
i jej wspdlnikiem, a SP, tytulem wynagrodzenia za umorzone udzialy SP otrzyma
wynagrodzenie rowne kwocie 4.229.232 zt. Wynagrodzenie to wptacone zostalo
na rachunek bankowy SP.

(dowdd: akta kontroli str. 2224-2228)

W dniu 26.10.2012 r. pomiedzy SP reprezentowanym przez Ministra SP, a Spolka
.Mazur-Tourist’ z Olsztyna, reprezentowang przez Prezesa Zarzadu, podpisana
zostata umowa w sprawie zbycia udziatow spotki Mazur-Tourist’, w ktdrej zawarto
m.in. nastepujace zapisy: SP o$wiadcza, ze jest wiascicielem 17.192 udzialdw
o wartosci nominalnej 371 zt kazdy, stanowiacych 33,39% kapitatu zakladowego
Spotki, na podstawie art. 199 kodeksu spélek handlowych, SP zbywa, Spotka
nabywa w celu dobrowolnego umorzenia, wszystkie udzialy wraz ze wszystkimi
wynikajgcymi z nich prawami i obowigzkami, wynagrodzenie za udziaty wynosi
4.229.232 ), Spotka dokonata zaptaty tejkwoty przed podjeciem w dniu
26.10.2012r. przez NZW uchwaly w sprawie umorzenia udzialow przez obnizenie
kapitatu zakladowego Spotki.

{dowdd: akta kontroli str. 2229-2261)

W dzialalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgce nieprawidlowosci:

W ocenie NIK, czlonkowie zespolu ds. negocjacii oraz czlonkowie kierownictwa
MSP uczestniczacy w procesie prywatyzacji Spotki ,Centrum-Hotele" w sposdb
nierzetelny analizowali dokumenty dotyczace tej prywatyzacji, wwyniku czego
doprowadzono do sprzedazy udzialdw po cenie nieuwzgledniajacej rzeczywistej
wartosci nieruchomosci spoki. Nie przedstawiono przy tym Ministrowi (wlasciwemu
podsekretarzowi stanu) propozycji alternatywnych wariantow prywatyzacji Spolki
,Centrum-Hotele”.

Zdaniem Izby przedwczesnym bylo sprzedanie w grudniu 2011 r. 85% udziatow
Spolki nalezacych do Skarbu Panstwa za ceng 43.095.000 2zl Pracownicy
Ministerstwa bezkrytycznie przyjmowali kolejne wyceny Spdiki i wyjasnienia Doradcy
prywatyzacyjnego mimo, ze zaledwie w przeciggu 2 lat warto$¢ Spétki spadia
z okolo 100 min zt do 50 min z, a Ministerstwo Skarbu Panstwa posiadato
informacje o prognozowanym, znacznym wzroscie wartosci nieruchomosci
Zlokalizowanych w strefie Nowego Centrum todzi, obejmujacej m.in. wigkszos¢
hoteli nalezacych do Spdiki (3 z 5, a 2 w bezposrednim sasiedztwie nowego dworca
kolejowego LodZ Fabryczna i prestizowej dia NCL zw. Bramy Miasta). Informacije te
przekazal m.n. dwczesny Prezes Spdlki (bedacy wczesniej Wiceprezydentem
todzi), ktory w oéwiadczeniu ztozonym dla NIK, stwierdzit m.in., iz z ekspertyz
Zleconych przez Urzad Miasta Lodzi wynikato, ze nastapit znaczacy wzrost cen
nieruchomosci na obszarze oddziatywania NCL | dlatego w programie
restrukturyzacyjnym Spolki (z maja 2011r.) przekazanym do MSP, zwrocit

24



na to zagadnienie uwage, lecz zaréwno MSP, jak i Doradca prywatyzacyjny
nig zazadali szerszych informacji na ten temat.

Biorac pod uwage powyzsze fakty, w ocenie NIK, bardziej zasadnym dzialaniem
byloby np. wdrozenie i zakonczenie procesu jej restrukturyzacii (jak to miato miejsce
np. w Spolce Hotele Olsztyn), a nastepnie w momencie powstania NCL (plany
powstania tego Centrum todzi byly juz znane w 2007 r. czyli 4 lata przed
prywatyzacja Spotki}) dokonanie prywatyzacji tego podmiotu lub, jak wskazywal
doradca prywatyzacyjny, osobna sprzedaz poszczegdinych hoteli. Zdaniem NIK
bowiem, powstanie NCL oraz zmiana planu zagospodarowania przestrzennego NCt.
(wylaczenie z jego strefy dziatalnosci przemystowo-produkcyinej i naziemnego
transportu  kolejowego) stworzytaby mozliwosct uzyskania znacznie wyzszych
przychodow dla Skarbu Panstwa z tytutu prywatyzacji, czy tez sprzedazy
poszczegbinych skladnikow majgtkowych Spétki. Np. w grudniu 2013 r. tylko dziatke
o powierzchni ok. 7,5 tys. m2, pod majacg powstaé tzw. Brame Miasta (obiekt przy
dworcu Lodz-Fabryczna przeznaczony na centrum biznesowo-handlowe), Urzad
Miasta t.odzi sprzedat za 40 min zt, czyli za kwote mniejszg zaledwie 0 3 min 2t od
tej, za jakg sprzedanych zostato 85% udziatow Spolki. Zauwazy¢ nalezy, iz Hotel
,Lcentrum” bedacy wodleglosci zaledwie kilkuset metrdw od Bramy jest
posadowiony na dzialce o powierzchni ca 12,7 tys. m2. Ponadto podkresli¢ nalezy,
iz blisko kiuczowego obszaru NCL znajdujq sie dwa inne hotele Spétki, a mianowicie
Polonia Palast i Savoy.

Nalezy podkreslic ze w umowie prywatyzacyjnej zawarte zostaly zapisy
umozliwiajace podmiotowi, ktodry zakupit 85% udziatow Spolki, juz po roku od daty
podpisania tej umowy (tj. od grudnia 2012 r.) dowolne dysponowanie sktadnikami
majatkowymi Spdlki. W umowie tej bowiem nie zawarto Zzadnych zapisbw dot.
np. realizowania  wieloletniego  programu  inwestycyjnego czy  utrzymania
zatrudnienia na okreslonym poziomie przez okres dtuzszy niz jeden rok. Izba
ustalita, iz nabywca Spolki z tak korzystnych dla niego ureguiowan w pelni
skorzystal, rozpoczynajac od maja 2013 r. (4. w niespetna poftora roku
od podpisania umowy prywatyzacyjnej) proces likwidacji Spotki.

W maju 2011 r. w dokumencie Restrukturyzacja Spolki Centrum-Hotele. Strategia
dzialania” Zarzad Spotki sygnalizowat, iZ sprzedaz Hotelu ,Centrum” nie moze
nastapi¢ przed rozpoczeciem prac budowlanych przy podziemnym dworcu
kolejowym ,LodZz-Fabryczna” wraz z weztem multimodalnym. Faza budowy tych
obiektow bedzie bowiem czynnikiem decydujgcym, ktory spowoduje zwyzke cen
nieruchomos$ci w okolicach Nowego Centrum todzi. W ocenie Zarzadu, w miare
rozbudowy ww. Centrum systematycznie rosnaé beda ceny nieruchomosci
polozonych na jego terenie.

Z wyjaénieft ziozonych przez Zastepce Dyrekiora Departamentu Restrukturyzacii
wynika m.in., ze - jak wyze] wskazano - informacja o planach budowy NCt byta
znana Ministerstwu, jak i doradcy prywatyzacyjnemu, ale z ustalert kontroli wynika,
iz wiedza ta nie zostala wykorzystana w MSP (sktadajacy wyjasnienia dla NIK w
ogble tego zagadnienia nie podniesli, mimo zadanego przez kontrolera pytania) i
proces prywatyzacji byl realizowany wg koncepji sprzedazy catej Spdtki, a nie np.
zgodnie z sugestiami doradcy prywatyzacyjnego - poszczegdlnych jej skladnikéw,
czyli hoteli. Doradca zaznaczyt w opinii z listopada 2010 r., iz zbycie catej Spotki
jest bardzo trudne gdyz sprzedaz 5 hoteli w jednym miescie nie pasuje do modelu
biznesowego w tej branzy, ktora preferuje tzw. model sieciowy (jeden hotel danej
firmy w jednym miescie). Jak wyzej podano MSP nie wziglo takze pod uwage
informacji przekazanych przez bylego Prezesa Spolki, kidry wskazat Ze realizacja
NCL bedzie stanowita decydujacy czynnik powodUchy zwyzke cen nieruchomosci
w okolicach NCt..
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Powyzsze prognozy byly zbiezne ze stanowiskiem eksperiow, kidrzy wyceniali
dziatke pod zabudowe tzw. Bramy Miasta. W opracowaniu z sierpnia 2013 r.
stwierdzili m.in., ze w sasiedziwie NCL znajdujg sig prestizowe dla Lodzi obiekty
(m.in. Teatr Wielki, Uniwersytet £Lodzki czy Uniwersytet Medyczny), a atrakcyjnosé
NCL naklada obowigzek zapewnienia przez inwestordw realizujgcych projekty
budowlane na terenie NCL najwyzszej jakosci pod wzgledem: formy, detalu
i materiatow oraz rozwigzan funkcjonalnych. W opracowaniu tym zaznaczono takze,
iz rok 2012 okazat sie dobrym okresem dla rynku nieruchomosci komercyjnych
w Polsce, a eksperci spodziewajg si¢ Ze rok 2013 bedzie charakieryzowal sig
znacznym zainteresowaniem nieruchomo$ciami miedzynarodowych i krajowych
inwestoréw. Odnotowano tendencje zwyzkowa w obrocie gruntami inwestycyjnymi
niemieszkalnymi, czyli takimi jakimi dysponowata Spotka.

