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P/3/161 - Prywatyzacja i restrukturyzacja spélek branzy turystyczne

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi

1. Ryszard Adamiec, gt. specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nr 88309 z dnia
6.12.2013.

(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

2. Jan Pawlak, gt specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nr 88330 z dnia
17.01.2014 .

{dowdd: akta kontroli str. 3-4)

Przedsigbiorstwo Uslug Hotelarskich PUH Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia
(zwana dalej ,Spolka” lub ,PUH"), 93-193 LodZ, ul. Leczycka 70, Regon 000146028.

Leszek Marszalek, Prezes Zarzadu
(dowdd: akta kontroli str. 5-7)

Przedmiotem kontroli byla ocena dziatar restrukturyzacyjnych podejmowanych przez
Spolke pod wzgledem przygotowania do skutecznej i efektywnej prywatyzacji oraz
ocena przygotowan do prywatyzacii.

Il. Ocena kontrolowanej dziatalno$ci

Najwyzsza 1zba Kontroli ocenia pozytywnie! dzialalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

Pozytywng oceng, pomimo utrzymujgcej sie od 2010 roku straty na podstawowej
dziatalnosci (sprzedazy), uzasadniaja nastepujace dzialania Zarzadu Spoki:

- opracowanie Programu restrukiuryzaciji Spolki;

- przeprowadzenie restrukturyzacji majatkowej Spolki zgodnie z Programem
restrukturyzacji oraz innych dziatan w zakresie organizacji i zatrudnienia,
skutkujacych zmniejszeniem straty na podstawowej dzialalnoSci (sprzedazy)
w 2013 r. w stosunku do ubiegtych dwoch fat.

" Najwyzsza Izba Konlroli stosuje 3-stopriowa skalg ocen: pozylywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidiowosdi,
negatywna

2



Opis stanu
faktycznego

l1l. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Realizacja dziatan restrukturyzacyjnych.

1.1, Przedsiebiorsiwo Ustug Hotelarskich PUH Spélka z ograniczong
odpowiedzialnoscia powstalo w  wyniku komercjalizacji  przedsiebiorstwa
panstwowego pod nazwg: Przedsigbiorstwo Ustug Socjalno-Bytowych Budownictwa
Komunalnego z siedzibg w Lodzi. Akt komercjalizacji i zawigzania Spolki zostat
sporzadzony w formie aktu notarialnego w dniu 21.05.2010 r. Spdtka zostata
zarejestrowana w Rejestrze Przedsigbiorcow Sadu Rejonowego dla  Lodzi-
Srodmiescia w todzi, XX Wydziat Krajowego Rejestru Sadowego w dniu
14.07.2010 r. pod numerem KRS 0000360701.
(dowod: akia kontroli str. 8-29 i 36)

Do skiadu jednoosobowego Zarzadu na funkcie Prezesa Zarzadu powolano Jerzego
Czajke, dotychczasowego dyrektora przeksztalconego przedsigbiorstwa. Kapitat
zakladowy Spolki w momencie jej utworzenia wynosit 1400 000,00 zt i dzielit sig na
28 000 udzialow po 50,00 zl kazdy. Wszystkie udzialy zostaly objete przez Skarb
Panstwa. (dowéd: akta kontroli str. 10§ 12)

W okresie objetym kontrolg {lata 2009 - 2013) Spotka prowadzila dzialalnosé
polegajacy przede wszystkim na zakwaterowaniu grup i oséb indywidualnych
w okresie calego roku w nastepujacych obiektach hotelarskich (domy wycieczkowe
kat. IlI}) na terenie Lodzi%:

- DW Nr 1 ul. Marysifiska 92 - ilo¢ miejsc noclegowych 97
- DW Nr 2 ul. Lagiewnicka 69a - ilo§¢ miejsc noclegowych 123
- Obiekt ten byl wynajmowany od Administracji Nieruchomog$ciami Lédz-Baluty
(samorzadowa jednostka budzetowa Miasta Lodzi). Umowa najmu zostata
wypowiedziana, a protokét zdawczo-odbiorczy nieruchomosci podpisany w
dniu  31.10.2012 r(sprawa opisana w dalszej czesci wystapienia
pokontrolnego).
- DW Nr 3 ul. Leczycka 70 - ilo$¢ miejsc noclegowych 148

W przewazajacej wickszosci z ww. obiektow hotelarskich korzystali przedsigbiorcy
$wiadczacy uslugi z zakresu budownictwa ogoblnego, lokujacy w nich swoich
pracownikow (pierwotnie obiekly te funkcjonowaly jako hotele pracownicze).
Ponadto z uslug korzystali studenci studiéw wieczorowych i zaocznych, jak réwniez
inne osoby indywidualne.

Spotka prowadzita rowniez sezonowq dziatalno$¢ polegajaca na zakwaterowaniu
grup i oséb indywidualnych w Osrodku Wypoczynkowym w Ustroniu Morskim.
Obiekt ten zostat sprzedany firmie Platforma Rozwoju Spdtka Akcyjna z siedzibg
w Warszawie na podstawie umowy sprzedazy z dnia 30.03.2012 r. (sprawa opisana
w dalszej czesci wystapienia pokontrolnego.

