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1. DANE WSTEPNE

1.1.  Informacje ogdine o Spébice

Spotka powstata na podstawie umowy z dnia 03.11.1995 roku zawartej pomiedzy wojewoda
olsztyriskim, a Przedsigbiorstwem Ustug Socjalnych i Mieszkaniowych w Olsztynie. Postanowieniem
Sadu Rejonowego w dniu 6.11.1995 roku zostata wpisana do Rejestru Handlowego. Dziatalnosé
gospodarczg rozpoczeta z dniem 7.11.1995 roku. W 1996 roku udziaty nalezace do Przedsiebiorstwa
Ustug Socjalnych i Mieszkaniowych w Olsztynie przekazane zostaty do zasobu Skarbu Paristwa.

W 1998 roku nastgpita zmiana firmy Spétki na Przedsigbiorstwo Ustug Hotelarskich i
Mieszkaniowych Sp. z 0.0., ktére 20.09.2001 roku wpisano do Krajowego Rejestru Sadowego w Sadzie
Rejonowym w Olsztynie, Wydziat VII| Gospodarczy, pod numerem 0000045295,

Od 07.09.2006 roku wtascicielem 100% udziatéw w Spoéfce jest Skarb Paristwa. W roku 2009
zmieniona zostata nazwa Spétki i wprowadzono zmiany do jej umowy. Zmian dokonato, w dniu
13.07.2009 roku, Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdinikéw. Nowa nazwa - Hotele Olsztyn Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoécig oraz inne zmiany w umowie zostaty zarejestrowane w Krajowym
Rejestrze Sadowym w Sadzie Rejonowym w Olsztynie, VIII Wydziat Gospodarczy, dnia 25.09.2009
roku.

Tabela 1. Struktura kapitatu zakladowego Spoétki

Stan na 31.12.2018 r. Struktura
> Wesigiegiinlanie Liczba udziatéw | Wartosczt | udziatéw w %
1. Skarb Panstwa 15.724|  15.724.000 100%
RAZEM: 15.724|  15.724.000 100%

Ogélny stan gospodarki

Na og6lny stan gospodarki majg wptyw parametry makroekonomiczne, w ramach
ktorych funkcjonuje Spétka. W roku 2018 przedstawiaty sie one nastepujaco:
® PKB - na poziomie 5,1%, wzrost w stosunku do PKB w 2017 .,
spadek inflacji z 2% do 1,6%
stopa bezrobocia - spadek do 5,8%
wzrost Sredniego wynagrodzenia do 2017 roku o0 6%
stopa procentowa NBP na poziomie 1,5% ( od 2015 roku ) .

Przepisy prawne ustanawiane przez paristwo stymulujg dziatania Spétki. Sytuacja polityczna
w skali, zaréwno globalnej jak i krajowej, wptywa na stopieri ryzyka i pewnos¢ gospodarowania,
co przektada sie na dziatalno$é Spotki.

Wptyw popytu krajowego na PKB w 2018 r. wyniést 5,1% wobec 4,7% w 2017 r. Z kolei wplyw
spozycia ogotem wynidst 3,3% w 2018 r. wobec 3,5% w 2017 r., w tym spozycie sektorze gospodarstw
domowych wyniosto odpowiednio o 2,6% i 2,9%. Z kolei wptyw naktadéw brutto na érodki trwate
wyniosty 1,3%, a w poprzednim roku byto to 0,7%.