Reasumujac, w ocenie NIK, osiggnieta cena sprzedazy Spotki Centrum-Hotele byta
niska w stosunku do rzeczywistej wartosci, gdyz przynajmniej 3 nieruchomosci
Spotki znajdowaty sie w bardzo atrakcyjnej czesci Lodzi. Bltedem zdaniem [zby, bylo
rowniez niepodjecie proby sprzedazy poszczegoinych hoteli.

W przeciwienstwie do procesu prywatyzacji ,Centrum - Hotele", np. w przypadku
prywatyzacji spotki ,Palskie Tatry" SA w Zakopanem uwzgledniony zostat fakt, ze
Spotka dysponuje atrakcyjnie polozong nieruchomoscia w Zakopanem, ktdrej
warto$é w najblizszych latach moze znaczaco wzrosngé. W tej kwestii zdaniem NIK,
Minister Skarbu Panstwa, w marcu 2013 r., podjat prawidiowg decyzje o zamknieciu
procesu prywatyzacii tej Spélki, bez jego rozstrzygniecia.

Ponadto Ministerstwo nie dolozylo nalezytej starannoéci odnosnie zweryfikowania
wiarygodnosci oferentow.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidlowosci
dzialalnos¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym zakresie.

Niezaleznie od nieprawidtowosci opisanych powyzej, nalezy podkreslic, ze kontrola
prywatyzacji ww. podmiotow wykazata, iz MSP we wszystkich przypadkach
stosowalo procedury przewidziane w przepisach prawa, jak i wewngtrznych
uregulowaniach. Rzetelnie sporzadzane byly memoranda informacyjne
o prywatyzowanych spotkach, w kazdym z badanych przypadkéw SP posiadal
aktualne wyceny spolek sporzadzone w oparciu ¢ co najmniej dwie metody.
Wszystkie prywatyzacje, poza Spdkkg ,Mazur-Tourist’, przeprowadzone zostaly
w trybie publicznym. W przypadku ,Mazur-Tourist, za zgodg Rady Ministrow
nastapito zbycie udziatow SP w trybie dobrowolnego ich umorzenia.

W sposéb rzetelny byly dokumentowane poszczegéine etapy prywatyzaci
ww. spolek, rekomendacje dotyczace przyszlych dzialar: i decyzji prywatyzacyjnych
byly kierowane do wiasciwych podsekretarzy stanu, badz do Ministra SP. Wszystkie
dokumenty zostaty zaakceptowane, zgodnie z obowigzujacg procedurs, przez osoby
do tego uprawnione.

2. Realizacja restrukturyzacji spotek branzy turystycznej

W latach 2009-2013 restrukturyzacjg objete zostaly nastepujace jednoosobowe
spotki Skarbu Panstwa:

— Gliwicka Agencja Turystyczna SA z siedzibg w Zabrzu (zwana dalej Spotkg
GAT). Spotka powstata w tryble innym niz komercjalizacja. Zawigzana zostala
w1993 r. przez Gliwickg Spolke Weglowg SA (GSW) na podstawie aktu
zawigzania spolki. W latach 2001-2003 Skarb Parstwa przejal od GSW 100%
akcji GAT,
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— Wojewodzkie Przedsiebiorstwo Ustug Turystycznych Sp. z o.0. z siedziby
w Katowicach (Spotka WPUT). Przedsigbiorstwo WPUT utworzone zostalo
w 1974 r. zarzadzeniem Wojewody Katowickiego. W 2006 r. Minister Skarbu
Panstwa dokonal komercjalizacji przedsiebiorstwa. W styczniu 2007 r. Spotka
WPUT zostata zarejestrowana w KRS,

— Przedsigbiorstwo Ustug Hotelarskich PUH Sp. z 0.0. z siedziba w Lodzi (Spdtka
PUH). Przedsigbiorstwo PUH zostalo skomercjalizowane 21.05.2010r.
i zarejestrowane w KRS w dniu 1.08.2010 r.

— Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie (Spblka Hotele Olsztyn). Spdtka
powstala w trybie innym niz komercjalizacja. W 1995 r. zostala zawigzana
spotka pod firmg Przedsigbiorstwo Obslugi - ,Uniwersytet Mazurski” Sp. z 0.0.
Spétka zostata zawigzana przez Wojewode Olsztyiskiego (reprezentujacego
Skarb Panstwa) oraz Przedsiebiorstwo Uslug Socjalnych i Mieszkaniowych
w Olsztynie. W 1996 r. udzialy spdlki nalezace do Przedsigbiorstwa Uslug
Socjalnych i Mieszkaniowych w Olsztynie przeszly na rzecz Skarbu Panstwa.
Tym samym wiascicielem 100% udziatow spotki zostat Skarb Pafstwa.
Nastepnie dwukrotnie dokonano zmiany firmy spolki: w  1998r.
na Przedsigbiorstwo Uslug Hotelarskich i Mieszkaniowych Sp. z 0.0,
aw 2009 r. na Hotele Olsztyn Sp. z .0.0.

(dowdd: akta kontroli str. 155, 434-437, 625, 959-961)

Podstawowym powodem wdrozenia programdw restrukturyzacji ww. spélek bylo
generowanie przez nie straty na podstawowej dzialalnosci. | tak:

1) Okres obrotowy w Spoice GAT rozpoczyna sie w dniu 1 maja danego roku
i koficzy w dniu 30 kwietnia roku nastepnego. W poszczegolnych latach obrotowych
(2008/2009 - 2012/2013) wybrane wyniki finansowe Spotki przedstawialy sie
nastepujaco:

— wynik ze sprzedazy: 365 tys. zt, (-)1.816 tys. 2, (-)3.636 tys. zt, (-)3.570 tys. 2!

i (-)4.206 tys. 24,

—  wynik netto: 259 tys, z}, (-)1.842 tys. zt, 4.692 tys. 21, (-)3.120 tys. 2}, i 285 tys. zt
Na wyniki finansowe Spotki GAT wplyw miala sprzedaz 5-ciu oSrodkéw w ramach
prowadzonej od 2010 r. restrukturyzacji, w tacznej cenie 32.355 tys. zt.

2) W okresie 2009 r. — 3 kw. 2013 r. Spotka WPUT osiggnela:

— wynik ze sprzedazy odpowiednio: 129 tys. zt, 27 tys. zt, (-)48 tys. z,
(-)527 tys. zti {-)911 tys. zt,

— wynik netto: 157 tys. zt, 41 tys. Z}, 2.478 tys. &, () 282 tys. zti (-)807 tys. zt.

Na wyniki finansowe Spotki WPUT w 2011 r. wplyw miata sprzedaz budynku bylego

Hotelu ,Slaski” w Katowicach w cenie 3.129 tys. 2.

3) Pierwszy rok obrotowy w Spotce PUH przypadat na okres 1.08.2010 r. -
31.12.2011 r. W ww. okresie, 2012 1. i po 3 kwartatach 2013 r.) Spétka osiagneta:

— wynik ze sprzedazy odpowiednio: (-)238 tys. zt, (-}342 tys. zl, (-}144 tys. z,

— wynik netto: (-)212 tys. 2, 2.151 tys. z}i ()76 tys. zt.

W 2012 r. zysk netto wynikat ze sprzedazy Osrodka Wczasowego w Ustroniu
Morskim.