Wg stanu na dzien zakortczenia kontroli Spétka prowadzila dziatalnos¢ w dwoch
obiektach: DW Nr 1 i DW Nr 3.

1.2. W § 12 Aktu zalozycielskiego Spolki zapisano, ze organami Spolki sg Zarzad
i Zgromadzenie Wspdlnikéw, a w § 32 tego Akiu zapisano, ze stalg kontrole
dziatalnosci  Spotki  wykonuje  Pefnomocnik  Wspdinika powolany  uchwalg
Zgromadzenia Wspoinikdw. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Spolki
powolato Pelnomocnika Wspblnika uchwatg z dnia 1.10.2010 .

2 Do momentu przeksztalcenia dziatalnosé takg prowadzilo rowniez Przedsigbiorstwo Uslug Sociaine-Bytowych Budownictwa
Komunalnego z siedzibg w Lodzi,
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(dowdd: akta kontroli str. 6-29 i 40-44)

Pismem z dnia 20.04.2011 r. Prezes Zarzadu Jerzy Czajka oddat sie do dyspozydii
Pelnomocnika  Wspbinika oraz  Zgromadzenia Wspélnikow.  Postepowanie
kwalifikacyine na stanowisko Prezesa Zarzadu Spotki zostalo przeprowadzone w
trybie rozporzadzenia Rady Ministrtow zdnia 18 marca 2003r. w sprawie
przeprowadzania postepowania kwalifikacyjnegona  stanowisko czlonka zarzadu
W niektorych spotkach handiowych3. Ogloszenie o postepowaniu kwalifikacyjnym
zostalo opublikowane w ,Rzeczpospolitej’, wydanie z dnia 25.05.2011 r. W wyniku
tego postepowania, na stanowisko Prezesa Zarzadu wybrano Leszka Marszatka.
Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw Spolki, na ktdrym uchwalono odwolanie
ze skladu Zarzadu Jerzego Czajki ipowolanie na Prezesa Zarzadu Leszka
Marszalka odbylo sie w dniu 4.07.2011 r,

(dowdd: akta kontroli str. 3-5 i 45-51)

13.1. W bilansie Przedsiebiorstwa Uslug Socjalno-Bytowych Budownictwa
Komunalnego z siedzibg w Lodzi za 2009 r. wykazano:

- po stronie aktywow i pasywow sume 4101 226,08 2l

- wynik finansowy (zysk netto) 56 340,81 zI

W bilansie ww. Przedsigbiorstwa za okres 1.01.2010 - 31.07.2010, 1. za ostatni
okres jego dziatalno$ci wykazano: {dowdd: akta kontroli str. 150-152)
- po sfronie aktywow i pasywow sume 4 025 105,64 zt

- wynik finansowy {zysk netto) 2201710z

Zgodnie z § 36 ust. 2 Akiu ZatoZycielskiego Spdlki pierwszy petny rok obrotowy
Spolki zaczat sig 1.08.2010 r. (pierwszego dnia miesigca po wpisaniu Spétki do
rejestru przedsiebiorcow) i zakoficzyt 31.12.2011 r, W bilansie Spotki za ten okres

wykazano: {dowdd: akta kontroli str. 156-158)
- po stronie aktywow i pasywow sume 3 294 780,56 zt
- wynik finansowy (strate netto) - 212 458,33 zt

Pismem z dnia 28.10.2010 r. Z-ca Dyrektora Wydzialu Finansow i Budzetu
Lodzkiego Urzedu Wojewodzkiego wtodzi poinformowal Spétke, ze zgodnie z
zapisem art, 200 ust. 3 pkt 1 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami® wierzyteinodci z tytulu nabycia wiasnosci budynkéw, innych
urzadzen i lokali wygasajg z chwilg przeksztalcenia przedsigbiorstwa parstwowego
w Spolke z wylacznym udziatem Skarbu Pafstwa. W zwiazku z tym zostala
rozwigzana (po stronie pasywdw) rezerwa diugoterminowa w kwocie 1 517 361,35
odpowiadajaca wielkosci zobowigzania z tego tytulu, a po stronie aktywow o takg
sama warto$¢ ulegly zmniejszeniu diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe.
{dowdd: akta kontroli str. 30 i 155-157)

Powodem ujemnego wyniku finansowego Spolki w ww. okresie byla niedochodowa
dziatalnos¢ prowadzonych obiektow hotelarskich (z wyjatkiem DW Nr 3 ul. Leczycka
70 w Lodzi): :

- najwigksze straty byly zwigzane z prowadzeniem sezonowego Osrodka
wypoczynkowego ,DZIKUSKA" w Ustroniu Morskim (obiekt nieogrzewany dzialat
od polowy maja do polowy wrzesnia kazdego roku). Spétka uzyskata zgode
(uchwata Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw z dnia 04 marca 2011 r.)

