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l. Dane identyfikacyjne kontroli

P/14/019 - Realizacja zadan publicznych przez spotki tworzone przez jednostki
samorzadu terytorialnego.

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Gospodarki, Skarbu Panstwa i Prywatyzacji

1. Jolanta Roter, gt. specjalista kp., upowaznienie do kontroli nr 91057 z dnia
15 maja 2014 r. oraz upowaznienie do kontroli nr 91099 z dnia 1 wrzesnia 2014 r.
(dowdd: akta kontroli str. 1-2, 954-955)

2. lzabela Osemek, specjalista kp., upowaznienie do kontroli nr 91058 z dnia
15 maja 2014 r. oraz upowaznienie do kontroli nr 92463 z dnia 16 wrze$nia 2014 r.
(dowdd: akta kontroli str. 3-4, 952-953)

Instytucja Filmowa Max-Film SA
ul. Jagielloriska 26, 03-719 Warszawa

Prezesem Zarzadu Spétki od dnia 19 stycznia 2010 r. jest Pawet Doktor.

Poprzednio, w okresie od dnia 30 listopada 2007 r. do dnia 18 stycznia 2010 .
Prezesem Zarzadu Spdtki byt Lech Jaworski, a od dnia komercjalizacji' samorzadowe;
Instytuciji Filmowej Max-Film do dnia 29 listopada 2007 r. — Krzysztof Andracki.

(dowod: akta kontroli str. 5-26)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie? dziatalno$¢ Instytucji Filmowej Max-
Film SA3 w latach 2009-20144.

Spotka w kontrolowanym okresie realizowata dziatania naprawcze majgce na celu
likwidacje lub zmniejszenie negatywnych skutkéw decyzji podejmowanych we
wczesniejszych latach przez Zarzad Spotki. Podstawowy cel planu naprawczego
z2010r. w postaci osiggania przez Spotke dodatniego wyniku z podstawowe;
dziatalno$ci nie zostat osiggniety, a w realizacji niektorych dziatan planu
naprawczego wystapity istotne nieprawidtowosci.

NIK, wskazujac racjonalny kierunek podejmowanych dziatan (likwidacja majatku
niestuzacego podstawowej misji Spotki, zmniejszanie zobowigzan z tytutu kredytow),
ocenia jako nieuzasadnione ekonomicznie decyzje zwigzane ze sprzedazg kina
,Luna” oraz udziatdw spdtki Centrum Praha sp. z 0.0. Nie zadbano w tych
przypadkach o uzyskanie najkorzystniejszej ceny, rezygnujac z konkurencyjnego
trybu zbycia sktadnikéw majatku i decydujac sie na ich sprzedaz po cenie nizszej od
wycen, jakimi Spétka dysponowata. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, Zze wobu
przypadkach sprzedaz nastgpita na rzecz samorzadu wojewodztwa, bedacego
jedynym akcjonariuszem Spoiki.

1Tj. dzien 1 lipca 2005 r. Wpis do Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 20 czerwca 2005 .

2 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna.

3 Dalej: Max-Film lub Spotka.

4 Do dnia 30 czerwca 2014 r.



Opis stanu
faktycznego

Dziatania zmierzajace do ograniczenia dziatalnosci nieuzasadnionej ekonomicznie
lub wykraczajacej poza ustawowe ograniczenia dotyczace spotek z udziatem
samorzadu wojewodztwa takze byly realizowane nieskutecznie. Podejmowane
préby zmiany warunkdéw lub rezygnacji z przedsiewzie¢ dotyczacych budowy
| prowadzenia kin Nove Kino w Tychach oraz Nove Kino w Plocku byly dlugotrwate.
Prowadzenie dziatalnosci tych kin na niekorzystnych warunkach miato Zzrodto
w decyzjach podjetych przez Zarzad Spotki przed okresem objetym kontrolg, jednak
dziatania w latach 2009-2013 w celu wycofania sie z btednych lub niekorzystnych
dziatan przyniosty efekt jedynie w przypadku kina w Tychach i to dopiero w 2013 r.
Podobnie nieskutecznie Max-Film postepowat w odniesieniu do spétki zaleznej MFM
Sp. 2 0.0., ktdrej dziatalno$¢ nie miata ekonomicznego uzasadnienia, nie podejmujac
dziatan w celu likwidacji tej spotki lub potaczenia z Max-Filmem.

Max-Film w latach 2009-2013 ograniczat zakres podstawowej dziatalnosci
polegajacej na prowadzeniu kin, sprzedajac kolejne nieruchomosci i przeznaczajac
uzyskane z tego tytutu przychody na regulowanie zobowigzan. Takie dziatania byty
jednak niewystarczajace, bowiem Spotka nie byta w stanie zapobiec wystepowaniu
zaleglych zobowigzan. Nie byta ona zdolna do skutecznej realizacji planu
naprawczego i prowadzenia zyskownej dziatalnosci w warunkach rynkowe;
konkurencji, na co wskazuje pozyskiwanie pozyczek od Samorzadu Wojewodztwa
Mazowieckiego® (wtasciciela Spotki), ktorych Spotka nie byta w stanie sptacic, oraz
sprzedaz na jego rzecz niektorych sktadnikdw majatku ponizej wycenionej wartosci,
a takze regulowanie zobowigzan ze $rodkdw pochodzacych z podwyzszenia
kapitatu zaktadowego.

NIK zauwaza, ze Spotka w kontrolowanym okresie angazowata czeSC swej
dziatalno$ci poza obszarem wojewddztwa mazowieckiego, co byto niezgodne z
zakresem zadan, ktore nalezg do samorzadu wojewodztwa. Nalezy przy tym
zauwazy¢, ze prowadzona dziatalnos¢ miescita sie w ramach wyznaczonych Spotce
w jej statucie.

NIK uznaje jako wiadciwy kierunek dziatania stuzace ograniczaniu dziatalnosci
Spdtki, by docelowo zakonczy¢ jej dziatalno$¢ jako nieodpowiadajacg wymogom
obowigzujgcych przepisow. Jednoczesnie ocenia dotychczasowe dziatania jako nie
w petni efektywne, a oparcie strategii pozyskiwania Srodkdéw na sptate zobowigzan
gtownie o sprzedaz sktadnikow majatku stwarza ryzyko iz w kolejnych latach bedg
narastac problemy z wystarczajgcym poziomem przychodéw z tego zrodta, ze
wzgledu na zmniejszanie sie¢ zasobow nieruchomosci stanowigcych atrakcyjng
oferte.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Wykorzystanie przez Spétke sktadnikéw majatku

1.1 Wykorzystanie wktadéw pienieznych oraz $wiadczen niepienieznych

Max-Film powstat z przeksztatcenia Instytucji Filmowej Max-Film w spdtke akcyjna.
Komercjalizacja nastapita w dniu 1 lipca 2005 r. Jedynym akcjonariuszem Spotki
zostat Samorzad Wojewddztwa Mazowieckiego.

W kontrolowanym okresie kapitat zaktadowy Spétki zostat podwyzszony o kwote
2 142,3 tys. z15, w drodze emisji nowych imiennych akcji serii C o wartoéci 1 060,0 zt

5 Dalej: Wojewddztwo Mazowieckie.
6 W dniu 20 grudnia 2011 r., z kwoty 28 846,8 tys. zt do 30 989,1 tys. zt.
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kazda, z pozbawieniem dotychczasowego akcjonariusza Spotki prawa poboru akciji.
Srodki pozyskane przez Spétke zostaly wykorzystane zgodnie z przeznaczeniem, tj.
na uregulowanie zobowigzan wobec Wojewddztwa Mazowieckiego w taczne
wysokosci 1 816,7 tys. zt oraz na pokrycie potowy wartoSci inwestycji zwigzanej
z cyfryzacjg kin.

Przed okresem objetym kontrolg Wojewddztwo Mazowieckie dokapitalizowato Max-
Film dwukrotnie” przekazujac $rodki pieniezne w fgcznej kwocie 3 518,8 tys. zt oraz
wnoszac wktad niepieniezny w postaci prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
potozonej w Siedlcach o wartosci 1 725,4 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str. 484-495)

1.2 Pozyczki otrzymane od Wojewodztwa Mazowieckiego w latach 2009-2014

Spdtka otrzymata od Wojewddztwa Mazowieckiego dwie pozyczki, w 2009r.
wkwocie S5min zt oraz w 2010r. - 3,9 minzt. Umowa pozyczki z dnia
9 marca 2009 r. dotyczyta dofinansowania budowy kina w Siedlcach, sptaty
zobowigzan Spotki z tytutu realizacji inwestycji dotyczacej budowy kina w Ptocku
oraz sptaty zobowigzan wynikajacych z opfat za uzytkowanie wieczyste gruntdw,
naleznych za 2008 r. Termin sptaty pozyczki okreslono na dzien 28 grudnia 2009 r.
Umowa pozyczki z dnia 26 kwietnia 2010 r. zostata zawarta z przeznaczeniem na
ponowne dofinansowanie inwestycji w Siedlcach, a takze na spfate i restrukturyzacje
pozostatych zobowigzan Spdtki. Termin sptaty pozyczki okreslono do dnia
20 grudnia2010r. W obu umowach wymieniono ogdlna kwote pozyczki, nie
wskazano natomiast konkretnych kwot, ktoére miaty zosta¢ przeznaczone na
poszczegolne zobowigzania Spotki. Obie pozyczki zostaty udzielone na zasadach
komercyjnych, z oprocentowaniem odpowiednio 10,78% oraz 8,49%. Spfata kazde;
z pozyczek miata nastapi¢ jednorazowo, we wskazanym terminie. Zadna z ww.
pozyczek nie zostala sptacona w ustalonych terminach. Srodki z tych pozyczek
zostaty przeznaczone na uregulowanie zobowigzan Spotki.

Pismem z dnia 25 marca 2011 r. Max-Film zwrdcit si¢ do Zarzadu Wojewodztwa
Mazowieckiego z prosbg o rozwazenie mozliwosci rozliczenia swoich zobowigzan
wobec Wojewddztwa poprzez nabycie przez Wojewodztwo udziatéw spoétki Centrum
Praha Sp. z 0.0., nalezacych do Max-Film.

W dniu 18 pazdziernika 2011 r. zawarto umowe, wedtug ktorej zobowigzania Spotki
wobec Wojewddztwa przed kompensacjq wynosity 12 552,8tys.zt, w tym:
11 350,9 tys. zt z tytutu udzielonych pozyczek (8 900,0 tys. zt — kwota gtéwna,
24509 tys. zt - odsetki za zwioke), 878,8 tys. zt z tytutu optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu za 2010r. (731,4tys.zt — kwota gtowna,
1474 tys. zt — odsetki za zwioke) i 323,1 tys. zt z tytutu optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu za 2011r. (301,5tys. zt — kwota gtéwna,
21,6 tys. zt — odsetki za zwioke). Natomiast kwota zobowigzan Wojewodztwa
Mazowieckiego wzgledem Spdtki wynosita 10 736,1 tys. zt z tytutu transakcji nabycia
przez Wojewodztwo 100% udziatéw spotki Centrum Praha Sp.zo0.0. Wskutek
kompensaty wzajemnych naleznosci i zobowigzan, Spoétce pozostawata do
uregulowania wobec Samorzadu Wojewddztwa Mazowieckiego  kwota
1816,7 tys. zt.

Max-Film uregulowat te pfatno$¢ w terminie, tj. wdniu 22 grudnia 2011 r., ze
srodkow przekazanych przez Zarzad Wojewddztwa Mazowieckiego na
podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki

(dowdd: akta kontroli str. 27-62, 197-235, 391-492, 947)

W dniu 16 stycznia 2007 r. oraz w dniu 22 maja 2007 r.