4) W latach 2009 - 3 kw. 2013 r. Spotka Hotele Olsztyn osiggneta:
— wynik ze sprzedazy odpowiednio: (-}141 tys. z} (-)642 tys. zt, (-)1.009 tys. i,
(-)1.025 tys. zti (-)1.101 tys. zt, '
— wynik netto: 10 tys. 21, 56 tys. z}, (-)1.044 tys. zt, (-)738 tys. zt i (-)321 tys. 2t
(dowdd: akta kontrolt str. 12-13, 174, 439-440, 620-623, 835-837, 957-958,
975)
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W przypadku frzech z ww. spolek powodem wszczecia i kontynuacji procesow

restrukturyzacji bylo réwniez niepowodzenie podjetych prob prywatyzacii. | tak:

~  w styczniu i kwietniu 2010 r. MSP oglosito dwie proby prywatyzacji Spotki GAT
w trybie aukcji ogloszonej publicznie. W obu przypadkach aukcje nie odbyly sie
z powodu braku zgloszen. Ostatecznie Podsekretarz Stanu Adam Leszkiewicz
zaakceptowal rekomendacje Departamentu Prywatyzaciji (zawarta w notatce z
dnia 19.05.2011 r.) odnosnie zamknigcia procesu prywatyzacji GAT,

—  w grudniu 2009 r., po nieudanej probie zbycia udziatow Spotki WPUT w trybie
negocjacjii podjetych na podstawie zaproszenia, formalnie zamknieta zostata
procedura prywatyzacji w ww. trybie. Wyznaczona w lipcu 2010 r. aukcja
ogtoszona publicznie w sprawie zbycia udziatéw WPUT nie odbyta sie z uwagi
na brak zgloszen,

— dwie proby prywatyzacji Spotki Hotele Olsztyn w trybie przetargu publicznego
(ostatnia w lipcu 2012 r.) nie doszty do skutku ze wzgledu na brak stosownych
ofert.

{dowdd: akta kontroli str. 156, 442, 498, 632-641, 707)

Decyzje o prywatyzacji GAT Minister Skarbu Panstwa podjal juz w marcu 2009 r.,
pomimo Ze Spolka posiadata nieruchomosci, wobec ktorych toczyly postepowania
administracyjne i sadowe (Pensjonat ,Zamek” w Lesku oraz O$rodek Narciarski
.Czyma-Solisko” w Szczyrku). W pierwszym przypadku od ponad 20 lat toczy sig
postepowanie w sprawie roszczenia rodziny K. w przedmiocie zwrotu nieruchomosci
stanowigcej zespdt palacowo-parkowy w Lesku. W drugim przypadku toczylo sie
postepowanie sadowe, zakonczone we wrzesnhiu 2009 r, prawomocnym wyrokiem
nakazujgcym rozebranie  wyciggdw narciarskich nalezacych do  GAT,
a posadowionych na gruntach osob fizycznych. Ostatecznie, w 2011 r. osrodek
narciarski zostat sprzedany.
Wyjasniajac przyczyny prob prywatyzacji Spolki GAT, Pan Minister wskazaf,
iz wobec trudnej sytuacji ekonomiczno-finansowej Spolki oraz braku perspektyw
szybkiego rozwigzania probleméw prawnych zwigzanych ze stanem prawnym
ww. nieruchomo$ci  zasadnym bylo przeprowadzenie rynkowej weryfikacji
zainteresowania potencjalnych inwestorow prywatyzacjg tej Spotki.

(dowdd: akta kontroli str. 628-629, 638, 835-841, 1174-1176, 1186-1189)

W zwigzku ze wskazanym ponoszeniem straty na podstawowej dziatalnosci oraz
straty netto, jak rowniez niepowodzeniem préb prywatyzacji, ww. spolki zostaly
zobowigzane przez MSP do wdroZenia restrukturyzacji majacych na celu poprawe
wyniku finansowego, a w efekcie doprowadzenie do skutecznej prywatyzacii. Spoiki
zostaly zobowigzane do opracowania i przediozenia w MSP programow
restrukturyzaciji (planu naprawczego w przypadku Spotki Hoteie Olsztyn).

(dowdd: akta kontroli str. 15-39, 92-93, 441-442, 663-679, 984-989)

Programy takie zostaly opracowane przez zarzady ww. spdlekd, zatwierdzone
zostaly przez ich organy nadzorcze, a nastepnie przediozone w MSP. Zakfadaly one
przywrocenie rentownosci na podstawowe] dziatalnosci gldwnie w wyniku zbywania
czesci aktywow w postaci nierentownych nieruchomodci (o$rodkéw wczasowych
i sportowych, hoteli i lokali mieszkalnych oraz nieruchomoéci niezabudowanych).
Programy zaktadaly takze m.in. redukcje zatrudnienia, oraz modemizacje pozostatej
bazy noclegowej, w oparciu o $rodki finansowe uzyskane po sprzedazy
nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 41, 50-05, 122, 443-468, 472, 750-785, 990-1040)

3 programy restrukturyzacji spotek GAT | WPUT opracowane w 2010 r, program restrukiuryzacji PUH z 2011 r., Plan
naprawczy Spéki Hotele Olsztyn opracowany w 2013 .
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MSP nie zgtaszalo uwag do programoéw restrukturyzacji spdtek GAT i PUH oraz
planéw naprawczych Spélki Hotele Olsziyn. Uwagi MSP dotyczyty programu
restrukturyzacji Spétki WPUT z 2010 r. Pismem DNWIP IV z dnia 1.09.2010 r.
wskazano, iz ww. program: ,nie daje wiarygodnej podstawy do stwierdzenia,
ze Spotka ma realne szanse na powodzenie przedsiewzigé inwestycyjnych oraz
poprawy rentownosci’. Zalecono opracowanie programu uwzgledniajgcego m.in.
harmonogram dziatah restrukturyzacyjnych, sposob wydatkowania pozyskanych
Srodkow, ocene realnosci i wykonalnoéci zamierzen inwestycyjnych wraz
ze spodziewanymi efektami ekonomiczno-finansowymi planowanych przedsigwziec
oraz projekcje wynikéw ekonomiczno-finansowych w latach 2010-2012. W wyniku
ww. pisma oraz dalszej korespondencji z Departamentem Restrukturyzacji, Spotka
skorygowala i przedstawita w MSP poprawiony program restrukiuryzacji.

(dowdd: akta kontroli str. 42-52, 163, 1167-1171)

Program restrukturyzacji Spotki GAT z 2010 r. oraz aneks do programu z 2012 r.
nie zawieraty harmonograméw dziatan restrukturyzacyjnych. Pozostate przyjete

do realizacji programy harmonogramy takie zawieraly.
(dowodd: akta kontroli str. 81-84,112-115,146-150 454-459,481-490,756-815,
1004-1039, 1170-1173)

W przypadku Spolki PUH zrealizowano program restrukturyzacji majatkowe)
(sprzedano osrodek wczasowy w Ustroniu Morskim oraz rozwigzano umowe najmu
jednego z trzech domoéw wycieczkowych w oparciu, o ktdre Spotka prowadzita
dziatalno$¢.

(dowod: akta kontroli str. 976-983, 1041-1064)

W wyniku wdrozenia planu naprawczego Spotki Hotele Olsztyn sprzedano osrodek
wczasowy w Ostrowie Pieckowieckim oraz niektore z dzialek zaplanowanych
do zbycia w Olsztynie, przy czym przyjety w 2013 r. plan naprawczy przewidywat
zakoriczenie restrukturyzacji majatkowej w pazdzierniku 2014 r,

(dowod: akta kontroli str. 469-492, 608-609, 617-919)

W przypadku pozostalych spolek odnotowano niska skuteczno$¢ realizowane
restrukturyzacji, pomimo uaktualniania i wprowadzenia zmian do programow
restrukturyzacji4, ktorych inicjatorami byli zaréwno MSP, jaki i zarzady spotek.
Spélka GAT sprzedata pie¢ osrodkdw wczasowych i sportowych, pomimo
iz do korca Ill kwartatu 2013 r, zaplanowano sprzedaz 15 sktadnikéw majatkowych.
Spétlka WPUT zbyta natomiast jeden budynek hotelowy, z trzech zaplanowanych
do sprzedazy w terminie do korica 2013 r.

(dowod: akta kontroli str, 92-153, 172-267, 786-841)

Niska skuteczno$¢ sprzedazy spowodowana byla brakiem ofert nabycia w zwigzku
z ogtaszanymi przetargami na sprzedaz nieruchomosci nalezacych do ww. spotek.
(dowad: akta kontroli str. 153-174, 834-841)

Na sprzedaz nieruchomosci zarzady wszystkich restrukturyzowanych spotek
kazdorazowo uzyskiwaly stosowne zgody Zgromadzenia Akcjonariuszy (Walnego
Zgromadzenia).