*Dz. U. 22003 r. nr 55 poz. 476 ze zm.
44. Dz U. 22010 r., Nr 102, poz. 651 ze zm.



na zbycie nieruchomosci. Obiekt ten zostal sprzedany - sprawa opisana w pkt.
1.4.4 wystapienia pokontrolnego,

- wykorzystanie miejsc hotelowych w pozostatych obiektach w 2011 roku
wynosilo $rednio 41,75%. W Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Spolki za ten
okres podano, Ze wykorzystanie migjsc hotelowych powinno by¢ na poziomie
okoto 60%, aby w minimalnym stopniu zapewni¢ dodatni wynik finansowy.

(dowdd: akta kontroli str. 160-163)

W bilansie Spolki za okres 1.01.2012 — 31.12.2012 wykazano:

- po stronie aktywow | pasywow sume 3 882 989,08 zt

2151159,23 z

W ww. okresie (podobnie jak w poprzednim okresie obrachunkowym) na
podstawowej dzialanoSci (sprzedazy) Spotka poniosta strate w wysokosSci
341 772,84 . Osiagniety dodatni wynik finansowy byt wynikiem zysku ze zbycia
niefinansowych aktywéw trwatych - sprzedazy OS$rodka Wypoczynkowego
.Dzikuska” w Ustroniu Morskim. (dowdd: akta kontroli str. 164-166)

Wg ,Sprawozdania o przychodach, kosztach i wyniku finansowym oraz naktadach
na $rodki trwale za okres od poczatku roku do korica 4 kwartatu 2013 r." (F-01/-01)
Spolka poniosta strate netto w wysokosci 125,5 tys. L.

{dowdd: akta kontroli str. 167-175)

Ponizej podano jak ksztattowaly sie przychody netto ze sprzedazy, zysk (strata) na
podstawowej dzialalnosci (sprzedazy miejsc hotelowychd) oraz zysk (strata) netto
w okresie objetym kontrolg; (dowdd: akta kontroli str. 140)

(dane w tys. zi)

- wynik finansowy (zysk netto)

2009 od 1.01.2010 od 1.08.2010 2012 2013
do 31.07.2010 | do31.12.2011
(r ()
przychody 2576,9 13644 25085 1499,0 1049,3
netto ze
sprzedazy
zysk (strata) na 90,2 -126 -237.5 -341.8 -1976
sprzedaiy
zysk  (strata) 56,3 220 -2125 2151 159,23 -1255
netto

{ ) Zgodnie z § 36 ust. 2 Aklu Zalozycielskiego Spdlki pierwszy pelny rok obrotowy Spclki zacza) sie
1.08.2010 r. (pierwszego dnia miesigca po wpisaniv Spolki do rejestru przedsigbiorcow) i zakoficzyl
3122011,

Z powyzszej tabeli wynika, Ze najwigksza sirata na dzialalnosci podstawowej

(sprzedazy) wystapita w 2012 r.8 Miaty na to wplyw nastepujgce okolicznosci:

1) Najwigksze straty generowal DW-2 zlokalizowany w todzi przy
ul. L.agiewnickiej 69a - ujemny wynik wyniést 197 118 zt. Na tak wysokie
straty wplynely m.in. wysokie koszty eksploatacji. Obiekt ten byt
wynaimowany  od  Administracji  Nieruchomos$ciami  t6dz-Baluty
(samorzadowa jednostka budzetowa Miasta Lodzi). Umowa najmu zostala
rozwigzana z dniem 31.10.2012r. Na niekorzystny wynik  wplynely tez
znaczne koszty z tytulu rozwigzania tej umowy (Spotka byta zobowigzana do

5 W tym przychody 2 tylutu czynszu placonego przez osoby wynajmujace niekidre lokale w DW-1 przy ul. Marysiriskiej 92
w Lodzi,

& Osiggniety w wymienionym roku zysk netto wynikat e sprzedazy Osrodka wypoczynkowego w Ustroniu Morskim.
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wykonania szeregu prac zwigzanych z odnowieniem nieruchomosci oraz do
wymiany zuzytego wyposazenia obiektu).

2) W przypadku DW-1 zlokalizowanego w Lodzi przy ul. Marysifiskiej 92 ujemny
wynik wyniost 16 127 zt Na ten wynik miala wplyw m.in. koniecznosé jego
dostosowania do dziafalnosci hotelowej w zwigzku z zakorczeniem
dzialalnosci obiektu DW-2 (uporzadkowanie i odnowienie obiektu).