1.3 Zbywanie skfadnikéw majatku Spotki

W dniu komercjalizacji Max-Film dysponowat 36 nieruchomo$ciami, w tym
27 nieruchomo$ciami gruntowymi zabudowanymi (prawo uzytkowania wieczystego
gruntu i wkasno$¢ budynku), 2 nieruchomos$ciami gruntowymi (prawo uzytkowania
wieczystego), 3 nieruchomosciami z prawem zarzadu i 4 nieruchomosciami, ktore
nie posiadaty uregulowanego stanu prawnego8. W Planie naprawczym Spotki
z 2010 roku® zbywanie sktadnikow majatku Spdtki wskazano jako jedno z dziatan
majacych na celu poprawe sytuacji ekonomiczno-finansowej, w tym zbycie
nieruchomosci potozonych w Warszawie przy ul. Bobrowieckiej i Marszatkowskie;
(kino ,Luna”), nieruchomo$ci potozonej w Biatymstoku przy ul. Lipowej oraz
nieruchomosci w tomzy, Suwatkach, Mikotajkach, Mirnsku Mazowieckim i w Lublinie
(kino ,Kosmos”). Byly to nieruchomo$ci niewykorzystywane do  dziatalnoSci
podstawowej lub o niskim potencjale przychodowym i wysokich wskaznikach
kosztowych. Plan nie wskazywat terminu zbycia poszczegolnych nieruchomosci
oraz zaktadanych wptywéw z ich sprzedazy. Srodki ze sprzedazy nieruchomosci
mialy zostaC przeznaczone m.in. na organizacje powierzchni komercyjnych,
rozliczenie zakonczonych inwestycji, zwigkszenie atrakcyjno$ci dziatajacych kin oraz
sptate  zaciggnietych kredytow. W latach 2009-20140 Spétka  zbyta 13
nieruchomos$ci gruntowych wraz z prawami do budynkéw oraz udziaty w spotce
Centrum Praha Sp. z 0.0., uzyskujac przychody w tacznej wysokosci 38 min zt,

Jak wynika z wyjasnien Prezesa Zarzadu Max-Film Pawta Doktéral’, $rodki
uzyskane ze sprzedazy majatku w latach 2006-2014 byly przeznaczone na
realizacje zadan Spdtki, w tym adaptacje i wyposazenie powierzchni w Tychach oraz
budowe iwyposazenie budynkdéw kinowych z funkcjami biurowo-ustugowymi
w Siedlcach i Plocku.

Wedtug stanu na dzien 31 marca2014r. Spétka dysponowata 15
nieruchomosciami'2, w tym 8 nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi (prawo
uzytkowania wieczystego gruntu i witasno$¢ budynku), 3 nieruchomosciami
z prawem zarzadu, 2 nieruchomosciami nieposiadajacymi uregulowanego stanu
prawnego oraz 2 nieruchomosciami na podstawie prawa wkasnosci.

(dowdd: akta kontroli str. 63-75, 1781-1885)

Szczegotowq analizg objeto sprzedaz udziatow spdtki Centrum Praha Sp. z 0.0,
sprzedaz kina ,Luna” w Warszawie oraz kina ,Kosmos” w Lublinie.

Sprzedaz udziatow spoétki Centrum Praha Sp. z o.0.

Spdtka Centrum Praha Sp.zo0.0. zostata zawigzana w dniu 30 kwietnia 2004 .
w celu budowy wielofunkcyjnego kompleksu kinowo-biurowego Centrum Praha przy
ulicy Jagiellonskiej 26 w Warszawie. Spdtka zostata powotana na czas oznaczony,
do momentu petnego rozliczenia wszystkich zobowigzan zaciggnietych w trakcie
realizacji tej inwestycji. Zrodtem finansowania inwestycji byt kredyt bankowy
w kwocie 39,9 min zt z terminem ptatno$ci do dnia 31 grudnia 2023 r. oraz pozyczki
otrzymane od Max-Fiim w latach 2005-2007 wtacznej kwocie 6,6 min zi'3,

8 Wedtug stanu na dzien 31 marca 2014 r. Spétka dysponowata 15 nieruchomosciami, znajdujacymi sie w réznym stanie
prawnym, t.. 8 nieruchomosci gruntowych zabudowanych (prawo uzytkowania wieczystego gruntu i wiasnosé
budynku), 3 nieruchomosci w stosunku do ktorych legitymowata sie prawem zarzadu, 2 nieruchomosci ktére nie posiadaty
uregulowanego stanu prawnego oraz 2 nieruchomosci na podstawie prawa wiasnosci. Bez uwzglednienia kina
Przedwiosnie” w Plocku.

9 Opracowany w maju 2010 r., zaktualizowany w lipcu 2010 r.

10 Do dnia 31 marca 2014 r.

1 Pismo znak: DN 196/2014 z dnia 4 lipca 2014 .

12 Bez uwzglednienia dzierzawionego kina ,Przedwio$nie” w Ptocku.

35 pozyczek na podstawie umoéw: z dnia 20 czerwca 2005 r. na kwote 1,9 min zt; z dnia 23 stycznia 2006 r. na kwote 1,2 min
2zt z dnia 22 wrzesnia 2006 r. na kwote 0,2 min zt; z dnia 29 marca 2007 r. na kwote 1,8 min zt; z dnia 22 czerwca 2007 r. na
kwote 1,5 min zt.
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Zabezpieczenie kredytu stanowita hipoteka ustanowiona na kinie ,Atlantic’'4 oraz na
nieruchomos$ci Centrum Praha's.
(dowod: akta kontroli str. 122-221, 956-970)

W dniu 18 pazdziernika 2011 r. Max-Film zbyt 100% udziatow w spdtce Centrum
Praha Sp.zo.0. Wojewddztwu Mazowieckiemu. Wielkos¢ zobowigzan Centrum
Praha Sp. z 0.0. na dzier 31 grudnia 2011 r. wynosita: 39 min zt.

Wyjasniajac powody, dla ktoérych Max-Film nie podjgt dziatan likwidacyjnych
Centrum Praha Sp. zo.o0., Przewodniczaca Rady Nadzorczej Max-Film Lidia
Rudzka, stwierdzita'é, ze Rada Nadzorcza przedstawiata takg inicjatywe, lecz bank
kredytujacy inwestycje nie akceptowat takiego rozwigzania. Lech Jaworski, petnigcy
funkcje Prezesa Zarzadu Max-Film w latach 2007-2010r., nie udzielit wyjasnien
w tej kwestii.

Max-Film skierowat oferte zbycia udziatéw Centrum Praha Sp. z 0.0. wylacznie do
Wojewodztwa Mazowieckiego. Sporzadzona przez Max Film wycena 100%
udziatbw Centrum Praha okreslata ich wartos¢ miedzy 11400,0 tys. zt
a11450,0tys. zt, a sporzadzona przez Urzad Marszatkowski - miedzy
97445tys.zt a 10072,2tys. zl"". Na spotkaniu przedstawicieli Wojewddztwa
Mazowieckiego z zarzadem Max Film w dniu 13 czerwca 2011 r. ustalono cene
sprzedazy udziatow jako Srednig arytmetyczng z wynikow dwadch wycen, tj. wartosci
udziatdbw spotki rekomendowanej przez wyceniajgcego dla  Wojewddztwa
Mazowieckiego (10 072,2 tys. zt) z warto$cig okreslong w podejsciu dochodowym
przez wyceniajgcego z ramienia Max Film (11 400,0 tys. zt). Tak ustalona cena
wyniosta 10 736,1 tys. zt.

Jak wynika z wyjasnien Prezesa Zarzadu Max-Film Pawta Doktora'® sprzedaz spotki
na rzecz Wojewddztwa Mazowieckiego podyktowana byla w gtownej mierze
konieczno$cig realizacji zobowigzan Spotki wobec Wojewddztwa, ktorych nie
zdotata ona uregulowa¢ w wymagalnych terminach, a sytuacja finansowa Spotki nie
dawata realnych szans na ich spfate. Dodatkowym czynnikiem — wedtug wyjasnien —
byta konieczno$¢ wyboru kontrahenta dajacego gwarancje kontynuacji dziatalno$ci
Centrum Praha Sp. z 0.0. z uwagi na fakt, iz Max-Film udzielit tej spdtce poreczenia
cywilnego oraz zabezpieczenia w postaci hipoteki na nieruchomosci Max-Film (kino
Atlantic), w zwigzku z zaciggnieciem kredytu na realizacje inwestycji Centrum
Praha. W tej sytuacji sprzedaz spotki na rzecz niezaleznego podmiotu mogtaby

wigzac sie z nadmiernym ryzykiem po stronie Max-Film.
(dowdd: akta kontroli str. 46-48, 70-75, 122-221,391-395, 945-946, 2134-2141,
2224-2225)

Sprzedaz kina ,,Luna”

Kino ,Luna” zostalo sprzedane za kwote 7 619 tys. z'® na rzecz Mazowieckiego
Centrum Kultury i Sztuki z siedzibg w Warszawie2, na podstawie umowy sprzedazy
z dnia 26 sierpnia 2013 r. Platno$¢ miata zosta¢ uregulowana w dwoch ratach:
w dniu zawarcia umowy 3 800 tys. zt i do 30 kwietnia 2014 r. kwota 3 819 tys. zt.
Aneksem z dnia 18 lutego 2014 r. przesunieto termin pfatno$ci drugiej raty na 30
czerwca 2014 r. Zgode na zbycie nieruchomosci wyrazit Zarzad Wojewodziwa

14 Hipoteka umowna zwykta w wysoko$ci 34,8 min zt i hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 3,1 min z!.

15 Hipoteka umowna zwykta na kwote 38,4 min zt i umowna kaucyjna do kwoty 3,5 min zt.

16 Protokot przestuchania $wiadka z dnia 9 lipca 2014 r.

7 Obie wyceny dokonane metodg dochodowa i majatkowa (ta pierwsza metoda wskazywata nizszg warto$¢ udziatow).

18 Vide - przypis 76.

19 Cena prawa uzytkowania wieczystego dziatki 6 624,5 tys. zi, cena stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci
budynku kina Luna - 625,5 tys. z}, oraz cena wyposazenia budynku kina 369,0 tys. zt.

2 Uchwatg nr 158/14 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 19 maja 2014 r. Mazowieckie Centrum Kultury i Sztuki
zmienito nazwe na Mazowiecki Instytut Kultury. Dalej: MCKiS lub MIK.
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Mazowieckiego, Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki oraz Rada Nadzorcza.
Warto$¢ rynkowa praw do nieruchomosci kina ,Luna” zostata, na zlecenie Max-Film,
oszacowana dwukrotnie?!: wedtug stanu na dzien 5 grudnia 2012r. (operat
sporzadzony w dniu 10 grudnia 2012 r.)22 na kwote 10,0 min z#23 oraz wedtug stanu
na dzien 10 maja 2013 r. (operat sporzadzono w dniu 15 maja 2013 r.) na kwote
7,1 min zi24, Koszt wykonania pierwszego operatu szacunkowego wyniést 4,0 tys. zt
netto, a drugiego —1,5 tys. zt netto.

Art. 156 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami2s
stanowi, ze operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, do ktérego
zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystapity zmiany uwarunkowan lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa
wart. 154. Wedlug Regulaminu zbywania nieruchomoSci prawa uzytkowania
wieczystego lub udziatu w nieruchomosci przez Spotke IF Max Film26 wycena
nieruchomos$ci przeznaczonej do sprzedazy powinna zostaC sporzadzona nie
wczes$niej niz 6 miesiecy przed planowang sprzedazg?’.