{(dowod: akta kontroli str. 172-267, 493-582, 842-933, 974)

Organy nadzorcze restrukturyzowanych spdtek (rada nadzorcza Ilub petnomocnik

wspdinika) kazdorazowo przekazywaly do MSP  kwartalne informacje

m.in. o podejmowanych dzialaniach w ramach przyjetych programéw naprawczych,
(dowdd: akta kontroli str. 268-293, 583-615, 934-956, 1065--1078)

4 aneks do programu restrukturyzacji Spolki GAT z 2012 r. oraz skorygowany program restrukturyzacji Spétki GAT z 2043 1,
suplement do programu restrukturyzacji Spétki WPUT na 2012 r. oraz program restrukturyzacji WPUT na lata 2013-2014.
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Stwierdzono ponadto, ze pomimo podjecia w maju 2011 r., decyzji Kolegium MSP
0 planowanej likwidacji Spotki GAT, Spotka realizowata program restrukturyzacii,
zakladajacy kontynuacje dzialalnosci tego podmiotu. Pismo Departamentu
Restrukturyzacji w sprawie akiualizacji zamierzen restrukturyzacyjnych skierowane
zostalo do Zarzadu Spdtki dopiero w dniu 17.10.2012 r. W wyniku powyZszego
organy Spotki w styczniu 2013 r. opracowaly i wdrozyly zmiane programu
restrukturyzaciji zaktadajacq sprzedaz catego majatku GAT.

(dowdd: akta kontroli str, 816, 1180-1185)

Powodem planowane] likwidacji Spotki GAT byta jej ujemne wyniki finansowe,
pomimo podjetych dziatan restrukturyzacyjnych. W protokole z posiedzenia
Kolegium MSP w dniu 11.12.2008 r., w odniesieniu do GAT SA podano, Ze sytuacja
ekonomiczna Spokki uzasadnia postawienie jej w stan likwidacji. Protokét zostat
zaakceptowany przez Ministra Aleksandra Grada.

(dowod. akta kontroli str. 642-662}

Kolegium MSP w dniu 31.05.2011 r. postanowito, ze formalna decyzja o postawieniu

Spélki w stan likwidacji zostanie podjeta pod koniec sierpnia 2011 r., a do tego

¢zasu polecono:

— dokonanie maksymalnego obnizenia kapitalu  zakiadowego  Spdiki,
bez koniecznosci przeprowadzania postepowania konwokacyjnego,

— wprowadzenie zmian w statucie Spolki, umozliwiajacych wyptate dywidendy
zaliczkowej dla akcjonariuszy,

— dokonanie zaplanowanej sprzedazy osrodkdw w Korbielowie i Szczyrku.

(dowdd: akta kontroli str. 663-717)

W notatce Departamentu Restrukturyzacji z dnia 30 listopada 2011 r.
rekomendowano przesuniecie terminu postawienia Spotki w stan likwidacji z uwagi
na ogloszone przetargi w sprawie zbycia 2 nieruchomosci i wyciggu narciarskiego.
Notatke zaakceptowat Minister Skarbu Panstwa.

(dowdd: akta kontfroli str. 718-719)

W notatce Departamentu Restrukturyzacji ze spotkania z Zarzadem GAT w dniu

26.09.2012 r. wskazano, ze:

— Departament bedzie rekomendowat na Zwyczajne Walne Zgromadzenie
0 obnizenie kapitatu zakladowego o kwote pozwalajacg na pokrycie straty netto
za rok obrotowy 20011/2012 oraz wyptlate srodkdw na rzecz Skarbu Panstwa,

— likwidacja Spélki moze nastapic w Il lub IV kwartale 2013 r., po zatwierdzeniu
sprawozdania za rok 2012/2013 i wyptacie dywidendy na rzecz Skarbu
Panstwa,

— wskazano mozliwos¢ alternatywna, 1. podjecie proby prywatyzacji Spolki
w przypadku zrealizowania programu restrukturyzacji po sprzedazy wszystkich
nieruchomosci wskazanych w programie restrukturyzacji i wyptacie dywidendy
dla Skarbu Paristwa.

(dowod: akta kontroli str. 720-721)

Konsekwencjg planowanej likwidacji GAT bylo obnizenie kapitalu zakladowego tej
Spotki {uchwatami Walnego Zgromadzenia w latach 2011 i 2012) tgcznie o kwote
21.642 tys. Zi, z czego pokryto strate z lat ubieglych (11.482 tys. Zl), a pozostaig
kwote (10.160 tys. zt) zwrécono akcjonariuszowi.

{dowbd: akta kontroli str. 722-749, 1174-1178)
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Dzialania MSP w 2wigzku z otrzymaniem listu intencyjnego w sprawie
pofaczenia WPUT ze spétka Stylehotels Sp. z.0.0. w Siemianowicach Slaskich
(stan sprawy na date zakonczenia badan)

W zwigzku z wplynieciem do MSP dwéch listow intencyjnych spotki Stylehotels
(prowadzacej dziatalno$¢ m.in. w oparciu o 5 hoteli) w sprawie polaczenia ze Spotka
WPUT (pisma z dnia 18.04.2013 r. i 11.07.2013 r) oraz pozytywnym
zaopiniowaniem takiej fuzji przez Zarzad Spokki WPUT, w dniv 4.09.2013 r.
w Departamencie Prywatyzacji i Restrukiuryzacj odbylo sie spotkanie
przedstawicielami spolki Stylehotels, w wyniku kitorego przedstawiciele ww. spétki
zostali zobowigzani do ziozenia dokumentu przedstawiajacego koncepcje
pofgczenia spolek.

(dowdd: akta kontroli str. 294-310, 342-343)

Koncepcja taka zostala przedlozona w Departamencie Restrukturyzacji MSP w dniu
4,10.2013 r. i zaktadata m.in., co nastepuje:

— potaczenie moze nastapi¢ na podstawie art. 492 § 1 ust. 2 k.s.h5, w formie
spolki akcyjnej w planowanym terminie - 31.12.2013 r.,

— dotychczasowi wspbinicy spolek z 0.0. zostang akcjonariuszami po 50% kapitatu
akeyjnego nowej spétki w proporcji odpowiadajacej ich dotychczasowemu
udziatowi w spotkach tgczacych sig,

— wyjscie SP ze spdlki nastapi w ustalonym czasie, w zamian za kwote ustalong
pomiedzy stronami w chwili zawigzania sig spotki poprzez: sprzedaz akgji,
umorzenie akcji z wypracowanego zysku {art. 359 k.s.h.) lub upublicznienie
spélki na wybranej gieldzie papieréw wartosciowych.

(dowdd: akta kontroli str. 311-336)

W pismie z 8.11.2013 r. Departament Przeksztalcen Wtasnosciowych i Prywatyzacji
zajg} nastepujace stanowisko w powyzszej sprawie. W pismie podano, co nastepuje:

— laczna warto$¢ 4 hoteli WPUT (Polonia, Bristol, Pionier i Monopol) wediug
wycen rzeczoznawcow zmniejszyta sie w ciggu 4 lat o prawie 50% (z 31,7 min zt
do 16,9 min zt),

— prowadzona restrukturyzacja majatkowa, kidrej celem jest zapewnienie Spéice
zdolnosci prywatyzacyjnej nie przynosi oczekiwanych rezultatow,

— podjecie kolejnych prob prywatyzacji miatoby uzasadnienie wylacznie w sytuacii
skutecznego przeprowadzenia restrukturyzacji majatkowej Spotki,

— ustawa o kip (art. 33-35 i 69b)® nie wykiucza zastosowania zaproponowanych
przez Stylehotels rozwigza,

— propozycja Stylehotels wydaje sie godna rozwazenia. Istotnym jest zapewnienie
parytetu gtosdw na Walnym Zgromadzeniu, gwarantujgcego Skarbowi Panstwa
mozfiwo$¢ realnego wplywu na podejmowane decyzje w nowopowstalym
podmiocie oraz bezwarunkowe zabezpieczenie mozliwosci wyjscia SP
ze struktury akcjonariuszy nowopowstatej spétki,

— zaproponowane Sciezki wyjscia SP z utworzonego podmiotu mogq stanowié
jedynie aiternatywe dla rozwigzania zagwarantowanego umowg i to wylacznie
w sytuacii jezeli alternatywne rozwigzanie okaze sig bardziej korzystne dla SP.
Propozycje Stylehotels sg zbyt ogdinikowe, niepoparte Zadnymi dokumentami
i, jak podkreslajg wnioskodawcy, na wstepnym etapie,

5 stanowi, Ze polaczenie moze byd dokonane przez zawiazanie spotki kapitatowsj, na ktéra przechodzi majafek
wszystkich lgczacych sig spdtek za udzialy lub akcie nowsj spolki (laczenie sig przez zawiazanie nowej spolki).

& art. 33 ust. 3 ustawy o kip stanowi, iz Rada Ministrow moze wyrazi¢ zgode na inny niz przewidziany w tej ustawie tryb
zhywania akcji,
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Ustalone
nieprawidlowosci

Uwagi dotyczace
badane] dziafalnosci

— bardziej racjonaine od ustalenia ceny zbycia akcji SP na etapie zawigzywania
spotki pozostaje zagwarantowanie zbycia tych akcji po cenie rynkowej ustalone;
na etapie przeprowadzania procesu ich zbywania, jednak nie nizszej od wartosci
rynkowej udziatow WPUT obowigzujacej w chwili zawigzania spolki,

—  w sytuacji braku moziiwosci zrealizowania planowanych scenariuszy wyjscia SP
ze spolki nalezatoby rozwazy¢ mozliwos¢ np. przejecia zwrotnego najbardzie]
wartosciowego aktywa, ktoére w nowoutworzonej spdice powstanie na bazie
zmodernizowanego hotelu Katowice,

— proponowane rozwigzania mogg stanowi¢ punkt wyjscia do dalszych ustalen
pomigdzy stronami.