3} W przypadku DW-3 zlokalizowanego w Lodzi przy Leczyckiej 70 ujemny
wynik wynios 76 481 z4. na W Sprawozdaniu Zarzadu za 2012 r. podano, ze
na ten wynik mialy wplyw czynniki takie jak: kryzys finansowy, bankructwa
duzych firm budowlanych z sektora budownictwa i infrastruktury, bardzo duza
konkurencia sekforowa, w tym szara strefa (duZza ilo¢ domkow
Jednorodzinnych oferuje nizsze ceny w lepszym standardzie), a takze niski
standard tego obiektu (brak lazienek w pokojach, brak nowoczesnego
wyposazenia). (dowod: akta kontroli str. 176-178)

W Sprawozdaniu Zarzadu za 2012 r. podano réwniez, ze ,ujemny wynik w kwocie
341773 2z obejmujacy 2012 rok to okres zmian w spolce przy jednoczesnym
rozlewajacym sig kryzysie w catej Europie jak rowniez w Polsce, to bardzo trudny
okres dla spofki, zdecydowana wigkszo$¢ tego ujemnego wyniku przypada na obiekt
hotelarski DW-2 i osrodek wypoczynkowy ,Dzikuska” w Ustroniu Morskim, ktory
generowat duze koszty w | kwartale 2012 r. Te dwa obiekty wykazuja ujemny wynik
na poziomie ok 250 tys. z, to blisko 3/4 ujemnego wyniku za 2012 +.”

1.3.2, W okresie od momentu przeksztatcenia PUH w Spotke wskaznik rentownoéci
sprzedazy (ROS) byl ujemny oraz pogarszal sie w kolejnych latach. Niewielkie
zahamowanie tej niekorzystnej tendencji nastgpilo w 2013 r. W przypadku
wskaznikow rentownosci aktywow (ROA) i rentownosci kapitatu wlasnego (ROE)
w 2013 r. nastgpila ich poprawa w stosunku do 2011 r. (jednorazowy skok wartosci
tych wskaznikow w 2012 r. byt wynikiem zysku ze zbycia niefinansowych aktywow
trwatych — sprzedazy Oérodka wypoczynkowego w Ustroniu Morskim).

Spoka posiadata plynno$¢ finansowa. Wskazniki ptynnosci przekraczaly gérne
granice normy. Dotyczylo to w szczegdlnosci okresu poczawszy od 2011 r. i bylo
spowodowane wysokg wartoscig inwestycji krotkoterminowych (w tym 100% to
$rodki pieniezne): '

rok 2011 - 10772 tys. zt (w tym 813,0 tys. zt zaliczka na sprzedaz OW ,,Dzikuska”
w Ustroniu Morskim),

rok 2012 -2188,8 tys. zt (wigkszo$¢ tej kwoty to pozostata czeé ceny sprzedazy
ww, OW),

rok 2013 - 488,5 tys. zt (Srodki pienigzne ulegly zmniejszeniu w zwiazku
z odprowadzeniem dywidendy do Skarbu Paristwa

Dane dotyczace wskaznikow rentownosci, plynnosci i stopnia zadfuzenia podano
w ponizszej tabeli; (dowod: akta kontrofi str. 142)



LATA
WSKAZNIKI
2009 2010 2011 2012 2013
' _ 3 Jow.
1 | ROS 4 -1 9 23
w %
g 2 | ROA 1 1 -6 55
% w %
3
o 3 | ROE 3 1 -12 61
é w %
1 | Wskaznik plynnogci 1,52 1,09 2,68 10,60 2,55
1. stopnia (norma 0,2)
E 2 | Wskaznik plynnogci 2,17 2,02 3,05 11,13 2,87
=~} 2. stopnia
% (norma 0,7 — 1,0)
o 3 | Wskaznik plynnosci 2,24 2,10 3,08 11,33 2,95
3. stopnia
(norma 1,2 —2,0)
1 | Wskaznik zadluzenia 0,52 0,52 0,48 0,09 0,14
% aktywéw
3 (narma 0,57 — 0,67)
= 2 | Wskaznik zadhizenia 1,08 1,08 0,91 0,10 0,17
2 kapitalu wlasnego
N {norma 1:1)

14.1. W pidmie MSP/DR/430/AB/11 Departamentu Restrukturyzacji Ministerstwa
Skarbu Panstwa (DR MSP) do owczesnego Prezesa Zarzadu Jerzego Czajki,
datowanym na 3.03.2011 r. podano, Zze majgc na wzgledzie koniecznost
przygotowania Spotki do prywatyzacji, systematyczne zmnigjszanie poziomu
przychoddw ze sprzedazy, ponoszenie strat na podstawowej dziatalnosci, DR MSP
zwraca si¢ do Zarzadu Spolki o przygotowanie i przedlozenie programu
restrukturyzacji Spélki. Jako termin przedstawienia tego dokumentu podano
30.03.2011 r. (akta kontroli str. 31-33)

Z analogicznym pismem do nowego Prezesa Zarzadu Spolki, o przygotowanie
i przediozenie programu restrukturyzacji Spotki DR MSP zwrécit sie w dniu
20.00.2011 r. Jako termin przedstawienia tego dokumentu podano 31.10.2011 .
Termin ten zostat nastepnie przesunigty na dzieh 15.12.2011 r., gdyz na spotkaniu
roboczym Prezesa Spokki z przedstawicielami MSP w dniu 25.11.2011 r. ustalono,
ze program restrukturyzacji zostanie uzupelniony m.in. o wariant prowadzenia
dziatalnosci tylko na dwéch wlasnych obiektach.