W dniu 21 marca 2013 r. Dyrektor MCKiS wystosowat do Spotki pismo dotyczace
zamiaru zakupu kina ,Luna’. W odpowiedzi z dnia 4 kwietnia 2013 r. Prezes
Zarzadu Spotki wyrazit gotowos$¢ podjecia rozmow i powotujgc sie na posiadang
aktualng wycene wartosci nieruchomo$ci podat oczekiwang kwote sprzedazy
10,2minzt. Na spotkaniu w dniu 24 kwietnia 2013 r. przedstawiciele MCKIS,
powotujac sie na wycene zlecong przez Urzad Marszatkowski Wojewddztwa
Mazowieckiego?8 stwierdzili, ze cena sprzedazy jest zbyt wysoka i niemozliwa do
zaakceptowania. W tej sytuacji Max-Film zadeklarowat zlecenie wykonania drugiego
operatu szacunkowego, mimo iz operat wykonany wedtug stanu na dzien 5 grudnia
2012 r. spetniat zarowno przestanki okreslone w art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomoS$ciami, jak i Regulaminu zbywania nieruchomoSci.

(dowod: akta kontroli str. 236-390, 404-413)

Warto$¢ rynkowa kina ,Luna”, wedtug operatu szacunkowego sporzadzonego na
Zlecenie Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa Mazowieckiego, wyniosta
7,25 min z429,

Jak wynika z wyjadnien Sekretarza Wojewddztwa Dyrektora UMWM Waldemara
Kulinskiego3® decyzja o zleceniu przez Wojewodztwo Mazowieckie wykonania
operatu szacunkowego kina ,Luna”’ zostata podjeta na posiedzeniu Zarzadu
Wojewddztwa w dniu 20 listopada 2012 r., na ktérym obecny byt Prezes Zarzadu
Spdtki, w zwigzku z zamiarem nabycia tej nieruchomosci od Spotki przez jednostke
organizacyjng Samorzadu Wojewddztwa Mazowieckiego.

Prezes Max-Film Pawet Doktér stwierdzit®!, Zze nie przypomina sobie, aby
informowat Zarzad Wojewddztwa o zamiarze zlecenia wyceny kina ,Luna”. Ponadto
z wyjasnien wynika, ze w Max-Film nie bylo praktykowane informowanie Zarzadu
Wojewddztwa o zlecaniu szacowania wartosci nieruchomos$ci. Sg to czynno$ci

2" W obu przypadkach, okre$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci zostato przeprowadzone w podejsciu pordwnawczym,
metodg skorygowanej ceny $redniej oraz w podejsciu dochodowym, metodg inwestycyjng. Obie wyceny zostaly
sporzadzone przez tych samych rzeczoznawcow majatkowych .

2 Wycena sporzadzona w zwigzku z ewentualng sprzedaza kina — na podstawie wyjasnierr Prezesa Zarzadu z dnia
11 lipca 2014 r.

23 W tym warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu na kwote 7,9 min zt.

24 W tym warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu na kwote 6,6 min zt.

% Dz. U. 22014 r. poz. 518 ze zm. Dalej: ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

% Przyjetego Uchwalg nr 114/2008 Zarzadu Spétki z dnia 18 listopada 2008 r.; dalej: Regulamin zbywania nieruchomo$ci.

21§ 2 ust 2.

2 Dalej: UMWM.

29 Wedtug stanu na dzier 4 marca 2013 r.

3Pismo UMWM znak KO-11.1710.15.2014.BS z dnia 20 pazdziemika 2014 r.

31 Pismo znak DN/313/2014 z dnia 29 pazdziernika 2014 r.



Zlecane na potrzeby podmiotu, ich czestotliwoSC wynika z roznych przestanek i nie
przekracza czynno$ci z zakresu zwyktego zarzadu.
(dowdd: akta kontroli str. 415-437, 2124-2133)

Jak wynika z wyjadnien Prezesa Zarzadu Max-Film Pawfa Doktéra w kwestii
powodéw, dla ktorych Zarzad Spétki zlecit wykonanie drugiego operatu
szacunkowego nieruchomosci kina ,Luna” 32, w toku negocjacji z MCKIS okazato sie,
ze cena oczekiwana przez Max-Film oparta na wycenie wedtug stanu na dzien
5 grudnia 2012 r. jest nieakceptowalna przez oferenta. Cena proponowana przez
MCKIS odbiegata na tyle istotnie od ceny oczekiwanej przez Spotke, ze skionito to
Zarzad Max-Film do szczegotowe] analizy operatu. Po przeanalizowaniu warunkow
lezacych u podstaw wyceny okazato sie, ze kalkulacja nie uwzgledniata istotnego
ograniczenia jakim obcigzona jest nieruchomo$¢ - braku dostepu do drogi
publicznej i koniecznosci ponoszenia optat za korzystanie z nieruchomosci
budynkowej, w ktorej usytuowany jest hol wejsciowy do kina. Dodatkowym
ograniczeniem byta trudno$¢ w uregulowaniu prawa przechodu. Sad, przed ktorym
toczyto sie postepowanie wtej sprawie odmowit ustanowienia stuzebnosci,
uzalezniajgc tym samym wiasciciela kina ,Luna” od woli wiasciciela nieruchomosci
frontowej. W zwigzku z tym Spdtka zwrdcita sig¢ do autora wyceny o ponowng
analize wartosci.

(dowdd: akta kontroli str. 438-439)

W kwestii rozbieznosci wynikow wycen w operatach szacunkowych wykonanych
wedtug stanu na dzien 5 grudnia 2012r. i 10 maja 2013 r. o 2 977,7 tys. zi,
rzeczoznawca majatkowy sporzadzajacy obie wyceny stwierdzit®3, Zze drugi operat
powstat po ponownej analizie niekorzystnych uwarunkowan dotyczacych zaréwno
samej nieruchomosci, jak i ogdinych trendéw rynku nieruchomosci. Niekorzystne
trendy ogdlne to coraz mniejsza ilo$¢ zawieranych transakcji, coraz nizsze ceny
nieruchomosci nietypowych (do jakich nalezy kino), coraz diuzszy czas potrzebny do
eksponowania nieruchomo$ci na rynku, rosngce stopy kapitalizacji, spadajace
czynsze. Niekorzystne cechy samej nieruchomosci majace podstawowe znaczenie
przy jej sprzedazy to: nieruchomo$¢ nietypowa, wymagajgca prowadzenia takiej
samej dziatalnosci lub ogromnych nakfadow na remonty i adaptacje, obiekt
przestarzaly, konieczno$¢ wynajmowania wejscia i holu kasowego, brak
bezposredniego dojazdu do nieruchomosci. Po analizie tych wszystkich cech oraz
aktualnych na czas wykonania wyceny danych zawartych w nielicznych aktach
notarialnych, warto$¢ nieruchomosci na dzien 10 maja 2013 r. okre$lono na kwote
7,1 min zt.

Czynniki, wskazywane w wyjasnieniach Prezesa Zarzadu Max-Film jako powody
Zlecenia ponownej wyceny, byly uwzglednione w obu wycenach zleconych przez
Max-Film. Rozbiezno$¢ w wynikach obu wycen (030%) wynikata zdanych
przyjetych do wyliczen. W pierwszej wycenie Srednia cena transakcyjna prawa
wiasnosci 1 m? powierzchni uzytkowej budynku wraz z dziatkg gruntu
i infrastrukturg34 wyniosta 7 131,32 zt/m2, za$ w drugiej — 5 578,11 zt/m2. Dla metody
dochodowej $rednia cena transakcyjna czynszu 1m?2 powierzchni uzytkowej
okreSlona z proby reprezentatywnej wyniosta odpowiednio: 59,8 zi/m? oraz
51,65 zt/m2. W obu wycenach wskazano, ze zastosowane do obliczet dane
pochodzg ztego samego okresu, tj. z lat 2011-2012. Ponadto, kazda z wycen
zawierata  analogiczny opis  niekorzystnych  uwarunkowan  dotyczacych
nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 284-373, 438-439, 475-476)

32 Pismo z dnia 11 lipca 2014 r.
33 Pismo z dnia 30 lipca 2014 r.
3 Wyliczona na podstawie danych Starostwa Powiatowego w Warszawie.
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Jak wynika z wyjasnien Prezesa Zarzadu Max-Film Pawta Doktéra3s Spotka nie
odstapita od transakcji sprzedazy kina ,Luna” w sytuacji, gdy cena sprzedazy byta
nieakceptowalna przez MCKiS, poniewaz pojawienie sie nabywcy w postaci MCKIS
byto okoliczno$cig pozadang, tak z uwagi na samg mozliwos¢ sprzedazy, jak i ze
wzgledu na charakter podmiotu nabywcy (instytucja kultury gwarantujaca ciagto$¢
dziatania kina ,Luna”). Dotychczasowe dziatania Spétki zwigzane ze zmiang
operatora (przejecie kina ,Luna” w 2008 r., zakoriczenie dziatalnosci w kinie ,Praha”
przed wyburzeniem dawnego budynku kina w 2004 r.) spotykaty sie ze sprzeciwem
spotecznym. Celem Max-Film byto zapewnienie kontynuacji dziatalnosci tego kina.
(dowdd: akta kontroli str. 440-451)

Wedtug § 2 ust 3  Regulaminu  zbywania nieruchomosci, w przypadku gdy
wymagana jest aktualizacja wyceny nieruchomosci dokonanej wczesniej niz
6 miesiecy przed sprzedaza, Zarzad Spdtki miat prawo zleci¢ dokonanie takie
wyceny po uprzednim uzyskaniu zgody Rady Nadzorczej na sprzedaz okres$lonej
nieruchomosci. Ponowny operat szacunkowy dotyczacy nieruchomosci
zabudowane] obejmujacej kino ,Luna” zostat sporzadzony dnia 15 maja 2013 r.
(wedtug stanu na dzien 10 maja 2013 r.), za$ zgoda Rady Nadzorczej na sprzedaz
ww. nieruchomosci zostata udzielona w dniu 16 maja 2013 r.

Jak wynika z wyjasnien Prezesa Zarzadu Max-Film Pawta Doktdra3¢ Zarzad Spotki
Zlecit wykonanie wyceny nieruchomosci po negocjacjach z MCKIS i uzyskaniu
informacji o wartosci wyceny zleconej przez Urzad Marszatkowski oraz
niezwlocznym przeanalizowaniu wyceny pod katem réznic wartosci. Rada
Nadzorcza wydata zgode na sprzedaz nieruchomosci kina ,Luna” w dniu
16 maja 2013 r. w oparciu o operat z dnia 15 maja 2013 r. (wedtug stanu na dzien
10 maja 2013 r.).

(dowdd: akta kontroli str. 236-238, 374-390, 438-439)

Oferta sprzedazy kina ,Luna” zostata skierowana wytacznie do MCKIS. Jak wynika
zwyjadnien Prezesa Zarzadu Max-Film Pawta Doktéra3” Regulamin zbywania
nieruchomo$ci obowigzujacy w Spdtce daje mozliwos¢ zbycia takiej nieruchomosci3?
na rzecz instytucji kultury lub jednostki samorzadu terytorialnego. Zgtoszenie przez
MCKIS zapotrzebowania na nieruchomo$¢ z przeznaczeniem na realizacje celdéw
statutowych stato sie przyczynkiem do negocjacii, a nastepnie zbycia kina ,Luna” na
rzecz tego podmiotu. Dlatego Max-Film nie zamieszczat w prasie informacji na
temat przedmiotowej sprzedazy. Wedtug powyzszych wyjasnien, kino ,Luna” nigdy
nie byto przedmiotem oferty publicznej.