Pismo podpisat Dyrektor Departamentu Przeksztalcen  Wiasnosciowych

i Prywatyzacji Wojciech Chmielewski.

: (dowod: akta kontroli str. 337-345)

Departament Prawny i Procesowy, w piSmie z dnia 3.12.2013 r., wyrazit opinig,
iz wystapienie o zgode do Rady Ministrow na zbycie akcji SP w nowopowstale]
spblce (na podstawie art. 33 ust 3 ustawy okip) nie powinno nastapi¢ przed
zawigzaniem sig spolki, z uwagi na brak podmiotu, kibrego ta zgoda miataby
dotyczy¢.

(dowdd: akta kontroli str, 346-348)

W dziafainosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyze] zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

Dziatania MSP w zakresie nadzoru nad realizacjg programu restrukturyzacji GAT
SA. byly niekonsekwentne.

Od 2010 r. Spétka realizowata program restrukiuryzacji (opracowany w styczniu
2010 r. i zmieniony aneksem w styczniu 2012 r.) zakladajacy sprzedaz wybranych
osrodkdw wezasowych i dalsze funkcjonowanie w oparciu o pozostate o$rodki, ktére
miaty zostaé zmodernizowane dzieki Srodkom uzyskanym ze zbywanego majatku.
Pomimo podijetej przez Kolegium MSP (w dniu 31.05.2011 r.) decyzji o planowanej
likwidacji GAT, nie zobowigzano organdw tej Spotki do zmiany programu
restrukturyzacji, ktory zakladal osiagniecie rentownosci i kontynuacje dziatalnosci
tego podmiotu. Pismami Departamentu Restrukturyzacji z dnia 6.05.2011 r.
i17.09.2012 r7 zobowigzywano natomiast Zarzad Spotki do racjonalnego
gospodarowania $rodkami pienigznymi uzyskanymi z poszczegbinych transakgji”
(sprzedazy oSrodkéw wypoczynkowych) oraz niedokonywanie modemnizaci
pozostalych osrodkow. Skorygowany program restrukturyzacji, zakladajacy
sprzedaz catego majatku GAT, opracowany zostat (na wniosek MSP8) dopiero
w styczniu 2013 r,, tj. ponad pottora roku od daty podjecia decyzji Kolegium MSP
o likwidaciji Spolki,

— Podejmujgc decyzje o prywatyzacji Gliwickiej Agencji Turystycznej SA Minister
Skarbu Parstwa posiadal wiedze, Zze wobec nieruchomosci wehodzacych
w sklad dwdch oérodkow tej Spotki (1. Pensjonatu ,Zamek” w Lesku i O$rodka
Narciarski ,Czyrna-Solisko” w  Szczyrku) toczyly sie  postepowania
administracyjne i sadowe, w zwigzku z roszczeniami dawnych wiascicieli.
Pan Minister wyjasnit m.in., ze ,stan prawny nieruchomosci nie stanowi sam

7 pismo z dnia 6.05.2011 r. podpisane przez Z-ce Dyrektora Dep. Restrukturyzacji Anne WrzeSniewska, pismo z dnia
7.09.2012 r. podpisane przez Dyrektora Dep. Restrukturyzacii Aleksandrg Magaczewsks

8 wniosek wyrazony w pi$mie z dnia 17.12.2012 r.,, Departamentu Restrukiuryzacji , podpisanym przez Zastepcg Dyrekiora
Departamentu Anng Wrzesniewska
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Opis stanu
faktycznego

w sobie przeszkody uniemozliwiajacej zbycie akcji/udziatow prywatyzowanego
podmiotu”,

lzba wskazuje, Zze status ww. nieruchomosci miatby niekorzystny wplyw
uzyskang cene prywatyzowanej Spolki, a prywatyzacja taka stanowiloby,
wocenie NIK, dzialanie niewlasciwe z punktu widzenia kryteribw celowosci
i rzetelnosci.

— Brak reakcji MSP w zwigzku prowadzeniem restrukturyzacji majatkowej przez

Gliwicka Agencje Turystycznej SA, w oparciu o programy restrukturyzacii
te spolki®, w ktérych nie wskazano harmonogramu restrukturyzacji majatkowej
{planowanych  terminéw  sprzedazy poszczegdinych  nieruchomosci)
oraz przewidywanego terminu zakoriczenia restrukturyzacji.
W ocenie NIK, w przypadku realizacji restrukturyzaciji majatkowej spolki Skarbu
Paristwa, harmonogram powinien stanowi¢ nieodzowny element programu
restrukturyzaciji. W razie obiektywnych trudnosci w terminowym realizowaniu
planowanych zamierzenn Program restrukturyzacji podlega aktualizacji. Izba
wskazuje ponadio, Ze kolejny z programdw restrukturyzacji GAT SA,
(zaktualizowany program restrukturyzacji opracowany w styczniu 2013) zawierat
harmonogram sprzedazy poszczegdlnych nieruchomosci.

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
dziatalno$¢ w badanym obszarze.

3. Nadzér wiascicielski

1. Zarzadzeniem nr 19 z 19.03.2010 r. w sprawie zasad nadzoru wilascicielskiego
nad spdlkami z udzialem SP, Minister SP wprowadzit do stosowania ,Zasady
nadzoru wtascicielskiego nad spolkami z udzialem Skarbu Panstwa’,
zobowigzujac jednoczesnie komdrki organizacyjne MSP do ich stosowania.

W ww. Zasadach ujeto m.in. nastepujgce zagadnienia:

— do podstawowych kompetencji RN w spotkach jednoosobowych
i Z wigkszosciowym udzialem SP nalezy m.in.: powolywanie i odwotywanie
cztonkow zarzaddéw, ocena sprawozdania finansowego oraz ocena
sprawozdania zarzadu, opiniowanie rocznych planéw rzeczowo-finansowych,
monitorowanie i kontrola istotnych dla spolki decyzji zarzadu, ocena sytuacii
ekonomiczno-finansowej spotki oraz efektow pracy zarzadu, udzielanie
zarzadowi zgody na podjecie dziatart skutkujacych zmiang statusu majatkowego
spolki, powodowanego wzrostem zobowigzan, udzieleniem gwarancji i poreczen
majatkowych. Powyzsze zadania przydzielono m.in. peinomocnikowi wspblnika
w jednoosobowych spotkach SP.

— RN jest zobowigzana do sporzadzania informacji nt. dziatalnoci rady i do jej
przekazywania do MSP lacznie z informacjg kwartalna,

— walne zgromadzenie/zgromadzenie wspolnikow bedzie udziela¢ absolutorium
poszczegoinym czionkom RN po wnikliwej analizie sprawozdania z dziafalnoéci
Rady,

— w celu ograniczenia kosztow nadzoru w spélkach m.in., ze wzgledu na ich
rozmiar dziatalnosci i wielko$ci zatrudnienia, trudng sytuacie ekonomiczno-
finansowa, RN w spdlce moze by¢ zastgpiona pelnomocnikiem wspéinika,

9 Program restrukturyzacji GAT SA opracowany w styczniv 2010 r. i pozytywnie zaopiniowany przez Rade Nadzorczy tej
Spéiki w dniu 20.02.2010 1. oraz aneks do programu restrukituryzacji ze stycznia 2012 . (zaopiniowany przez Radg Nadzorczg
w dniu 30.01.2012 7).
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- w spodtkach, w ktérych ponad polowa akcjiludziatdéw nalezy do SP, czlonkowie
zarzadu sg powolywani i odwolywani przez RN, powotanie na cztonka zarzadu
nastepuje po przeprowadzeniu postepowania kwalifikacyjnego przez RN,

— czlonkowie zarzadu powinni legitymowaé sie odpowiednim wyksztatceniem,
dodwiadczeniem zawodowym, szczegGlowe wymagania stawiane kandydatom
winny by¢ adekwatne do charakteru stanowiska oraz wynikaé z zakresu zadan
i odpowiedzialnosci w zarzadzie np. czionka zarzadu odpowiedzialnego
za finanse, sprawy produkgii, sprzedazy,

— system monitorowania podmiotdw z udzialem SP stanowi podstawe oceny
dziatainosci oraz prawidlowosci funkcjonowania tych podmiotow,

— obowigzek przekazywania informacji w formie ankiet kwartalnych spoczywa
na osobach powolanych przez Ministra SP do RN spolek akcyjnych
i Z ograniczong odpowiedzialnoscia,

— bezposrednim ogniwem zapewniajgcym lgcznosé pomigdzy MSP i RN oraz
pelnomocnikami wspdlnika sq odpowiednie komérki nadzoru Ministerstwa.
Komérki te spelniajg funkcje organizatorskie, administracyjne i kontrolne wobec
RN spdlek w zakresie poprawnosci i terminowosci wykonywania przez nie
ustawowych i statutowych obowigzkéw. Zebrane informacje stuzg do oceny
pracy RN lub petnomocnikéw wspélnika,

— pracownicy odpowiednich komérek nadzoru utrzymujg bezposredni kontakt
zcztonkami- RN lub peinomocnikami wspéinika, zwtaszcza w sytuacjach
szczegoblnych - wymagajacych szybkiej wymiany informacii lub zasiegania opinii,

- w zakresie monitorowania zobowigzan pozacenowych, ustalono m.in.,
ze przedstawiciele Ministra SP w radach nadzorczych pisemnie informujg
wlasciwe terenowo Delegatury Ministra SP (na podstawie raportéw bieglych
rewidentow) o zagroZeniach zwigzanych z realizacjg ww. z zobowigzan.