W pismie z dnia 20.09.2011 r., o kiorym wyzej mowa, wskazano jakie elementy
powinien zawiera¢ program restrukturyzacji, a wérdd nich, m.in.;

- przedstawienie sposobu wydatkowania Srodkéw pozyskanych w  wyniku
restrukturyzacji majatkowej (zbycie zbednych nieruchomosci),

- projekcje wynikow ekonomiczno-finansowych w okresie realizacji programu
(bilans, rachunek zyskow i strat).

(akta kontroli str. 34-35)



142, ,Program restrukturyzacji Spolki ,Przedsigbiorstwo Ustug Hotelarskich
PUH Sp. z 0.0." zostat przygotowany w {V kwartale 2011 r. (na dokumencie tym brak
dokladnej daty jego sporzadzenia). Jak podano w tym programie, ,zostat on
opracowany na potrzeby procesu restrukturyzacji Spétki, ktora w chwili jego
sporzadzenia znajduje sig w sytuacji uniemozliwiajgcej dziatanie w diuzszym okresie
przy zachowaniu obecnego status quo.”

(dowod: akta kontroli str. 59-75)

W ww. Programie byly zawarte dwa warianty restrukturyzacii:

- restrukturyzacja przedsigbiorstwa w ujeciu diugoterminowym, obejmujaca lata
2011-2016,

- restrukturyzacja przedsigbiorstwa w ujeciu $rednioterminowym, obejmujaca lata
2012-2014.

W obu wariantach zalozono sprzedaz sezonowego osrodka wypoczynkowego
ADZIKUSKA™ w Ustroniu Morskim?. W pierwszym wariancie zatozono, ze przychody
z te] sprzedazy pozwolg na:

- zakup DW Nr 2 ul. tagiewnicka 69a;

- nakfady remontowo-modemizacyjne w 3 obiektach prowadzonych przez Spélke;
- modernizacjg systemu zarzadzania i wdroZenie narzedzi informatycznych.

W drugim wariancie nie zakladano Zzadnych dziatart inwestycyjnych - przychody ze
sprzedazy osrodka wypoczynkowego w  Ustroniu  Morskim mialy zostaé
odprowadzone jako dywidenda dla Skarbu Panstwa. Przewidziane dzialania byty
ukierunkowane na optymalizacje wykorzystania sktadnikéw majatkowych oraz ich
ochrong przed degradacjg i zwigzana z nig utratg wartoici w czasie. Jak podano
w tym Programie, dziatania te mialy na celu utrzymanie wartosci przedsigbiorstwa
na jak najwyzszym poziomie przez okres nie diuzszy niz 3 lata i mialy charakter
restrukturyzacji organizacyjno-administracyjnej przedsigbiorstwa. W wariancie tym
Zarzad zarekomendowal réwniez rozwigzanie umowy najmu DW Nr 2
ul. Lagiewnicka 69a z Miastem Lodz. Jako uzasadnienie podano, ze obiekt jest
nigrentowny i dalsze jego utrzymanie generuje zwigkszanie straty oraz:
.Brak inwestycji w substancie lokalowq oraz utrzymanie dotychczasowego
poziomu ustug nie daje podstawy do podniesienia cen za $wiadczone ustugi.
Dalsze utrzymywanie obiektu byloby zasadnym w przypadku wdrozenia
diugoterminowego planu restrukturyzacyjnego ukierunkowanego na wzrost
wartoéci przedsigbiorstwa w czasie. Takie dzialanie zakladatoby wykup
nieruchomosci oraz naklady inwestycyjne w substancje lokalowa”.

W Programie restrukturyzacji podano dalej, 2e ,Zaprezentowane scenariusze
wskazujg dwa alternatywne rozwigzania. Obecny zarzad rekomenduje scenariusz
rozwigzan restrukturyzacyjnych w ujgciu srednioterminowym z uwagi na ostrozne
szacowanie zarowno strony przychodow oraz kosztow spotki, majac na wzgledzie
niepewng sytuacje makroekonomiczng oraz silng konkurencie w sektorze usiug
hotelarskich. Jednoczesnie nalezy zauwazyt, ze moZliwe sg modyfikacje
poszczegolnych rozwigzan, ktore beda na biezaco dostosowywaé prowadzong
polityke przedsiebiorstwa do zmian zachodzacych na rynku.”