(dowdd: akta kontroli str. 70-75, 236-238, 374-390, 404-413, 438-451)

Na dzien sprzedazy kino ,Luna” stanowito zabezpieczenie kredytu zaciggnietego na
budowe kina w Siedicach. Na podstawie promesy ztozonej przez Max-Film, ze
$rodki pochodzace ze sprzedazy kina ,Luna” w kwocie 55 minzt zostang
przeznaczone na czesciowg spfate kredytu, bank zwolnit zabezpieczenie na ww.
nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 242, 483)

MCKiS, po nabyciu kina ,Luna’,z dniem 23 czerwca 2014 r. wydzierzawit je
podmiotowi zewnetrznemu. Jak wynika z wyjasnier Dyrektora MIK3® powodem takie]
decyzji byto przede wszystkim nieotrzymanie z Wojewodztwa Mazowieckiego dotacii
na prowadzenie dziatalnoci filmowej oraz obnizenie wysoko$ci dotacji podmiotowe;.

35 Pismo znak DN/206/2014 z dnia 15 lipca 2014 r.

3% Pismo z dnia 11 lipca 2014 r.

37 Pismo znak DN/184/2014 z dnia 24 czerwca 2014 r. oraz pismo znak DN/206/2014 z dnia 15 lipca 2014 r.
38 W trybie bezprzetargowym, na podstawie § 5 ust 3 Regulaminu zbywania nieruchomosci.

39 Pismo znak MIK/487/2014 z dnia 30 pazdziernika 2014 r.
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(dowdd: akta kontroli str. 2157-2159)
Sprzedaz kina ,,Kosmos”

Kino ,Kosmos” w Lublinie zostato sprzedane w dniu 14 marca 2012 r. za kwote
5043 tys. zt brutto. Sprzedaz poprzedzito pie¢ postepowan przetargowych4?,
w ktorych nie wptyneta zadna oferta. Jedyna oferta kupna kina ,Kosmos” wptyneta
do Max-Film po zakonczeniu w dniu 21 lipca 2011 r. ostatniego z wymienionych
postepowan przetargowych. Wartos¢ oferty wyniosta 4 100 tys. zt netto (czyli
5043 tys. zt brutto). Wplyneto tez jedno zapytanie o oczekiwang cene zbycia
nieruchomosci, lecz podmiot nie przedtozyt oferty kupna. Jak wynika z wyjasnien
Prezesa Zarzadu Max-Film Pawta Doktéra*!, oferta nabycia kina za cene 4 100
tys. zt netto byta dla Spotki satysfakcjonujaca. Zgode na zbycie nieruchomosci
wyrazit Zarzad Wojewodztwa Mazowieckiego, Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
Wspolnikow oraz Rada Nadzorcza. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostata
oszacowana, wedtug stanu na dzien 3 czerwca 2011 r., na kwote 3,6 min zt.

Na dzien sprzedazy kino ,Kosmos” stanowito zabezpieczenie kredytu na realizacje
inwestycji w Plocku42. Na podstawie promesy Max-Filmu, ze $rodki pochodzace ze
sprzedazy kina ,Kosmos” zostang przeznaczone na cze$ciowa sptate kredytu, bank
zwolnit zabezpieczenie na ww. nieruchomosci.

(dowod: akta kontroli str. 242, 440-469, 944)

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

1. Sprzedaz udziatdbw Centrum Praha Sp. z 0.0. na rzecz Zarzadu Wojewddztwa
Mazowieckiego nastgpita z pominigciem zasad konkurencyjnosci, wskutek
czego nie zapewniono mozliwosci uzyskania najkorzystniejszej ceny. Zarzad
Max-Film oferte zbycia udziatow spotki skierowat wytacznie do Zarzadu
Wojewodztwa Mazowieckiego. NIK nie podziela stanowiska Prezesa Zarzadu
Max-Film, ze sprzedaz udziatbw Centrum Praha Sp. z 0.0. na rzecz
niezaleznego podmiotu mogtaby wigza¢ sie z nadmiernym ryzykiem
wynikajacym z tego, ze Max-Film udzielit tej spotce poreczenia cywilnego oraz
zabezpieczenia w postaci hipoteki na wiasnej nieruchomosci (kino Atlantic)
w zwigzku z zaciggnieciem kredytu na realizacje inwestycji Centrum Praha.
Kwestia dotyczaca zabezpieczen na majatku Spdtki mogta zosta¢ uregulowana
przed jej sprzedazg lub w treSci umowy sprzedazy udziatow. Zdaniem NIK, nie
istniaty  faktyczne lub ekonomiczne przestanki do wytgczenia trybu
konkurencyjnego, a Max-Film nie podjat dziatan w celu sprzedazy udziatdw
Centrum Praha Sp. z 0.0. na najkorzystniejszych warunkach. Dodatkowo, cena
sprzedazy udziatbw byta mniejsza o 663,9 tys. zt od dolnej granicy wyceny
wykonanej na zlecenie Max-Film.

Biorac pod uwage powyzsze okolicznosci, NIK nie podziela argumentacii
Prezesa Zarzadu Spotki iz sprzedaz udziatbw na rzecz Wojewddztwa
Mazowieckiego podyktowana byta w gtdwnej mierze koniecznoscig realizacji
zobowigzan Spotki wobec Wojewddztwa. Zbycie tych udziatéw na zasadach
konkurencyjnych mogtoby zapewni¢ Max-Filmowi wieksze przychody, z ktorych
takze mozna bytoby uregulowa¢ zobowigzania wobec Wojewddztwa
Mazowieckiego. NIK ocenia negatywnie sposéb zbycia udziatbw Centrum Praha
sp. z 0.0. pod wzgledem rzetelnosci i gospodarnosci takze dlatego, ze sytuacja

40 W okresie od dnia 27 pazdziemika 2010 r. do dnia 21 lipca 2011 r.

41 Pismo znak DN/206/2014 z dnia 15 lipca 2014 r.

42 Hipoteka umowna faczna w wysokosci 15 min zt, z ustanowiong na nieruchomosci kina lluzjon i faczna kaucyjna do kwoty
4,0 min zt.
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Spotki wymagata uzyskania ze sprzedazy sktadnikow majatku jak najwiekszych
przychoddw z przeznaczeniem ich na uregulowanie zobowigzan.
(dowdd: akta kontroli str. 46-75, 122-221,391-395, 945-946)

2. Dziatania Max-Film dotyczace sprzedazy kina ,Luna” w Warszawie byty
nierzetelne i niegospodarne. Spdtka, dysponujac aktualnym operatem
szacunkowym okreslajagcym jego warto$¢ na 10,0 min zt, zlecita wykonanie
kolejnego operatu szacunkowego i przy sprzedazy wzigta pod uwage druga,
znacznie nizszg wycene nieruchomosci (7,1 min zt). Warto$¢ drugiej wyceny
byta zblizona do oferowanej przez podmiot zainteresowany kupnem kina, tj.
MCKIS. Rzeczoznawca majatkowy sporzadzajacy oba operaty szacunkowe, nie
wskazat czynnikbw wptywajacych na obnizenie wartosci rynkowej praw do
nieruchomos$ci kina ,Luna” o kwote blisko 3 minzt w okresie 6 miesiecy.
Wskazane czynniki byty znane juz przed sporzadzeniem pierwszego operatu
szacunkowego i byly w nim uwzglednione. W ocenie NIK, nie byto
merytorycznych powodow do uznania drugiej, znacznie obnizonej wyceny, jako
podstawy ustalenia ceny sprzedazy nieruchomos$ci. Zarzad Spdtki nie podjat
staran, aby uzyskaC najkorzystniejsza cene sprzedazy kina i przyjat oferte
ztozong przez MCKIS, dostosowujac cene sprzedazy bardziej do oczekiwan
nabywcy niz do warunkéw rynkowych i potrzeb Max-Filmu. NIK, zgadzajac sie
z wyjasnieniami Prezesa Zarzadu Spotki o mozliwosci zbycia nieruchomosci
w trybie bezprzetargowym na rzecz instytucji kultury lub jednostki samorzadu
terytorialnego (w Swietle postanowien Regulaminu zbywania nieruchomo$ci),
wskazuje jednak iz pod wzgledem gospodarnosci byto to dziatanie niewtasciwe
w sytuacji, gdy cena zakupu kina zaproponowana przez oferenta nie
odpowiadata oczekiwaniom Max-Filmu wynikajacym z pierwszej wyceny wedtug
stanu na 5 grudnia 2012r. Max-Film nie podjgt dziatan by uzyskac
korzystniejszg oferte od innego podmiotu. Argument Prezesa Zarzadu Max-
Film o checi zachowania charakteru nieruchomo$ci jako kina, co miat
gwarantowa¢ MCKIS, nie moze byC uzasadnieniem nieskorzystania
z mozliwosci zbycia nieruchomosci w trybie przetargowym, na podstawie
publicznego ogtoszenia. Warunki przetargu mogly bowiem obejmowaé
zagwarantowanie takiego charakteru dalszej dziatalnosci kina ,Luna”.

(dowod: akta kontroli str. 236-390, 404-476)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie dziatalno$¢ w badanym obszarze.

2. Dziatalnos$¢ Spotki

2.1. Przedmiot dziatalnosci

Przedmiot dziatalnosci Max-Film okre$lony w statucie Spdtki*® obejmowat
dziatalnos¢ zwigzang z filmami, nagraniami wideo i programami telewizyjnymi,
dziatalno$¢ w zakresie nagran dzwiekowych i muzycznych, dzierzawe wiasno$ci
intelektualnej, prowadzenie placowek gastronomicznych, zarzadzanie stronami
internetowymi, a takze dziatalno$¢ zwigzang z obstugq rynku nieruchomosci,
reklamy, badanie rynku i opinii publicznej, wydawanie ksigzek i periodykow,
organizacje targdw, wystaw i kongresdw oraz pozostatg dziatalno$ci wspomagajaca,

4 Uchwata nr 4 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia spotki pod firmg Instytucja Filmowa Max-Film SA z siedzibq
w Warszawie z dnia 20 grudnia 2011 r. ws. przyjecia tekstu jednolitego statutu Spotki.
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prowadzenie dziatalnosci gospodarczej oraz pozostatg dziatalno$¢ ustugowq
w zakresie informacji.

Faktyczna dziatalno$¢ Spdtki obejmowata w latach 2009-2013 prowadzenie kin
i wySwietlanie filmow, prowadzenie bardéw kinowych, zarzadzanie nieruchomosciami
bedacymi wiasnoscig podmiotu badz pozostajagcymi w uzytkowaniu wieczystym
| dzierzawie, emisje reklam, dziatalnos¢ edukacyjng oraz realizacje zadan z zakresu
rozpowszechniania kultury.

(dowdd: akta kontroli str. 8-45, 2108-2123)

Jak wynika z wyjadnien Przewodniczacej Rady Nadzorczej Max-Film  Lidii
Rudzkiej*, zakres dziatalno$ci Spotki nigdy nie byt przedmiotem pracy Rady
Nadzorczej i nie wnioskowata ona do Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
o podjecie likwidacji Spotki, poniewaz nie bylo takiego wniosku Zarzadu. Taka
potrzeba — jak wynika z wyjasnien — stoi przed Spotkg, cho¢ istotnym jest fakt
uregulowania jej zobowigzan. Jak wynika z wyjasnien Prezesa Zarzadu Max-Film4>,
Zarzad kilkukrotnie przedstawiat wifascicielowi sytuacje podmiotu. Jednym
zomawianych scenariuszy byta likwidacja podmiotu, jednakze warunkiem
umozliwiajagcym przeprowadzenie procesu likwidacji jest sptata zobowigzan Spotki.
Zarzad doktada wszelkich staran majacych na celu zbycie nieruchomosci (gtéwnie
znajdujacych sie poza obszarem woj. mazowieckiego, cho¢ rozwaza sie takze
nieruchomo$ci z obszaru Mazowsza) wcelu obnizenia zaangazowania
kredytowego. Redukcja zadtuzenia do poziomu umozliwiajagcego pokrycie
zobowigzan za pomocq aktywow szybko zbywalnych umozliwi podjecie
jednoznacznej decyzji o likwidacji podmiotu, badz jego przeksztatceniu, co réwniez
musi by¢ poprzedzone likwidacja.