(dowdd: akta kontroli str. 1196-1288)

2. Zarzadzeniem Ministra Skarbu Panstwa nr 13 z dnia 13.02.2012r.
zmieniajacym ww. zarzadzenie w sprawie zasad nadzoru whascicielskiego nad
spolkami SP, zmieniono zataczniki: nr 2 i 3 do wyze] opisanych ,Zasad
nadzoru..." 2 19.03.2010r.

(dowdd: akta kontroli str. 1289-1321)

Nadzor wlascicielski nad Sp. z 0.0. ,,Centrum-Hotele” w Lodzi w latach 2009
(IV kwartaf)-2011
W ww. okresie zarbwno Rada Nadzorcza Spotki, jak i jej Zarzad, systematycznie
sporzgdzali sprawozdania kwartalne (przesytane do MSP), ktére w sposdb
szczegolowy charakteryzowaly istotne zagadnienia dot. Spotki ujmujac w nich m.in.
nastepujace informacje: kapitaly: wtasny, zakladowy, zapasowy, wskazniki przyrostu
wynagrodzeri, wskazniki ekonomiczne (m.in. renfowno$ci obrotu netto, majatku
ogdlem, kapitatow whasnych, wskazniki ptynnosci |, I, Il stopnia), sprawozdania
F-01 (o przychodach, kosztach, wyniku finansowym), oceng sytuacji spoleczne
w Spolce, przeprowadzonych w Spolce kontrolach, tematach podejmowanych
na posiedzeniach RN.
RN systematycznie odbywata posiedzenia, na ktdrych omawiala istotne sprawy
dot. dziatalnosci Spotki oraz podejmowata uchwaly w sprawach przewidzianych
w ksh lub Umowie Spoiki.

(dowdd: akta kontroli str. 1322-1323)
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalno&ci

1) W toku kontroli przeanalizowano tres¢ 13 umdéw o prace (obowigzujacych
w okresie objetym kontrolg) zawartych pomigdzy piecioma spolkami Skarbu
Paristwa (reprezentowanymi przez rady nadzorcze lub pelnomocnikow Wspdlnika),
acztonkami zarzadu tych spolek, 1j. Gliwickg Agencjg Turystyczng SA w Zabrzu,
Wojewodzkim Przedsiebiorstwem Ustug Turystycznych Sp. z 0.0. w Katowicach,
Przedsigbiorstwem Uslug Hotelarskich PUH Sp. z 0.0. w todzi, spolkg Hotele
Olsztyn Sp. z 0.0. w Olsztynie (do 2009r. pod firma: Przedsigbiorstwo Ustug
Hotelarskich i Mieszkaniowych Sp. z 0.0} oraz spotkg Polskie Tatry SA
w Zakopanem. W kazdej z ww. umdw o prace zagwarantowano prawo do odprawy
pienieznej w razie odwolania ze stanowiska lub rozwigzania umowy o prace
zinnych przyczyn niz naruszenie podstawowych obowigzkéw ze stosunku
zatrudnienia, w wysokosciach: jednego miesigcznego wynagrodzenia (w trzech
umowach zawartych przez spdlke Polskie Tatry SA), dwukrotnosci miesigcznego
wynagrodzenia (w umowie z Prezesem Zarzadu Przedsiebiorstwa Ustug
Hotelarskich Sp. z 0.0. w todzi, obowigzujacej do 2011 r.} oraz w wysokosc
trzykrotnosci miesiecznego wynagrodzenia (w przypadku pozostalych 9 uméw o

prace).

Minister Skarbu Parstwa, przewodniczacy rad nadzorczych | pelnomochicy
Wspdlnika zawierajacy w imieniu spétek umowy o prace z czionkami zarzadéw,
wyjasnili powyZzsze nastepujgcymi wzgledami:

— powszechng praktyka stosowang w tym zakresie w spblkach z udziatem Skarbu
Paristwa,

— powielaniem nowozawieranych umodw o prace z kadencyjnym czlonkiem
zarzadu wedlug wzoréw stosowanych w umowach zawartych uprzednio,

— zapewnieniem korzystnych warunkéw pracy dla pozyskania dobrego
menedzera,

— zgodnoscig przyznania i wysokoSci odprawy z zasadami okreslonymi
wart. 12 ustawy z dnia 3 marca 2000 r. o wynagradzaniu 0sob kierujgcych
niektorymi podmiotami prawnymi (Dz.U. z 2013 r,, poz. 254),

- zgodnoscig przyznawania odprawy z obowigzujacymi w spotkach zasadami
wynagradzania czlonkow zarzadu {przyjetymi uchwatg Walnego Zgromadzenia
lub Zgromadzenia Wspélnikéw),

— zgodnoécig ww. dziatania z przyjetymi przez Ministra Skarbu Panstwa Zasadami
nadzory wlascicielskiego nad spbtkami z udziatem SP.

Najwyzsza 1zba Kontroli nie neguje legalno$ci zagwarantowania odpraw c¢zlonkom
zarzadéw ww. jednoosobowych spotek Skarbu Panstwa branzy turystycznej. Izba
zauwaza jednak, Ze odprawy takie stanowig dodatkowe obcigzenie finansowe tych
spdlek, bedacych w zlej kondycji finansowej. Ponadto - zgodnie ze wskazang wyzej
ustawg o wynagradzaniu osob kierujgcych niektérymi podmiotami prawnymi -
odprawy moga, ale nie musza byé przyznane. Przyznanie takich odpraw czlonkom
zarzaddw nierentownych spbtek Skarbu Paristwa, objetych wieloletnimi programami
restrukturyzacji, zdaniem NIK, bylo dziataniem niecelowym.

12 ww. uméw o prace zawartych zostalo na czas trwania kadencji czlonkow
zarzadu. W jednym przypadku umowe zawarto na czas nieokredfony. Umowe te
w dniu 7.07.2008 r. zawarl 6wczesny Pelnomocnik Wspéinika z Prezesem Zarzadu
WPUT Sp. z 0.0., pomimo iz zgodnie z umowg spoiki kadencja czlonka zarzadu trwa
3 lata. Umowa obowigzuje do chwili obecnej, z uwagi na ponowny wybdr tej samej
osoby na stanowisko Prezesa Zarzadu WUPT.,

Spélka WPUT od 2008r. odnotowywala coraz gorsze wyniki na dzialalnosci
podstawowej. W 2011 r. osiggnefa na tej dziatainosci strate w wysokosci 48 tys. 21,
wynoszacg W kolejnych okresach (2012r. i 3 kwartaly 2013r) odpowiednio:
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Ocena czqstkoWa

527 tys. zti 911 tys. zt. W tej sytuacii, zdaniem NIK niecelowym jest zapewnianie tak
korzystnych warunkéw  zatrudnienia Prezesa Zarzadu, tj. utrzymywanie
bezterminowej umowy o prace a ponadto zagwarantowanie odprawy (o ktorej mowa
wyzej) w wysokosm 3-krotnosci miesigcznego wynagrodzenia.

; (dowdd: akta kontroli str. 1064-1166, 1174-1179)

2) Zbadano ponadto dwa postepowania kwalifikacyjne zakorczone wyborem

Prezesa Zarzadu spotki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0., w dniach:

- 29122011 r. (postepowanie prowadzone w 2zwigzku z odwolaniem
poprzedniego Prezesa Zarzadu w trakcie trwania kadencii},

- 21.04.2012r. (wybdr Prezesa Zarzadu na peing kadencjg).