Do realizacji przyjeto wariant drugi (zarekomendowany przez Zarzad). Zaplanowane
dziatania nie byly podzielone na poszczegdlne etapy, lecz byly prowadzone
réwnolegle, a ich gtéwnym celem byla:

- sprzedaz nierentownego o$rodka wypoczynkowego w Ustroniu Morskim,

7 W okresie sporzadzania programu restrukturyzacji Spolki byla juz podpisana umowa przedwstepna sprzedazy ww, oérodka
WYpPOCZynkowego.
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- Tezygnacja z umowy najmu nierentownego obiekiu  hotelarskiego
Zlokalizowanego w todzi przy ul. Lagiewnickiej 693,
- dzialania biezace zwigzane z optymalizacjg wykorzystania zasobow Spotki
(dowdd: akta kontroli str. 122)

Program restrukturyzacji Spélki nie zakladal wszczecia procedur prywatyzacyjnych,
lecz - jak podano w wyjasnieniu Prezesa Zarzadu - ,tre$ci w nim zawarte,
a nastepnie realne dzialania Zarzadu, mozna zaliczy¢ do przygotowan Spotki do
prywatyzacji, np. poprzez usunigcie barier prywatyzacyjnych’. Jako przyklad
usunigcia takiej bariery podano rezygnacie z umowy najmu nierentownego obiektu
przy ul. Lagiewnickiej 69a w Lodzi, o ktdrej wyzej mowa, w przypadku ktérego okres
wypowiedzenia umowy wynosit jeden rok. (dowod: akta kontroli str. 121-122)

14.3. Program restrukturyzacji zostal pozytywnie zaopiniowany przez
Pelnomocnika Wspdlnika Spotki (Opinia Nr 1/2012 z dnia 11.01.2012 r. w sprawie
zatwierdzenia programu restrukturyzacji Spélki) oraz przediozony przez niego
Zgromadzeniu Wspdlnikow Spotki. Zgromadzenie Wspolnikow Spotki nie wydalo
dodatkowego dokumentu zatwierdzajacege Program Restrukturyzacji  Spolki.
Program ten nie byt zmieniany. (dowod: akta kontroli str. 52-58 i 121-139)

Dziatania Zarzadu dotyczace realizacji programu restrukturyzacji byly na biezaco
monitorowane przez Departament Restrukturyzacji MSP - w tym zakresie okazano
kontrolujacemu cztery pisma ww. Departamentu, skierowane do Spétki w okresie
17.01.2012 - 22.02.2013 o przekazanie informacji dotyczacych tych dzialan. W
przekazywanych do DR MSP oraz do Peinomocnika Wspdlnika Spotki pismach
Zarzad na biezgco informowal o podejmowanych dziataniach i stopniu realizacji
programu oraz o wystepujacych zagrozeniach w jego realizacji. Mialy rowniez
miejsce spotkania robocze w MSP dotyczace tych spraw.
(dowod: akta kontroli str. 121-139)

14.4.  Realizacja Programu restrukturyzacii przyniosta nastepujace efekty:
A. Restrukturyzacja majatkowa:
1. Sprzedaz Osrodka Wypoczynkowego ,DZIKUSKA" w Ustroniu Morskim.

- Uchwatg z dnia 4.03.2011 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow
Spotki wyrazilo zgode na zbycie prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej potozonej w Ustroniu Morskim wraz z prawem
wlasnosci budynkéw o funkcji ustugowo-turystycznej i budowli na niej
posadowionych, stanowigcych Oérodek Wypoczynkowy ,Dzikuska”, Zbycie
ww. sktadnikow majatkowych miafo nastapic w trybie ustawy z dnia 30
sierpnia 1996 r o komercjalizacii i prywatyzacji® oraz rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie okre$lenia sposobu i trybu
organizowania przetargu na sprzedaz skiadnikéw aktywow trwalych przez
spotke powstata w wyniku komercjalizacji®.

- Rzeczoznawca majgtkowy w operacie szacunkowym z dnia 28.12.2010 .
ustalit cene ww. sktadnikéw majatkowych na 4 588 000 z.

- Ogtoszenie o przetargu ustnym nieograniczonym na sprzedaz ww.
nieruchomos$ci ukazalo sie w dniu 14032011 r. w dzienniku
.Rzeczpospolita® oraz byto podane do publicznej wiadomosci w okresie od
14 do 31.03.2011 r. w siedzibie Spolki oraz w Osrodku Wypoczynkowym

8Dz U. 220131, poz. 216 t).
9Dz U. 22007 r, Nr 27 poz. 177



-Dzikuska" w Ustroniu Morskim. W przetargu przeprowadzonym w dniu
4.04.2011 r. nie wplyneta zadna oferta.

- Uchwatg z dnia 7.04.2011 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdinikow
Spolki wyrazito zgode na zbycie w trybie bezprzetargowym skladnikéw
majatkowych o ktdrych wyZej mowa za ceng nie nizsza niz 2/3 ceny
wywotawczej ustalonej na podstawie operatu szacunkowego, stanowiacy
3 100 000 zt powigkszong o nalezny podatek VAT.

- W przetargu przeprowadzonym w dniu 3.06.2011 r. wplynela jedna oferta od
3 osdb fizycznych z Warszawy na kwote brutto 4 005 018,99 zt (3 256 113
zt netto), kiora zostala przyjeta. W ziozonej ofercie ww. osoby
zadeklarowaly, ze w przypadku wygrania przetargu powotaja spotke celows,
na ktorg scedujg prawo zakupu nieruchomosci.