Wedtug §5 Statutu  Spdtki  Max-Film prowadzi dziatalno$¢ na obszarze
Rzeczypospolitej Polskiej oraz za granica. W latach 2009-2013 Max-Film prowadzit
dziatalno$¢ w kinach na terenie wojewddztw mazowieckiego*s, lubelskiego*,
podlaskiego*® oraz Slaskiego*®.

(dowdd: akta kontroli str. 391-395, 477-483)

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

Prowadzona w latach 2009-2014 (I pofowa) dziatalno$¢ Spdtki wykraczata poza
dopuszczalny przepisami terytorialny zakres funkcjonowania spotek z udziatem
samorzadu wojewodztwa.

Max Film prowadzit dziatalno§¢ poza terenem wojewodztwa mazowieckiego,
posiadajac i zarzadzajgac kinami: ,Sybilla” w Putawach, ,Kosmos” i ,Apollo” w
Lublinie, ,Merkury” w Biatej Podlaskiej oraz ,Nove Kino" w Tychach. Przepisy
zaréwno ustawy z dnia 20 grudnia 1996 o gospodarce komunalnej®°, jak i ustawy z
dnia 5 czerwca 1998r. o samorzadzie wojewddztwa®' wskazujg, ze dziatalno$¢
spotki z udziatem jednostki samorzadu terytorialnego powinna by¢ ograniczona do
macierzystej jednostki. Wedtug definicji zawartej w art. 1 ust. 1 u.g.k. gospodarka
komunalna polega na wykonywaniu przez jednostki samorzadu terytorialnego zadan
witasnych w celu zaspokojenia zbiorowych potrzeb wspdinoty samorzadowej. Z kolei

4 Protokot przestuchania $wiadka z dnia 9 lipca 2014 r.

45 Pismo znak DN/213/2014 z dnia 22 lipca 2014 r.

46 Kino ,Luna”, kino ,Wista”, Nowe Kino Siedlce wiasno$é Max-Film na podstawie prawa wiasnosci. Kino w Plocku i kina Praha
w Warszawie na podstawie umowy dzierzawy.

47Kino ,Apollo” i kino ,Kosmos” w Lublinie oraz kino ,Sybilla” w Putawach - wlasno$¢ Max-Film na podstawie prawa wasnosci.

48 Kino ,Merkury” w Biatej Podlasce wiasno$¢ Max-Film na podstawie prawa wiasnosci.

49 Nowe Kino Tychy na podstawie umowy dzierzawy

% Dz. U.z2011 r. Nr 45, poz. 236. Dalej: u.g.k.

51 Dz. U. 22014 r. poz. 379. Dalej: u.s.w.
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art. 1 ust. 1 u.s.w. stanowi, ze mieszkancy wojewddztwa tworzg z mocy prawa
regionalng wspdlnote samorzadowa. Gospodarka komunalna powinna zatem
obejmowac¢ wykonywanie zadan wtasnych w celu zaspokojenia zbiorowych potrzeb
spofteczno$ci zamieszkujacej na terytorium danej jednostki samorzadowej, a tym
samym dziatalno$¢ spdtki z udziatem samorzadu wojewodztwa powinna by¢
ograniczona - co do zasady — do obszaru macierzystego wojewddztwa.

NIK zauwaza przy tym, ze w kontrolowanym okresie Max Film sukcesywnie
ograniczat prowadzenie podstawowe] dziatalnosci poza  wojewddztwem
mazowieckim.

2.2. Realizacja zadan

W 2009 r. Spotka prowadzita dziatalnos¢ w 10 kinach52 (w tym 2 kina dzierzawita),
natomiast na dzien 31 grudnia 2013r. — w 6%. W 2009r. wySwietlono
41 936 seanséw filmowych, zudziatem 1086911 widzéw, a w 2013r. -
25 180 seansdw, z udziatem 747 654 widzoéw. Max-Film udostepniat tez odptatnie
posiadane zbiory filmowe, przy czym wplywy z tego tytutu regularmie spadaty
(z 85,6 tys. zt w2009r. do 13,1tys.zt w 2013 r.). Od 2009 r. Spdtka prowadzita
Szkolng Akademie Filmowg ,SZAFA”#, w ramach ktérej prowadzona byta edukacja
dla szkét w zakresie historii filmu polskiego i Swiatowego. Zadanie to byto
dofinansowane ze srodkéw Polskiego Instytutu Sztuki Filmowej w 2009 r.55 w kwocie
50,0 tys. zt oraz w 2014 r.56 w kwocie 98,0 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str.1214-1677, 2160-2161)

Wynik finansowy dziatalnosci 6 z 10 kin byt ujemny w catym badanym okresie:
,Luna”, ,Praha™’ (oba w Warszawie), ,Nove Kino” w Ptocku, ,Nove Kino” w Tychach
oraz dwach kin w Lublinie (Kosmos i Apollo)38.

Spdétka w latach 2009-2013 osiggata przychody gtéwnie z tytutu sprzedazy
nieruchomosci (38,0 min zt), dzierzawy kin Ochota i Atlantic (2,2 min zt), wynajmu
komercyjnych powierzchni uzytkowych (kwota 3,5 min zt) oraz ze sprzedazy biletow
(kwota 72,8 min zt).

(dowdd: akta kontroli str. 75, 391-400)

2.2.1 ,,Nove Kino” w Tychach

Max-Film w dniu 1 lipca 2005 r. zawart umowe dotyczacq wybudowania i najmu
obiektu kina w modernizowanym kompleksie handlowo-rozrywkowym ,City Point’
w Tychach. Na jej podstawie Spdtka byta zobowigzana do zaptaty czynszu
miesiecznego w wysokosci rownowarto$ci w ztotych kwoty 25,5 tys. euro za catos¢
wynajmowanego obiektu (tzw. czynsz podstawowy). Poza czynszem podstawowym
Max-Film miat ptaci¢ dodatkowa optate w wysokosci 4,6 % nadwyzki powyze;
rownowartosci w ziotych 850,0 tys. euro wplywdw ze sprzedazy biletow
I wySwietlanych reklam rocznie. Umowa zostata zawarta na 10 lat od dnia wydania
obiektu®?. Rozwigzanie umowy mogto nastgpi¢ na skutek zalegania najemcy
z ptatnoSciami naleznymi z tytutu wykonania umowy, pod warunkiem zaptacenia
kary umownej w wysokos$ci 3-letniego czynszu podstawowego, badz w sytuacii
zniszczenia centrum handlowo-rozrywkowego, badz gdy z winy wynajmujacego

52 Wista” w Warszawie, ,Luna” w Warszawie, ,Sybilla” w Putawach, ,Merkury” w Biatej Podlasce, NK w Plocku, NK
w Siedlcach, NK w Tychach, ,Praha” w Warszawie, ,Kosmos” w Lublinie, ,Apollo” w Lublinie.

5 Wista”, ,Luna”, ,Sybilla”, ,Merkury”, NK w Plocku, NK w Siedlcach.

% Pokazy byly organizowane w kinach ,Praha”, ,Luna”, oraz ,Wista”.

5 Okres wykorzystania dotacji do dnia 10 lipca 2010 r.

5 Okres wykorzystania dotacji do dnia 31 stycznia 2015 .

57 Dzierzawione przez Spotke w latach 2008-2011

% Najwigkszg strate miato Nove Kino w Ptocku — od 1911 610,0 zt w2009 r. do 1256 748,0 ztw 2013 r.

5 Zgodnie z § 2 umowy, termin wydania obiektu miat nastapi¢ najpdzniej do dnia 15 stycznia 2006 r.
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najemca nie mogtby prowadzi¢ podstawowej dziatalno$ci.
W dniu 30 kwietnia 2007 r. zawarto aneks nr 1 do umowy, na mocy ktérego czynsz
miesieczny w okresie do dnia 30 kwietnia 2008 r. zostat obnizony do réwnowartosci
w ztotych kwoty 18,5 tys. euro w przypadku miesiecy, w ktorych przychod netto
najemcy nie przekroczy 300,0 tys. zt.

W latach 2009-2012 strata na dziatalnosci Novego Kina Tychy wyniosta
odpowiednio: 211,6 tys. zt, 725,5 tys. zt, 586,5 tys. zt oraz 758,7 tys. zt.

Krzysztof Andracki, petnigcy funkcje Prezesa Zarzadu Max-Film w latach 2005-
2007, nie udzielit wyjasnien o przyczynach zawarcia umowy w dniu 5 lipca 2005 .
(dowdd: akta kontroli str. 399/1-2)

W dniu 28 lutego 2013 r. Max-Film zawart porozumienie o rozwigzaniu umowy
z dnia 1 lipca 2005 r. Na podstawie porozumienia Max-Film zostat zobowigzany do
zapfaty 4-krotno$ci czynszu podstawowego, tj. kwoty 493,0 tys. zt netto, z tytutu
odszkodowania za wczesniejsze rozwigzanie umowy oraz kwoty 99,7 tys. zt
wynikajacej z umowy. Jednocze$nie Max-Film sprzedat wynajmujacemu
wyposazenie pozostajace w obiekcie za kwote 543,0 tys. zt netto.

(dowdd: akta kontroli str. 608-638)

Zgodnie z § 21 ust 1i 2 Statutu Spotki Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad
dziatalnoscig Spdtki we wszystkich dziedzinach jej dziatalnosci. W celu
wykonywania swoich obowigzkéw Rada Nadzorcza moze badaC wszystkie
dokumenty Spotki, zada¢ od Zarzadu i pracownikdw sprawozdan i wyjasnien oraz
dokonywac rewizji stanu majatku Spotki.

Jak wynika z wyjasnien Przewodniczacej Rady Nadzorczej Max-Film Lidii Rudzkeje,
umowa dotyczaca prowadzenia kina w Tychach nie byta przedktadana Radzie
Nadzorczej. Rada Nadzorcza wielokrotnie wskazywata na koniecznos¢ zmiany
zapisdw tej umowy, a na posiedzeniu w dniu 15 listopada 2007 r. dokonujac oceny
zarzadzania Spotkg uznata, ze 6wczesny Zarzad Spotki przyczynit sie istotnie do
pogorszenia sytuacji Spotki, w szczegoino$ci przez niewtasciwe zarzadzanie i brak
procedur regulujgcych proces sprzedazy nieruchomosci, zakupu ustug, najmu
| dzierzawy oraz brak analiz poprzedzajacych istotne decyzje gospodarcze. Jako
przyktad niekorzystnych transakcji zawartych przez Zarzad Rada Nadzorcza
wskazata m.in. inwestycje Nove Kino Tychy, dla ktérej brak byto biznesplanu
uwzgledniajacego ryzyka, co w konsekwencji generowato straty rzedu 100,0 tys. zt
miesiecznie. Uznano takze, ze zawarta umowa byta niekorzystna dla Spotki.
(dowod: akta kontroli str. 27-45, 391-395, 470-474, 608-638, 948-986)

Pismem z dnia 6 grudnia 2007 r. Rada Nadzorcza ztozyta do Prokuratury Rejonowej
Warszawa Praga-Potnoc zawiadomienie o podejrzeniu popetnienia przez byly
Zarzad Spotki przestepstwa z art. 585 § 1 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks
spotek handlowych! oraz art. 296 § 1 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks
postepowania karnego%2. Zawiadomienie dotyczyto m.in. niedokonania analizy
scenariuszy ryzyka w biznesplanie sporzadzonym przed otwarciem Novego Kina
Tychy oraz istotnego zawyzenia zatozen dotyczacych jego dochodowosci na etapie
tworzenia biznesplanu, co doprowadzito do znacznej szkody wyrzadzonej Spotce
poprzez uniemozliwienie podjecia racjonalnej decyzji na etapie rozpoczynania
inwestycji. Postanowieniem sadut® z dnia 3 pazdziernika 2014 r. umorzono
postepowanie. W uzasadnieniu podano m.in., ze karnoprawng ochrong objete sg
tylko te przypadki niekorzystnego rozporzadzenia mieniem przedsiebiorstwa, ktdre

80 Protokdt przestuchania $wiadka z dnia 9 lipca 2014 .
61 Dz. U. 22013 r. poz. 1030.

62Dz. U. z 1997 r. poz. 555. Dalej: kodeks karny.