W obu przypadkach na stanowisko Prezesa Zarzadu wybrano te samg osobe, kiéra
nie posiadala wyksztalcenia adekwatnego do charakteru zarzgdzanego przez nig
podmiotu, tj. spOlki branZy turystycznej.. Wybrany Prezes legitymowal sie
wyksztalceniem humanistycznym (dr nauk historycznych), posiadat wieloletnie
doswiadczenie w innej branzy (dziennikarstwo), przez 16 lat pelnila funkcje czlonka
zarzadu oficyny wydawniczej. Od 2008 r. w spélce Hotele Olsztyn pehit funkcje
dyrektora administracyjnego. Oba ww. postepowania kwalifikacyjne przeprowadzita
Rada Nadzorcza Spétki (w 2011 r. w 2-osobowym skladzie, a w 2012 r. w sktadzie
3-osobowym).

Ponadto stwierdzono, Ze osoba ta brala udzial w postepowaniu kwalifikacyjnym
na stanowisko Prezesa Zarzadu ww. Spolki, zakorczonym w dniu 26.11.2011 r.
bez wylonienia kandydata. Jako jedyna przystgpita do rozmowy kwalifikacyjnej
i nie spelnita oczekiwan Rady Nadzorczej Spotki {(w skladzie 2-osobowym).

Najwyzsza lzba Kontroli zwraca uwage, ze niezaleznie od dobrej prezentaci
dokonanej przez kandydata podczas rozméw kwalifikacyjnych (na co wskazata w
wyjasnieniu éwczesna Przewodniczaca Rady Nadzorczej Spotki), dobrg praktyka
winno by¢ obsadzanie stanowisk czitonkow zarzadéw jednoosobowych spotek
Skarbu Panstwa osobami legitymujacymi sie wyksztalceniem odpowiednim do
charakteru danego stanowiska, atym samym spelnianie wymogdw okreslonych w
Zasadach nadzoru wiascicielskiego nad spotkami z udziatem Skarbu Paristwa?,
{(dowdd: akta kontroli str. 349-433, 557-559)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zakresie zbadanego nadzoru wiascicielskiego.

Syntetyczne ustalenia kontroli przeprowadzonych w spétkach
branzy turystyczne;

Oprocz badan przeprowadzonych w MSP, kontrolg objeto nastepujgce spolki
Skarbu Panstwa:

1. ,Centrum Hotele” Sp. z 0.0. w Lodzi,

2. Polskie Tatry SA w Zakopanem,

3. Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w Olsztynie,

4. Gliwicka Agencja Turystyczna SA w Zabrzu,

5. Wojewodzkie Przedsigbiorstwo Ustug Turystycznych Sp. z 0.0. w Katowicach,
8. Przedsigbiorstwo Ustug Hotelarskich PUH Sp. z 0.0. w Lodzi.

Gtowne ustalenia ww. kontroli przedstawialy sie nastepujaco:

1 przyjetych zarzgdzeniem Ministra Skarbu Pafistwa z dnia 19.03.2010r.,
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1.
a)

»Gentrum Hotele” Sp. z 0.0. w L.odzi.

Ocena ogdina

Najwyzsza izba Kontroli stwierdzita, ze mimo pogarszajacej sie z roku na rok
sytuacji ekonomiczno-finansowej Spdlki, jej Zarzad nie opracowat w latach
2009-2010 spoéjnego i adekwatnego do ww. sytuacji programu restrukfuryzacii
tego podmiotu.

lzba nie wnosi uwag do realizacji zadan przez Zarzad Spélki wynikajacych
Z umowy sprzedazy 85% udziatdw Skarbu Panstwa w Spdice.

Glowne ustalenia kontroli:

W Spbice od momentu jej zawigzania (fj. od 2008 r.) nie opracowano
diugofalowej koncepcji jej funkcjonowania oraz nie sporzadzono racjonalnego
programu restrukturyzacji tego podmiotu, w sytuacji pogarszania sie od 2010r.
jej kondycii finansowej (w wyniku ponoszenia corocznych strat). Na pogorszenie
wynikéw finansowych mialy rowniez wplyw bledy zwigzane z biezgcym
zarzgdzaniem Spétka, takie jak:

- rozwigzanie uméw z ajentami prowadzacymi dziatainos¢ gastronomiczng
w hotelach Spotki, skutkujace niska jakoscig i niekompletnoscia ustug
gastronomicznych oraz utrata tradycyjnych grup klienckich;

- przekazanie podmiotowi zewnetrznemu w najem terenu przy hotelu Swiatowit
z przeznaczeniem na prowadzenie parkingu, skutkujace utrata potencjalnych
przychodow z prowadzenia takiej dzialalnosci;

- zatrudnianie oséb sprawujacych funkcje publiczne, ktdrych przydatnosé
do pracy byla znikoma ze wzgledu na znaczne zaangazowanie w dzialalno$é
wynikajaca ze sprawowanej funkgji.

NIK nie wniosta uwag do realizacji postanowieft umowy sprzedazy udziatow,
m.in. w zakresie reinwestowania kwot uzyskanych w wyniku sprzedazy
srodkow trwalych o wartosci powyzej 50 tys. zl, jak rowniez do udostepniania
udziatow uprawnionym pracownikom Spotki.

Polskie Tatry SA w Zakopanem.
a) Ocena ogdlna - pozytywna, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci
b) Glowne ustalenia kontroli:

W latach 2009-2013 (do 30 wrze$nia) sytuacja finansowa Spoiki ulegata
systematycznej poprawie. Spodtka uzyskala bezpieczny poziom ptynnoéci
finansowej, a takze sukcesywnie regulowano stan prawny nieruchomosci.
Nie wszystkie jednak zadania okreslone w Strategii rozwoju spotki na lata 2008-
2011 zostaly zrealizowane, co w konsekwencji mialo wplyw na nieosiagniecie
w pelni zaktadanych wynikéw finansowych. Nie uzyskano bowiem (w tym m.in.
z przyczyn niezaleznych od spotki) planowanych przychoddw i nie wypracowano
dodatniego wyniku finansowego na sprzedazy ustug, a zatem nie osiggnieto
gléwnego celu ekonomicznego przyjetego w Strategi.

Spbtka uczestniczyta w dziataniach przedprywatyzacyjnych w  zakresie
zleconym przez Ministerstwo Skarbu Paristwa i w tym zakresie NIK nie wnosi
uwag.

¢) Ustalone nieprawidlowosci:

W Strategii stwierdzono brak spojnosci pomiedzy poszczegdlnymi zadaniami
rzeczowymi, a mozliwociami pozyskania niezbednych $rodkéw finansowych
do ich realizacji. W szczegdlnosci dotyczylo to, instalacji pomp ciepta i baterii
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b)

solarnych w obiektach Spétki oraz zmiany zagospodarowania nieruchomosci
przy ul. Zeromskiego oraz dostosowania Hotelu Tatry do wymogéw sieci
franczyzowe.

Niewykonanie instalacji pomp ciepta i baterii solarnych Prezes Zarzadu wyjasnit
tym, ze zadanie to nie bylo uwzglednione w projekcji finansowej Strategii
z uwagi na niepeing identyfikacje koniecznych nakladéw oraz skale przysztych
korzysci. Spotka jest obecnie na etapie opracowania studium wykonalnoéci dla
realizacji zadania pn. ,Wykorzystanie energii ze Zrddet odnawialnych
(powietrze/woda) poprzez montaz pomp ciepta w Aquaparku”. Niedokonanie
Zmiany zagospodarowania nieruchomoéci przy ul. Zeromskiego wynikalo
natomiast z braku $rodkéw finansowych na ten cel, a ponadto w Strategii
nie wskazano zmiany zagospodarowania tego terenu.

d) Uwagi dot. kontrolowane] dziatalnoSci:

Niektére dziatania naprawcze nie zostaly zrealizowane zgodnie z zatozeniami,
a w szczegdinosci:

Spotka nie mogla zrealizowa¢ drugiege wariantu  zagospodarowania
nieruchomosci na Polanie Zgorzelisko, ktory zakfadat wniesienie Hotelu Tatry
w formie aportu do spolki zudzialem inwestora zewnetrznego. W ocenie
Prezesa Zarzadu utworzenie nowej spolki zaleznej byloby dziataniem
niesprzyjajacym zamierzeniom Ministerstwa Skarbu Panstwa 2z uwagi
na rozpoczete w 2010 r. postepowanie prywatyzacyjne,

ze wzgledu na upadlos¢ spolki budujgcej hotel w sasiedztwie Aquaparku
nie doszlo do uzyskiwania 200 tys. zt miesigcznych przychodow z tytulu
zawartej umowy z tym inwestorem,

nie wynegocjowano z BOS zmniejszenia marzy kredytowej oraz wydiuzenia
okresu kredytowania. Prezes Zarzadu wyjasnit, 2e pomimo prowadzonych
negocjacji nie uzyskano zgody na obnizenie marzy kredytowej, a Zarzad Spolki
odstapilt od negocjowania wydluzenia okresu kredytowania uznajgg,
Zze wydtuZenie okresu byloby niekorzystne dla Spétki,

wprawdzie nie uzyskano umorzenia czesci podatku za 2008 r. od nieruchomosci
przynaleznej do Aquaparku (zaleglo$¢ wynosila 650 tys. zi), to jednak uzyskano
zgode Burmistrza Miasta Zakopanego na przesunigcie termindw zaptaty tych
zobowigzan, bez naliczania karnych odsetek, a takze na przesunigcia terminow
zaplaty rat biezacych zobowigzan z tytulu podatku od wszystkich nieruchomosci
Spotki.

e) Wnioski

1.Okreslenie aktualnej pozycji rynkowej Spotki oraz wyznaczenie kierunkéw
dalszego rozwoju.