- Zgodnie z ogloszeniem o przetargu, zawarcie umowy sprzedazy mialo
nastapic w formie aktu notarialnego w terminie 45 dni od daty
rozstrzygnigcia przetargu {do dnia 12.07.2011 r.). Ostatecznie do tego nie
doszio - pismem z dnia 11.07.2011r.  osoby o ktérych wyzej mowa
poprosily 0 wyznaczenie nowego terminu i jednocze$nie podtrzymaly swojg
oferte zakupu nieruchomosci.

- W zwiagzku z powyzszym Zarzad wydluzyt termin skladania ofert do dnia
31.08.2011 r. Wplynely 3 oferly, w tym jedna od oferentow z Warszawy
(o ktorych wyzej mowa) - zaproponowano wplate zadatku w dniu
podpisania umowy przedwstepnej sprzedazy oraz splate pozostalej sumy w
3 ratach, ostatnia rata platna do 29.06.2012 r. (cena bez zmiany). Pozostate
2 oferty byly mniej korzystne (w jednej zaproponowana ceha zakupu
wynosita 2000000 netto, w drugiej zaproponowano dzierzawe od
15.09.2011 . do 15.09.2012 r. za kwote 100 000 zt netto, z opcja zakupu za
3000 000 zt netto w 3 ratach - ostatnia ptatna 15.09.2014 r.).

- W dniu 30.09.2011 r. Spotka zawarta z Platforma Rozwoju Spétkg Akcyjng
Z siedzibg w Warszawie (spotka zatozona przez 3 osoby z Warszawy, ktére
uczestniczyly w przetargu przeprowadzonym w dniu 3.06.2011 r.) umowe
przedwstepng sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci. Nabywca wplacit
tytulem zadatku kwote 300 000 zt, a pozostala cze$¢ sprzedazy miala by¢
wplacona w dwoch ratach do 1.03.2012r.

- Wdniu 14.02.2012 r. podpisany zostal aneks do ww. umowy. Wprowadzone
zmiany polegaly na tym, ze wptacona w terminie (tj. do dnia 20.12.2011r))
Irata w wysoko$ci 700 000 zt zostata pofraktowana tak jak wecze$niej
wpltacona kwota 300000 zt jako zadatek i poddana skutkom prawnym
wynikajacym z art. 394 Kodeksu Cywilnego, termin wptacenia pozostalej
czesci ceny sprzedazy przesunigto na 29.03.2012r.

- Umowa sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci zostala zawarta w formie
aktu notarialnego w dniu 30.03.2012 r. Do dnia zawarcia umowy cala cena
sprzedazy zostata przekazana na konto Spotki.

{dowod: akta kontroli str. 76-77 i 79-119)
2. Wypowiedzenie umowy najmu DW Nr 2 ul. t agiewnicka 69a

Obiekt ten byl wynajmowany od 1974 r. przez poprzednikéw prawnych
Spolki, a nastgpnie przez Spotkg, od jednostek zajmujacych sie
administracjg budynkow mieszkalnych.
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Ostatnia umowa najmu zostala zawarta w dniu 19.08.1992 r. Spdtka
wypowiedziata t¢ umowe w pismie z dnia 30.12.2011 r. skierowanym do
Administracji Nieruchomosciami Lodz-Baluty. Powodem tej decyzji — jak
podano w tym pismie - byt ujemny wynik finansowy na prowadzonej w tym
obiekcie dziatalnodci gospodarczej, spowodowany wysokimi kosztami jej
utrzymania.

- W aneksie do umowy najmu ustalono, ze okres wypowiedzenia wynosi
jeden rok. Zgode na skrocenie okresu wypowiedzenia do dnia 30.09.2012 1.
wyrazit Zastepca Dyrektora Wydzialu Budynkow i Lokali w  Departamencie
Infrastruktury i Lokali Urzedu Miasta Lodzi. W dniu 31.10.2012 r. podpisany
zostat protokol zdawczo-odbiorczy tej nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 77-78 i 138}
B. Restrukturyzacja w sferze organizacji i zatrudnienia:

Dziatania w zakresie racjonalizacji zatrudnienia polegaty na:

- zZlecaniu wykonywania prac w wydziefonych obszarach (utrzymanie czystosci,
konserwacja i ochrona fizyczna obiektéw, prowadzenie recepcji} firmom
zewnetrznym,

- dostosowaniu poziomu zatrudnienia pracownikéw do aktualnych potrzeb.

W wyniku tych dziatan liczba etatéw ulegta zmniejszenia z 17,5 (I kw. 2013 r.) do 6
(IV kw. 2013 r.). Inne dziatania w sferze organizacji polegaly m.in. na zwigkszeniu
wykorzystania obiektu hotetarskiego DW Nr 1 przy ul. Marysiiskiej 92 w todzi.
W tym zakresie nawiazano wspolprace z Uniwersytetem Lodzkim polegajacq na
udostepnieniu {wynajmie) mieszkan znajdujacych sig¢ w tym budynku studentom UL
Ostatnia umowa w tej sprawie zostata podpisana 17.09.2013 r. Aktualnie (stan na
dziet zakorczenia kontroli) na jej podstawie wynajmowanych jest 10 migszkan,
zajmowanych przez 50 studentow. Poza tym w obiekcie tym wynajeto 19 mieszkan
osobom prywatnych oraz 5 firmom ustugowym.