6 Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie.
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Ustalone
nieprawidfowosci

Opis stanu
faktycznego

sq rezultatem dziatan bezprawnych, a nie gospodarczo nieoptacalnych.
Niegospodarno$¢ jako przyczyna powstania szkody w rozumieniu art. 296 kodeksu
karnego nie jest wiec penalizowana. W dniu 10 pazdziernika 2014 r. petnomocnik
Max-Film ztozyt zazalenie na postanowienie sadu.

(dowod: akta kontroli str. 940-943, 2142-2156)

Jak wynika z wyjasnien Prezesa Zarzadu Spdtki Pawta Doktorab4, Zarzad od potowy
2010r. podejmowat dziatania w celu zmiany warunkédw umowy oraz jej
wczesniejszego rozwigzania. Wobec braku porozumienia co do zmiany warunkow
umowy, Zarzad Max-Film rozpoczat poszukiwania podmiotu, ktory przejatby prawa
i obowigzki Spdtki z tytutu tej umowy. Rozmowy prowadzone byly z kilkoma
potencjalnymi podmiotami, jednak finalnie zainteresowanie wyrazito Multikino.
(dowdd: akta kontroli str. 399/1,608-644)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowosc:

Zawarcie przez Spdtke umowy o wybudowanie i najem obiektu kina w kompleksie
,City Point” w Tychach wykraczato poza dopuszczalny zakres dziatalno$ci Max-Film
jako spdtki z udziatem samorzadu wojewddztwa mazowieckiego. Byta to bowiem
dziatalnos¢ niezwigzana z realizacjg zadan na rzecz wspdlnoty samorzadowe;
wojewddztwa mazowieckiego. Ponadto, nie miata ona uzasadnienia ekonomicznego
ze wzgledu na niekorzystne warunki finansowe, w tym koszty dzierzawy obiektow
w Tychach. W efekcie, dziatalno$¢ kina w kazdym roku funkcjonowania generowata
straty na dziatalnosci (w latach 2009-2012 faczna strata wyniosta 2 282,3 tys. z4).
Biorgc powyzsze pod uwage, podjecie w 2010 r. dziatan w celu zmiany warunkow
umowy lub jej rozwigzania byto prawidtowe i pozadane. NIK zauwaza przy tym, ze
dziatania zwigzane z wycofaniem sie Spotki z tego przedsiewziecia trwaty blisko 3
lata, powiekszajac jego koszty i ujemny wynik.

2.2.2 ,,Nove Kino” w Ptocku

,Nove Kino Przedwio$nie” w Plocku powstato w miejscu wczes$niej dziatajacego kina
i rozpoczeto swojg dziatalno$¢ w styczniu 2009 r. W listopadzie 2008 r. otwarto
w Ptocku kino Helios, prowadzone przez konkurencyjny podmiot. Biznesplan
projektu Nove Kino z lutego 2006 r. zaktadat catkowity koszt realizacji inwestycii
w wysoko$ci 15,9 min zt, z uwzglednieniem kredytu w kwocie 10,0 min zt. Okres
sptaty kredytu zatozono na 15 latt5, a jego sptate planowano sfinansowaé
z przychodéw z dziatalno$ci kina inajmu lokali ustugowych. Zaktadano $rednig
frekwencje na poziomie $rednio 216,2 tys. widzéw rocznie. Zysk ze sprzedazy w
kazdym roku dziatalno$ci kina w okresie spfaty kredytu miat ksztattowac sie $rednio
na poziomie 252,0 tys. zt, przy czym w latach 2007-2014 na poziomie 124,5 tys. zt.
Jednocze$nie, biznesplan zaktadat, ze w latach 2007-2015 Nove Kino w Plocku
bedzie generowac strate finansowa na $redniorocznym poziomie 360,5 tys. zt. Zysk
z dziatalnosci kina zaplanowano od 2016 r. ($redniorocznie 195,0 tys.zt do
zakonczenia okresu sptaty kredytu). Wedtug biznesplanu, aby uzyska¢ zwrot
z inwestycji, wystarczajace powinno by¢ zapewnienie czynszow najmu na poziomie
550,0 tys. zt rocznie dla lokali uzytkowych i przychodow w wysoko$ci 722,0 tys. zt
dla kina.

Biznesplan nie uwzgledniat ryzyka niepowodzenia realizacji projektu.

Faktycznie catkowity koszt inwestycji wynidst 33,2 min zt ibyt ponad 2-krotnie
wyzszy od planowanego. Najwigksze przekroczenie kosztéw nastgpito w pozycjach:

6 Pismo znak DN/ 213/2014 z dnia 22 lipca 2014 r.
8 \W latach 2007-2021.
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— wykonanie rob6t budowalnych (w tym roboty instalacyjne) — koszt 24,9 min zt,
przy planie 9,9 min zt,

— wyposazenie — koszt 4,6 min zt, przy planie 2,7 min zt.

Spdtka zaciagnefa na realizacje inwestycji kredyt w wysokosci 15,0 min z,
z terminem sptaty do czerwca 2024 .56

W latach 2009-2013 Nove Kino w Ptocku poniosto strate na sprzedazy na
Sredniorocznym poziomie 1,4 min zt, w tym w kolejnych latach odpowiednio
19minzt 1,3minz, 1,3minzt, 1,1 minzt oraz 1,3minz. Srednia frekwencja
wynosita 120 tys. widzow.

NIK nie ustalita przyczyn zwigkszonych kosztow realizacji inwestycji oraz
nieosiggniecia zaktadanych wynikéw dziatalnosci kina ze wzgledu na brak
dokumentacji w Spdice oraz niestawienie sie na przestuchanie w charakterze
Swiadka Krzysztofa Andrackiego, Prezesa Zarzadu Max-Film w latach 2005-2007.

Jak wynika z wyjasnien Prezesa Zarzadu Max-Film Pawta Doktora w kwestii ponad
2-krotnego  przekroczenia  planowanego  kosztu  inwestycji¢?,  biznesplan
konstruowany byt przed wystapieniem o finansowanie inwestycji do banku, za$
przedtuzajaca sie w czasie realizacja poszczegoélnych etapow inwestycji mogta
istotnie wptyng¢ na wzrost kosztdw, niemniej Zarzad nie dysponuje wiedzg
umozliwiajaca wyjasnienie roéznic miedzy planem finansowym a faktycznymi
kosztami inwestycji. Jak wynika z wyjasnien Przewodniczacej Rady Nadzorczej
Max-Film Lidii Rudzkiej®8, Zarzad zapewniat, Ze istnieje realna mozliwos¢ sptaty
kosztéw inwestycji z przychodéw uzyskiwanych przez przyszte obiekty. Rada
Nadzorcza opiniowata sprawozdania finansowe przedktadane przez Zarzad, roczne
sprawozdania badane przez biegtego rewidenta i nie wchodzita w istote zapiséw
ksiegowych. Wielokrotnie, pracujac z pierwszym sktadem Zarzadu, Zarzad zwracat
Radzie Nadzorczej uwage, aby nie wchodzita w dziatania zarzadcze.

(dowdd: akta kontroli str. 391-403, 470-474, 656-752, 996-1205, 2164-2223)

W celu realizacji przedsiewziecia Max-Film w dniu 3 kwietnia 2006 r. zawart
z Diecezjg ptockg umowe o budowe i dzierzawe wielofunkcyjnego obiektu kinowego
w Ptocku przy ul. Tumskiej 5a. Przedmiotem umowy byta budowa i dzierzawa
obiektu kinowego, pozostajacego po wybudowaniu wiasnoscig diecezji ptockie;.
Koszt budowy i kredyt zaciggniety na tg inwestycje stanowit ciezar zobowigzan
finansowych Max-Film. Wedtug § 9 ust. 3 i4 umowy, w przypadku gdy okres sptaty
przez Max Film kredytu zaciggnietego na realizacje inwestycji bytoy krétszy od
czasu obowigzywania umowy dzierzawy, okreslonego na 15 lat, umowa miata
wygasna¢ z dniem catkowitej sptaty kredytu. Wedtug stanu na 30 czerwca 2014 r.
pozostata do zaptaty warto$¢ kredytu wynosita 814 955,11 zi. Ponadto, po
wygasnieciu 15-letniej dzierzawy, umowa miata przeksztaicic sie wumowe
dzierzawy na 5 lat, nie dtuzej niz do 31 grudnia 2026 r.

Na podstawie § 11 ust. 1 umowy, po wygasnieciu umowy dzierzawy, Spotce stuzy
prawo pierwszenstwa, na zasadach rynkowych (na warunkach co najmniej tak samo
korzystnych, jak najlepsza oferta wytoniona w trybie przetargu), do zawarcia kolejne;
umowy dzierzawy na kolejny 5-letni okres. § 12 ust. 1 umowy stanowit, ze od dnia
obowigzywania niniejszej umowy, tj. od dnia 3 kwietnia 2006 r., Max-Film ptaci¢
bedzie na rzecz Diecezji staly, zryczattowany czynsz miesieczny w wysokosci
15,0 tys. zt.

8 Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2013 r. kwota kredytu pozostata do zapfaty to 1,8 min zk.
67 Pismo znak DN 285/2014 z dnia 30 wrzesnia 2014 r.
8 Protokdt przestuchania $wiadka z dnia 9 lipca 2014 r.
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NIK nie ustalita przyczyn zawarcia umowy na powyzszych warunkach ze wzgledu na
brak dokumentacji w Spdtce oraz niestawienie sie na przestuchanie w charakterze
$wiadka pana Krzysztofa Andrackiego, Prezesa Zarzadu Max-Film w latach 2005-
2007.

Jak wynika z wyjasnien Przewodniczacej Rady Nadzorczej Max-Film Lidii Rudzkiej6®
na etapie rozpoczynania inwestycji Rada Nadzorcza nie miata wiedzy o istnieniu
powyzszej umowy, a dowiedziata sie o niej w trakcie realizacji inwestycji. Rada
Nadzorcza wnioskowata o nienaliczanie optat za korzystanie z gruntu w trakcie
realizacji inwestycji. Jak wynika z kolei z wyjadnien Prezesa Zarzadu Max-Film
Pawta Doktora”™ Spétka podjeta proby renegocjacji umowy dzierzawy, jednak nie
przyniosty one pozadanego rezultatu. Pierwsze spotkania odbyty sie w 2010,

Umowa z Diecezjg Ptockg zaktadata koricowe rozliczenie naktadow na inwestycje
i w tym celu miat by¢ sporzadzony protokét uzgodnien badz rozbieznosci. Max-Film
nie posiadat ww. protokotu. Jak wynika z wyjasnien Prezesa Zarzadu Max-Film
Pawta Doktora’! zadaniem Zarzadu nie byto rozliczanie poprzednikéw ani tez
ustalenie realizacji zadan inwestycyjnych, jako ze dziatania inwestycyjne w Ptocku
zostaty zakoriczone na przetomie 2008 i 2009 r. Postanowienia umowy dotyczace
rozliczen nie regulujg sposobu ich dokonania. Jedyne precyzyjnie opisane
rozliczenia dotyczg podziatu zysku i przeznaczenia okreslonej jego czesci na
wczes$niejszg sptate. Z wyjadnien wynika tez, ze od poczatku inwestycja nie osiggata
dodatniego wyniku finansowego, a tym samym rozliczenia w tym zakresie sg
bezprzedmiotowe. W ocenie Zarzadu zamiar zapisébw §13 umowy dotyczyt
rozliczenia udziatu kosztow poniesionych na substancje budynku z wytaczeniem
wyposazenia i innych rzeczy ruchomych w kwocie zaciggnietego kredytu, gdyz jest
to jedyna warto$¢ zapisana w umowie, ktora determinuje jej warunki. Okres trwania
umowy posrednio uzalezniony jest od sptaty kredytu. Z uwagi jednak na fakt, iz
wartos¢ naktadow w budynek kina przewyzsza wysokos¢ zaciggnietego kredytu,
takie rozliczenie, nawet gdyby zostato dokonane, nie bedzie miato wplywu na
postanowienia umowne (kredyt na realizacje inwestycji zaciggnigto w kwocie 15 min
zt, za$ wktad w substancje budynku to kwota znacznie przewyzszajaca 20 min zt).
(dowdd: akta kontroli str. 391-395, 399-1, 470-474, 477-483, 496-566, 2162-2163)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowosc:

Inwestycja Nove Kino w Ptocku byta dla Spdtki niekorzystna pod wzgledem
ekonomicznym i opierata sie na nierzetelnych zatozeniach. Warunki umowy
z wiascicielem nieruchomo$ci nie zabezpieczaly interesu Spdtki, poniewaz nie
zapewnialy uzyskania przez Max-Film zwrotu z tej inwestycji przed wygasnieciem
umowy dzierzawy i zwrotem nieruchomo$ci wiascicielowi. WiekszoSC ryzyk
zwigzanych z inwestycjg zostaty przeniesione na Spotke.