2 Kontynuowanie dziatan w celu zapewnienia rentownosci Swiadczonych ustug
oraz umocnienia pozycji rynkowej Spotki.

Gliwicka Agencja Turystyczna SA w Zabrzu,

Opisowa ocena ogolna.

Najwyzsza |zba Kontroli stwierdzita, Zze program restrukturyzacji opracowany
przez Zarzad Spolki, wzwigzku z pogarszajgcy sie jej sytuacjg finansowa,
nie zostat w pelni zrealizowany.

Glowne ustalenia kontroli:

~ nie osiggnigto gtdwnego celu programu restrukturyzacji opracowanego
w 2010 r. | aktualizowanego w 2012 r. i 2013 r., . sprzedazy nierentownego
majatku (osrodkow wypoczynkowych). Sprzedano 5 sposréd 15 skladnikow
majatkowych, ktdre planowano sprzeda¢ do 30.09.2013 r. Zarzad Spotki
wielokrotnie podejmowat proby sprzedazy pozostalych skladnikow
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majatkowych jednak na ogloszone przetargi nie wplynela Zadna oferta.
Roéwniez podejmowane proby sprzedazy w trybie negocjacji nie zakonczyly
sie powodzeniem,

srodki uzyskane ze sprzedazy majatku pozwolity na splate zaleglych
zobowigzan. Qgraniczono natomiast, w stosunku do planowanych, wydatki
na remonty i modernizacje pozostalych obiektéw, co wynikato takze
ze stanowiska Walnego Zgromadzenia, kiére zalecilo, 2zeby $rodki
pozyskiwane ze sprzedazy skiadnikow majatkowych przeznaczone byty
na przygotowanie do sprzedazy pozostatych skiadnikow majgtkowych,
nie zas§ na modemizacje i udoskonalenie ich ped katem dalszego
funkcjonowania. Izba ocenita, ze ograniczenie wydatkdw na modermizacje
mogio mie¢ wplyw na konkurencyjnos¢ osrodkow wypoczynkowych Spofki
na rynku uslug turystycznych (Spélka w kontrolowanym okresie pogtebiata
strate na podstawowej dzialalno$ci operacyjnej),

natomiast, stosownie do zalozer programu restrukturyzacji, zmniejszono
zatrudnienie w Spotce z 249 pracownikéw wg stanu na koniec 2010 r.
do 60 - na koniec 2012r.,

w programie restrukturyzacji z 2010 r. oraz aktualizacji fego programu
22012 r. nie okreslono terminéw sprzedazy poszczegblinych skladnikow
majatkowych (harmonogramu restrukturyzacji), co zdaniem Prezesa
Zarzadu Spolki spowodowane bylo trudnoSciami przewidzenia takich
termindw.

4. Wojewodzkie Przedsigbiorstwo Ustug Turystycznych Sp. z o.0.

a)

w Katowicach.
Opisowa ocena ogdlna.

Zarzad Spotki podejmowal dzialania, ktdrych celem byla restrukturyzacja
naprawcza przedsigbiorstwa Spdlki. Dzialania te, w ocenie Najwyzsze] zby
Kontroli, nie wplynely jednak na poprawe pogarszajacej sie sytuaci
ekonomiczno-finansowe.

b) Gléwne ustaienia kontroli:

— programy restrukturyzacji spolki (na lata 2010-2012, aktualizowany

w2012r. oraz na lata 2013-2014) zakladaly sprzedaz 5 z 6 hoteli
nalezacych do Spétki, natomiast do korica Il kw. 2013 r. sprzedano tylko
Hotel ,Staski” w Katowicach. Zarzad Spotki wielokrotnie podejmowat proby
sprzedazy pozostalych skiadnikow majgtkowych jednak na ogtoszone
przetargi nie wptyneta Zadna oferta. Nie uzyskano tym samym planowanych
wplywow ze sprzedazy, ktdre mialy by¢ wykorzystane na splate zalegtych
zobowigzan i modemizacje pozostale] bazy hotelowej. Izba ocenita,
Ze ograniczenie wydatkdw na modernizacje mialo niekorzystny wplyw
na konkurencyjnos¢ obiektdw hotelowych na rynku uslug hotelarsko-
gastronomicznych.

w wyniku dziatan restrukturyzacyjnych zatrudnienie w Spdlce zmnigjszone
zostalo ze 106 os6b wg stanu na dzien 1.01.2009 r. do 87 — wg stanu
na koniec Il kw. 2013 r.,

c) Wstalone nieprawidtowoéci:

— w latach 2009-2013 Spbtka nie zrealizowala celéw ujetych w programach

restrukturyzacji, m.in. z przyczyny braku wpltywu Srodkéw ze sprzedazy
zbednego majatku, oraz nie zrealizowala dziatan majacych na celu
obnizenie kosztéw Spétki (1j. zakladanego w programie na lata 2010-2012
outsourcingu  uslug  czystoSciowo-porzadkowych).  Zdaniem  Izby
podejmowane  dzialania  restrukturyzacyjne  byly  powierzchowne
i nieefektywne (m.in. nieznaczna modyfkacja aranzacji pomieszczen
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Whnioski pokontrolne

Prawo zgloszenia
zastrzezen

restauracyjnych). Nie wprowadzono istotnych zmian w kolejnych
programach restrukturyzacji, co zdaniem Izby skutkowalo przyjmowaniem
na kolejne lata (2012-2014) niemozliwych do zrealizowania celéw
strategicznych, takich jak sprzedaz sktadnikow majatkowych, stworzenie
sinej marki Hotelu Katowice" oraz podniesienie jakosci usiug
gastronomicznych,

— w latach 2011-2012 Pelnomocnik wspdinika zlecit dwom osobom (z tytulami
profesorskimi) wykonanie prac na rzecz Spdlki, a Zarzad Spotki zawart
z tymi osobami umowy w sprawie wsparcia przy ocenie skutkdw realizacji
zbycia wybranych aktywow Spdtki oraz w sprawie wykonania konsultacii
dotyczacych obszaru kondycji finansowej Spétki (wynagrodzenie umowne -
3,5 tys. z brutto w obu przypadkach). W obu przypadkach dokonano
zaplaty na podstawie przedfoZzonych rachunkow podpisanych przez
Zleceniobiorcow. Spélka nie dysponowala natomiast dokumentami
potwierdzajacymi wykonanie ww. prac.

d) Whnioski:

1. Prawidtowe dokumentowanie zlecanych prac.

2. Ujmowanie w aktualizowanych programach restrukturyzacyjnych mozliwych
do realizacji celow.

5. Przedsigbiorstwo Ustug Hotelarskich PUH Sp. z ¢.0. w Lodzi.

a) Ocena ogdlna - pozytywna

b) Glowne ustalenia kontroli:

~ przeprowadzenie restrukturyzacji majgtkowej zgodnie z programem
opracowanym w grudniu 2011 r., polegajacej gtéwnie na: sprzedazy
Osrodka Wypoczynkowego ,Dzikuska” w Ustroniu Morskim, wypowiedzeniu
umowy najmu Domu Wycieczkowego w todzi, zmniejszeniu zatrudnienia
z175etatuw i kw. 2013r.do 6 -2 IV kw. 2013 .

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajgce z ustaleh kontroli, NajwyZsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontroli'!, wnosi o:

1. Ustalanie ceny sprzedazy z uwzglednieniem wartosci posiadanych przez
prywatyzowane spolki atrakcyjnie zlokalizowanych nieruchomosci, zwlaszcza
wsytuacjach ~ wskazywania  takich  przypadkdw  przez  doradcow
prywatyzacyjnych.

2. Usprawnienie procedur weryfikowania wiarygodnosci oferentbw w  toku
prowadzonych procesow prywatyzacyjnych majatku Skarbu Parstwa znaczne
warto$ci.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. ZastrzeZenia zgtasza sie
do Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli.

"Dz . 22012 v, poz.B2 ze zm,
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Obowigzek
poinformowania

NIK o sposcbie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

Zgodnie z art, 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej [zby Kontroli,
wterminie 21 dni od ofrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Lodz, dnia 24 kwistnia 2014 .,

NajwyZzsza |zba Kontroli
Delegatura w Lodzi
Dyrektor
Przemystaw Szewczyk
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