{dowod: akta kontroli str. 143-149)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

2. Realizacja prywatyzacji Spofki.

2.1, Spdlka objgta zostata procesem prywatyzacyjnym w wyniku dzialan podjetych
przez Ministra Skarbu Panstwa, w marcu 2012 r., oraz umieszczenia jej wsrod 300
przedsiebiorstw przewidzianych do prywatyzaciji na lata 2012-2013.

W zwigzku z planowanym uruchomieniem procesu prywatyzacji i wszczeciem
procedury wyboru doradcy Ministra Skarbu Panstwa, Spétka, stosownie do zalecen
dyrektora Departamentu Prywatyzacji MSP przekazata;
1) w dniu 25.03.2013 r. zgdane dokumenty, obejmujace:

- o$wiadczenie Zarzadu Spdtki dotyczace roszczen reprywatyzacyjnych,

- podstawowe informacje i dane finansowe,

- informacje dotyczace realizacji obowigzkéw wynikajacych z wymogéw ochrony

srodowiska oraz posiadanych débr kultury materialnej, prawnie chronionych.
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2) w dniu 10.06.2013 r. zadane dokumenty, obejmujace:
- specyfikacje | wartosé srodkéw trwalych,
- dane bilansowe,
- powigzania kapitatowe,
(dowad: akta kontroli str. 179-188)

2.2. Wykonanie analizy przedprywatyzacyjnej Spotki, wg stanu na dzien
w31.07.2013 1.”, zlecone zostalo przez Ministra Skarbu Panstwa firmie doradczej
BUDOSERWIS ZUH. Sp. z 0. 0 zChorzowa, na podstawie umowy z dnia
26 sierpnia 2013 r.

Data rozpoczecia wykonania oszacowania jej warlodci okreslona zostata w zawartej
umowie na dzien ,2.09.2013 r.”, data rozpoczecia wykonania memorandum
informacyjnego — na dzien ,16.09.2013 r.", data zlozenia powyzszych opracowan
w MSP - na dzien ,27.09.2013r.".
Zarzad Spbkki zobowigzany zostal do udzielenia firmie doradczej wszelkiej pomocy
celem szybkiego i sprawnego wykonania analizy przez doradce Ministra Skarbu
Panstwa.

(dowdd: akta kontrali str. 189-190)

2.3. Pozytywna opinia Zarzadu Spélki na temat poprawno$ci dokonanej analizy
sytuacji Przedsigbiorstwa, w szczegdlnosci pod wzgledem wiarygodnosci,
aktualnosci i kompletnosci wykorzystanych danych Zrédlowych, wydana zostala
przez Prezesa Zarzadu w dniu 17 pazdziernika 2013 .

W dniv 10 grudnia 2013 r. Departament Przeksztatcen Wiasnosciowych
i Prywatyzacji MSP przekazal Spolce szczegdlowe informacje o zakresie oraz
procedurze badania firmy, wraz z Regulaminem badania ,due diligence” oraz prosba
0 jego akceptacje lub zgloszenie uwag do {reéci, a takze o wlasciwe przygotowanie
Spotki do badania i organizacyjne zabezpieczenie procesu.

{dowdd: akta kontroli str. 191-207)

24. PUH nie zawieral uméw zwigzanych z procesem prywatyzacji Spotki i nie
ponosit kosztow jej realizacji. Dziatania prywatyzacyjne ze strony PUH realizowane
byly poprzez wykonywanie zalecen MSP oraz udostepnienie podmiotowi
badajacemu Spolke niezbednych danych do sporzadzenia analizy prywatyzacyjne;.

Do czasu zakoriczenie niniejszej kontroli procedura badania Spélki nie zostala
zakonczona i nie zostaly podjete czynnosci zmierzajace do ogloszenia o zamiarze
zbycia udzialdw Spélki przez MSP.

(dowdd: akta kontroli str. 208-212)

W dzialalnosci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie

stwierdzono nieprawidlowosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dzialalno$¢ w badanym obszarze.
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Whioski pokontrolne

Prawo zgloszenia
zastrzezen

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli nie formuluje wnioskdw pokontralnych.

V. Pozostate informacje i pouczenia
Wystapienie pokontrolne zostalo 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 zasfrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza sie
do dyrekfora Delegatury NIK w Lodzi.

Lodz, dnia 9 lutego 2014 1.

Najwyzsza |zba Kontroli

Delegatura w t.odzi
Kontrolerzy Dyrektor
Ryszard Adamiec Przemystaw Szewczyk
gt specj. k. p.
‘ Q“(“‘" ........... ngz;/g/
podpis podpis
Jan Pawlak

ot. SPGC?Z
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