Analiza uzyskiwanych dotychczas wynikow dziatalnosci kina wskazuje na wysokie
ryzyko nieosiggniecia przez Max-Film w okresie obowigzywania umowy zwrotu
z zainwestowanego kapitatu. W ciggu 5 lat funkcjonowania kina w zadnym roku nie
uzyskano przychodow pozwalajacych na pokrycie kosztdw jego dziatalno$ci,
a wyniki znacznie odbiegaty od zaktadanych. Zamiast planowanego tacznego zysku
do konca 2013 r. w wysokosci 622 tys. zt poniesiono strate 6 900 tys. zt. Liczba
widzéw nie osiggnefa nawet potowy zaktadanego poziomu (120 tys. widzéw wobec

89 Protokdt przestuchania $wiadka z dnia 9 lipca 2014 r.
0 Patrz przypis 69.
™ Patrz przypis 69.
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planowanych 252 tys.). Dodatkowo, Spotka w okresie obowigzywania umowy
ponosita koszty obstugi kredytu zaciggnietego na budowe kina’2.

NIK nie zgadza si¢ z wyjasnieniami Prezesa Zarzadu Max-Film, Ze jego rolg nie jest
rozliczanie poprzednikow ani tez ustalenie realizacji zadan inwestycyjnych. Zarzad
Spétki  powinien podja¢ dziatania wymagane dla prawidtowej dziatalnosci
gospodarczej Spdtki, zgodnie z § 13 ust 1 Statutu Spotki.

NIK zauwaza, ze istotnym powodem nieefektywnej realizacji przedsiewziecia Nove
Kino w Ptocku byto nieosiggniecie przyjetych w biznesplanie zatozen. Rzeczywisty
koszt wykonania rob6t budowlanych przekroczyt o 15,0 min zt planowany poziom,
za$ koszt wyposazenia kina przekroczyt plan o 1,9 min zt. Jednoczesnie wielko$¢
zaciggnietego kredytu inwestycyjnego wzrosta o 5,0 min zt. Ponadto, projekcje
finansowe wynikow dziatalnosci  kina byly nieadekwatne do faktycznych
uwarunkowan rynkowych, poniewaz nie uwzgledniaty dziatalnosci konkurencyjnego
kina w Ptocku. Mimo powstania w Ptocku kina konkurencyjnego do Novego Kina
zatozenia biznesplanu nie zostaty skorygowane.

(dowdd: akta kontroli str. 470-474, 477-483, 496-566)

2.2.3. Nove Kino w Siedlcach

Nove Kino Siedice rozpoczeto dziatalno$¢ 1 maja2009r. Inwestycja zostata
zrealizowana na podstawie umowy z dnia 20 lutego 2007 r, zawartej z IMTECH
Polska sp. z 0.0. na kompleksowg realizacje przedsiewzigcia inwestycyjnego
polegajacego na budowie nowego budynku kina z 4 salami. Warto§¢ umowy
pierwotnie wynosita 17 966 tys. zt, a na podstawie anekséw nr2 i nr 3 do umowy
wartos¢ przedmiotu umowy wzrosta do 18 856 tys. zt. W celu realizacji inwestycji
Max-Film utworzyt spétke Nove Kino Siedice Sp.zo.0. Spdtka otrzymata od
Zarzadu Wojewddztwa Mazowieckiego dziatke o powierzchni 3 952 m2 potozong
w Siedlcach pod budowe kina. Biznesplan projektu z marca 2007 r. zaktadat
catkowity koszt budowy kina w wysokosci 24,3 min zt z uwzglednieniem $rodkow
kredytu w kwocie 17,0 min zt. Zrédtem sptaty kredytu mialy byé przychody z najmu
powierzchni  kinowych oraz lokali uzytkowych. Biznesplan zaktadat zysk ze
sprzedazy w kazdym roku dziatalno$ci kina w okresie sptaty kredytu (w I. 2009-
2026) srednio 14 minzt. Biznesplan nie uwzgledniat Zadnego ryzyka
niepowodzenia realizacji projektu.

Laczny koszt inwestycji wyniést faktycznie 25,6 min zt73 i byt wyzszy o 1,3 min zt od
planowanego. Max-Film zaciggnagt na realizacje inwestycji kredyt w wysokoSci
17,0 min zt, z terminem sptaty do 2026 r. Wynik na dziatalno$ci podstawowej kina
w pierwszym roku funkcjonowania byt ujemny (strata 834,5 tys.zt w 2009r.), w
kolejnych latach osiagnieto zysk (w latach 2010-2013 odpowiednio 318,0 tys. zt,
581,2 tys. zt, 415,0 tys. zt oraz 150,9 tys. z4).

NIK nie ustalita przyczyny przekroczenia szacowanego kosztu inwestycji ze wzgledu
na niestawienie si¢ na przestuchanie w charakterze $wiadka pana Krzysztofa
Andrackiego - Prezesa Zarzadu Max-Film w latach 2005-2007.

(dowdd: akta kontroli str. 391-400, 470-474,753-937, 1167-1213)

Na zlecenie Max-Filmu Wojewddzka Dyrekcja Inwestycji w Ostrotece stwierdzita
w wyniku przeprowadzonej kontroli realizacii i rozliczenia inwestycji’4, ze w zwigzku
z realizacjg inwestycji doszlo do nieporozumiet pomiedzy wykonawcy robdét
(IMTECH Polska sp. z 0.0.) a Max-Film w zakresie sposobu prowadzenia inwestycji,

72 Na podstawie harmonogramu z dnia 12 pazdziemnika 2007 r. oszacowana wielko$é kwoty spaty kredytu wynosita 16,8 min
zt przy kwocie udzielonego kredytu 10,0 min zt.

73 Bez uwzglednienia kwoty roszczenia wykonawcy robét.

™ Raportu koncowy z kontroli realizacji inwestycji pn. ,Budowa kina 4-salowego w Siedicach” z dnia 26 maja 2008 r.
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a takze jej rozliczenia, wskutek czego wykonawca robot ztozyt w dniu
23 grudnia 2009 r. pozew do Sadu Arbitrazowego przy Krajowej Izbie Gospodarczej
w Warszawie o zaptate. Zdaniem wykonawcy Max-Film m.in. utrudniat rozpoczecie
prac budowlanych, wprowadzat zmiany do zatwierdzonego projektu budowlanego,
nie przekazywat dokumentacji wykonawczej i aranzacyjnej, zmieniat wczesnie
uzgodnione z inwestorem postanowienia, nie zabezpieczyt niezbednego zasilania
obiektu w energie elekiryczng. Pozew dotyczyt kwoty 5929,9tys.zt z tytutu
rekompensaty kosztdw budowy zwigzanych ze znaczacym przedtuzeniem okresu jej
prowadzenia, nadzwyczajnego wzrostu cen materiatdw iustug budowlanych
w okresie prowadzenia inwestycji, zwrotu kaucji gwarancyjnej, braku zapfaty tacznej
kwoty faktury koncowej oraz odsetek. W dniu 20 sierpnia 2010 r. Max-Film zaptacit
na rzecz IMTECH Polska sp. z 0.0. kwote 1503,3tys. zt, w zwigzku z czym
pozostata kwota roszczenia wynosita 4 614,0tys. zt. W dniu 2 czerwca 2011.
wyrokiem sadu polubownego Max-Film zostat zobligowany do zaptaty na rzecz
IMTECH Polska Sp. zo0.0. kwoty 2 304,3 tys. zt. Ptatnos¢ nastgpita w dniu 9
czerwca 2011 r.

(dowdd: akta kontroli str. 910-939)

Zatozenia finansowe przedsiewziecia nie zostaty osiggniete. Koszty budowy kina
zostaty przekroczone o 1,3 min zt wobec planowanych. Dodatkowo, w wyniku
nieprawidtowo$ci zawinionych przez Max-Film, musiat on zaptaci¢ fgcznie
3 808,0 tys. zt rekompensaty na rzecz wykonawcy robdt budowlanych.

NIK zauwaza takze, ze prognozy dotyczace zysku ze sprzedazy na sredniorocznym
poziomie 1,4 minzt byly ponad 2-krotnie wyzsze w stosunku do faktycznych
wynikow7s,

(dowdd: akta kontroli str. 753-995)

2.2.4. Dziatalnos¢ MFM Spoétka z o.0.

Przedmiotem dziatalno$ci spotki MFM Sp. z 0.0. byto gtéwnie administrowanie
budynkiem, w ktdorym znajdowato sie m.in. kino Wista w Warszawie. Gtéwny udziat
w przychodach za 2013 r. stanowity wptywy z refakturowania kosztow dotyczacych
mediéw, za$ w kosztach ok.30% stanowity wynagrodzenia pracownikow. Jak
wynika z wyjasnien Prezesa Zarzadu Max-Film w kwestii niepodejmowania dziatar
w celu likwidacji spotki MFM Sp. z 0.0.75, spdtka ta jest strong wszystkich uméw na
dostawe mediéw niezbednych do funkcjonowania kina. Przeniesienie praw z tych
umow na inny podmiot wymagato legitymowania si¢ prawami do budynku. Spdtka —
jak stwierdzono w wyjasnieniach — od lat usituje rozwigza¢ sytuacje wiascicielska
kina Wista i przystapi do procesu likwidacji spdtki MFM po ustaleniu praw do
budynku kina. Obecnie Max-Film oczekuje na rozpoznanie wniosku o uwtaszczenie
nieruchomosci kina Wista w trybie administracyjnym. Wniosek zostat ztozony do
Prezydent m.st. Warszawy w dniu 23 stycznia 2013 r. Poprzednie wnioski w te]
sprawie ztozono w dniu 31 lipca 1996 r., a nastepnie w dniu 21 wrzesnia 2001 r.
(dowod: akta kontroli str. 70-121, 567-655, 956-970)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowosc:

W kontrolowanym okresie Max-Film nie podejmowat nalezytych dziatan w celu
likwidacji spotki MFM, ktorej funkcjonowanie byto nieuzasadnione z punktu widzenia
realizowanych zadan. NIK nie podziela argumentacji Prezesa Max-Film, ze
likwidacja MFM byta dotychczas niemozliwa, poniewaz spotka byta strong uméw na
dostawe mediow niezbednych do funkcjonowania kina ,Wista”, a przeniesienie praw

75 Srednioroczny wynik na sprzedazy za lata 2009-2013 wyniost 631,0 tys. zk.
76 Pismo znak DN/184/2014 z dnia 24 czerwca 2014 r.
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z tych umoéw na inny podmiot wymagato legitymowania sie prawami do budynku.
Konsekwencjg likwidacji spotki bytoby przejecie przez wiasciciela MFM, czyli przez
Max-Film, praw i zobowigzan zlikwidowanego podmiotu. W ocenie NIK nie mozna
przyja¢ stanowiska, ze dostawcy mediow nie honorowali by ptatnosci za swiadczone
ustugi z tego tylko powodu, ze nie jest uregulowany stan prawny nieruchomosci,
w ktorej dziata kino ,Wista”. Analogicznie, taki sam problem wystepowatby juz
obecnie, gdy MFM korzysta z ustug mimo nieuregulowania stanu prawnego
przedmiotowej nieruchomosci. Ponadto NIK zauwaza, ze w kwestii uregulowania
stanu prawnego poprzez ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu wraz
z nieodpfatnym przeniesieniem wiasnosci usytuowanego na tym gruncie budynku
kina ,Wista” spotka MFM nie jest strong. Wnioskodawca w tej sprawie jest Max-Film.
Nie ma wiec przeszkod, by podjaC dziatania zmierzajace do likwidacji MFM.
Kontynuowanie dziatalnosci tej spotki generuje koszty. Wynagrodzenia jej
pracownikéw stanowig niemal 30% kosztéw dziatalnosci ogdtem (w 2013 r. byto to
61 tys. zt), a jedynym rodzajem dziatalno$ci jest wynajem nieruchomosci. Gtéwnym
zrodtem przychodéw sg przychody z refakturowania kosztdéw zuzycia materiatow
i energii, a zrodtem przychodow sg S$rodki uzyskiwane od Max-Filmu (wsrdd
naleznosci MFM z tytutu dostaw i ustug ponad 95 % stanowity nalezno$ci od Max-
Filmu). Pozostate najwieksze kwotowo pozycje kosztow w kosztach dziatalnosci
ogdtem to koszt zuzycia materiatow i energii oraz ustug obcych.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie dziatalno$¢ w badanym obszarze.

3. Sytuacja ekonomiczno-finansowa Spofki

Plan naprawczy Max-Film sporzadzony na lata 2010-2026 zaktadat, ze w tym
okresie zostang sptacone zobowigzania Spétki z tytutu zaciagnietych kredytéw, zas
przychody na pokrycie tych zobowigzan pochodzié beda przede wszystkim
z dziatalno$ci podstawowej. Podstawowym celem zatozonym w Planie przez Spotke
byto osiggniecie takiego poziomu przychoddw przy jednoczesnej racjonalizacii
kosztow, zeby osigga¢ dodatni wynik z dziatalno$ci podstawowej. Spotka miata od
2011r.  dysponowa¢ plynnoscig  finansowg umozliwiajacq — prawidtowe
funkcjonowanie.

Wedtug zatozen przyjetych w Planie naprawczym, Max-Film miat generowac
przychody ze sprzedazy w latach objetych kontrolg w 2010r. — 26,1 min zt,
w2011 r. = 29,0 min zt, w 2012 r. — 35,0 min zt, w 2013 r. — 35,9 min zt. Zysk ze
sprzedazy miat wynosi¢ w 2010 r. — 4,4 minzt, w2011 r. = 1,6 min zt, w 2012 . -
0,1 minzt, w 2013 r. - 0,5 min zt. Wynik finansowy netto miat osiggna¢ w 2010 r. —
6,7minzt, w2011 r.—=3,7minzt, w2012r.-1,7minz,aw 2013 r. - 1,1 min zk.

Faktycznie, w latach 2009-2013 Max-Film wygenerowat tgczne przychody ze
sprzedazy na poziomie 86,0 min zt zamiast planowanych 126 min zt, taczng strate
ze sprzedazy 18,9 min zt zamiast zysku w wysokosci 6,6 min zt, atgczny wynik
finansowy netto w tych latach zamknat si¢ zyskiem 6,2 min zt zamiast 132 min zt.

W kontrolowanym okresie majatek Max-Film zmniejszyt sie o 28 %. Warto$¢
aktywéw ogoétem spadta z 96min zt do 70min zt w wyniku sprzedazy
nieruchomosci. Srodki pozyskane ze sprzedazy majatku przeznaczane byly m.in. na
sptate zobowigzan dtugoterminowych, ktérych wartos¢ zmniejszyta sie 065 %
(z 31,4 min zt do 11,1 mIn zt). Koszty sprzedanych produktow, towardw i materiatow
w kazdym roku byty wyzsze od przychodow netto ze sprzedazy. Strata za 2008 r.
wyniosta 4,3 min zt, a za 2013 r. — 1,0 min zt. W badanym okresie zmniejszono
koszty ogoélnego zarzadu (z 3,1 min zt w 2008 r. do 1,0 min zt w 2013 r.), m.in.
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zmniejszono zatrudnienie z 90 etatdw na koniec 2008 r. do 73 etatéw w 2013 r.,
atakze zmniejszono koszty wynagrodzen Zarzadu oraz Rady Nadzorczej.
Wysokos¢ wynagrodzenia Prezesa Zarzadu Max-Film byta zgodna z przepisami
ustawy z dnia 3 marca 2000r. o wynagradzaniu 0sob kierujgcych niektorymi
podmiotami prawnymi’’.

Spdtka poniosta w 2009 r. strate netto na poziomie 686,4 tys. zt, w latach 2010-2011
osiagafa zysk netto (odpowiednio 427,7 tys. zt oraz 7 039,2 tys. z}), strata netto
w 2012 r. wyniosta 1 966,5 tys. zt, a w 2013 r. Spélka miata zysk netto w wysokosci
809,3 tys. zt. Decydujacy wptyw na osiggniety zysk netto miaty przychody ze
sprzedazy majatku Spotki.

W 2013 r. Spotka osiagneta przychody w wysoko$ci 24 981,6 tys. zt, przy
planowanych w planie finansowym na ten rok przychodach na poziomie 24 259 tys.
zt. Koszty w 2013 r. wyniosty 23 861,2 tys. zt, przekraczajgc planowane koszty
04 060,3 tys. zt (zaplanowano je na poziomie 19 800,9 tys. zt). Gtéwna przyczyng
przekroczenia zaktadanego poziomu kosztow byty koszty dziatalnosci Novego Kina
w Tychach, ktéra zakorczyta sie pdzniej niz planowata Spotka.

Relacja kapitatu wlasnego do kredytow dtugoterminowych w latach 2009-2013
ksztattowata si¢ na poziomie od 0,92 na koniec 2008 r. do 2,78 na koniec 2013 r.,
arelacja kapitatu wtasnego do zobowigzan — odpowiednio od 0,89 do 2,86. Za
wiasciwy poziom przyjmuje sie warto$¢ 1.

Wskaznik biezacej ptynnosci wynosit w 2009 r. — 0,56, w 2010 r. — 0,49, w 2011 r. -
1,06, w 2012r. - 0,82, a w 2013r. — 2,06. Wskazniki ogdlnego zadtuzenia
i zadtuzenia dtugoterminowego wynosity odpowiednio: 0,53 i 0,69 w 2008 r.
i zmniejszyty sie do 0,26 i 0,21 w 2013 r. Spadek ich wartosci wynikat ze sptaty
kredytow.

Wspotczynnik rentownosci sprzedazy w latach 2008-2013 wzrdst o 29 punktow
procentowych z poziomu -53% w 2008 r. do poziomu -24% w 2013 r.
(dowdd: akta kontroli str. 222-235, 1678-1885, 1214-2107)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowosc:

W kontrolowanym okresie Spétka nie osiggata zatozen Planu Naprawczego, jak
i rocznych plandw finansowych Spotki. Przede wszystkim Max-Film nie osiggnat
podstawowego celu Planu Naprawczego, jakim bylty zyski z podstawowe]
dziatalnosci. Wskazniki ptynnosci finansowej do 2012 r. ksztattowaty sie na poziomie
oznaczajacym trudno$ci w regulowaniu zobowigzan.

NIK wziegfa pod uwage dziatania podejmowane od 2010 r. w zakresie restrukturyzacii
Spotki, ktdra zwlaszcza w obszarze gospodarowania majatkiem trwatym pozwolita
uzyskac srodki niezbedne do regulowania zobowigzan Spétki. Jednak stwierdzone
nieprawidtowos$ci, przedstawione w pkt. 1 i 2 wystapienia pokontrolnego (zbycie
majatku bez dbatosci o maksymalizacje przychoddw, niepodejmowanie skutecznych
dziatan w celu ograniczenia nierentownej dziatalnosci), $wiadczg o niewtasciwe;
realizacji Planu Naprawczego, zarbwno w zakresie zwigkszania przychoddw, jak
i ograniczania kosztow. Nalezy przy tym zauwazy¢ niezdolno$¢ Spétki do
wygenerowania takich przychodéw, by w warunkach konkurencji zapewni¢
rentowno$¢ podstawowej dziatalno$ci i uregulowac zobowigzania.

Wynik netto Spotki oraz wskazniki ekonomiczno-finansowe znacznie poprawity sie
w 2013 ., jednak byto to spowodowane jednorazowym przychodem na poziomie

7Dz, U.z2013 r., poz. 254 ze zm.
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ponad 7 min zt z tytutu sprzedazy kina ,Luna”. Dlatego tez nie mozna uznaé
tendencji zaobserwowanej w 2013 r. jako trwatego trendu poprawiajgcego kondycje
Spotki.

Struktura przychoddw Spdtki wskazuje na nierentownosS¢ podstawowej dziatalnosci
oraz na ryzyko pogorszenia wskaznikéw ekonomiczno-finansowych po wyczerpaniu
mozliwosci uzyskiwania przychodow ze sprzedazy majatku i w konsekwencji brak
zdolnosci do generowania przychodow na poziomie zabezpieczajagcym sptate
kredytow. Wymaga to — w opinii NIK — rzetelnej analizy dalszej strategii dziatania
Spotki, w tym analizy zasadnosci kontynuowania dziatalno$ci pod wzgledem
ekonomicznych zdolnosci realizacji powierzonych zadan.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
dziatalnos¢ w badanym obszarze.

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajgc powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o0 Najwyzszej Izbie Kontroli’8, wnosi o:

1. Zaktualizowanie zatozen Planu Naprawczego Spétki, uwzgledniajac
zmieniajacy sie zakres dziatalnosci Spotki.

2. Dokonywanie sprzedazy sktadnikéw majatku Spotki z zachowaniem zasad
konkurencyjnosci w celu uzyskania najkorzystniejszej ceny sprzedazy.

3. Podjecie dziatan zmierzajacych do likwidacji spotki MFM Sp. zo.0. lub
potgczenia jej z Max-Filmem.

4. Podjecie dziatan w celu zmiany zapisow umowy z Diecezjg Ptockg
o0 budowe i dzierzawe wielofunkcyjnego obiektu kinowego w Ptocku w celu
osiggniecia rentownosci przedsiewziecia dotyczacego budowy i eksploatacii
Nove Kino w Ptocku.

8Dz, U.z2012r., poz. 82 ze zm.
22



Prawo zgfoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskéw

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie 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 Dyrektora Departamentu Gospodarki, Skarbu Panstwa i Prywatyzacji Najwyzszej
Izby Kontroli.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
wterminie 14 dni od ofrzymania wystapienia pokontrolnego, 0 sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskdw pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Warszawa, dnia 9 czerwca 2015 .

Najwyzsza Izba Kontroli

Departament Gospodarki,
Skarbu Paristwa i Prywatyzacji

Dyrektor
(-) z up. Michat Wilkowicz
Wicedyrektor Departamentu
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