Warunki w branzy, w ktérej funkcjonuje Spétka

Sytuacja na rynku zbytu

llos¢ oferowanych przez Spétke noclegéw na dobe w 2018 roku zmieniata sie ze wzgledu na
rozpoczgte w sierpniu 2017 r. prace budowlane w ramach zadania inwestycyjnego pod nazwa:
modernizacja istniejqcej czesci hotelu Kopernik przy ul. Warszawskiej 37 w Olsztynie. Jeden
pokéj w hotelu Kopernik zostat zaadaptowane na biura Spétki, ktére dotychczas miescity sie w
budynku administracyjnym. Srednia iloé¢ dostepnych miejsc hotelowych w 2018 roku, to 157 miejsc
na dzien. Zanotowano wzrost ilo$ci gosci w poréwnaniu z 2017 rokiem o 23,6%, co przefozyto sie na
wzrost osobonocy w poréwnaniu do 2017 roku o 32,43%. W 2018 roku, w Olsztynie dziatato 11 hoteli
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skategoryzowanych, ktére tacznie oferowaty 1 516 miejsc noclegowych. Bezposrednimi konkurentami
byto 6 hoteli. Oferta Hoteli Olsztyn Sp. z 0.0. stanowita okoto 7,52% udziatu.
W lipcu 2018 r. sprawozdaniem GUS zostato objetych 11 076 turystycznych obiektéw noclegowych
(wzrost 0 3,7% w stosunku do roku poprzedniego), na ktore sktadato sie 4 179 obiektéw hotelowych i
6 897 pozostatych obiektéw. Najliczniejszg grupe wsréd obiektéw hotelowych, podobnie jak w latach
poprzednich, stanowity hotele (2 592), ktérych liczba wzrosta 0 2,0% w stosunku do danych za lipiec
2017 r. (2 540). Druga grupg, pod wzgledem wielkosci zasobdw, byly inne obiekty hotelowe, do
ktérych zaliczajg sie hostele, motele, pensjonaty, ktérym nie zostata nadana zadna kategoria, a takze
obiekty swiadczgce ustugi hotelowe = m.in. zamki, zajazdy itp. W dniu 31 lipca 2018 r. byto 1 057
takich obiektow, czyli o0 2,6% wigcej niz w roku poprzednim (1 030).

Wyniki badania wykorzystania bazy noclegowej w pierwszym pofroczu 2018 r., wskazujg, ze
z turystycznych obiektéw noclegowych skorzystato 15,1 min turystow, w tym 20,7% turystéw
zagranicznych (3,1 min). W poréwnaniu do analogicznego okresu 2017 r. odnotowano wzrost liczby
turystéw ogétem o 6,3% i turystow zagranicznych o 6,7%.

Zdecydowana wiekszos¢ turystéw (77,6%) nocowata w obiektach hotelowych (11,7 min oséb),
podczas gdy w pozostatych obiektach = np. w domach wycieczkowych, schroniskach, kempingach —
3,4 min (22,4% ogdtu). Turyéci zagraniczni jeszcze czeéciej wybierali obiekty hotelowe (2,8 min oséb;
89,5%) i tylko co dziesigty z nich skorzystat z pozostatych obiektéw noclegowych - 0,3 min.

Ponad 2/3 (67,5%) wszystkich korzystajacych z bazy noclegowej w | pétroczu br. zatrzymato sie w
hotelach (10,2 min); co stanowito wzrost 0 6,4% w poréwnaniu do analogicznego okresu 2017 r. W
obiektach z kategorii ,,inne obiekty hotelowe” (np. zajazdy, wille, zamki) nocowato 1,2 min gosci (o
6,4% wiecej niz w pierwszych szesciu miesigcach 2017 r.).

Najwiekszy wzrost liczby turystéw korzystajacych z noclegédw w | potroczu 2018 r., w poréwnaniu z
analogicznym okresem roku ubiegtego, odnotowano na polach biwakowych (o 65,1%), kempingach (o
23,5%) i domach wycieczkowych (15,5%).

Najwiekszy spadek dotyczyt liczby turystéw korzystajacych z noclegéw w osrodkach kolonijnych (o
13,5%) i schroniskach mtodziezowych (0 12,7%).

(dane na podstawie danych GUS www.stat.gov.pl, Urzedu Marszatkowskiego woj. warmirisko-mazurskiego, dane wiasne
Hotele Olsztyn Sp. z 0.0.)
a) Konkurencja

Konkurowanie na rynku hotelarskim odbywa sie w oparciu o cene oraz jako$¢ i wachlarz
oferowanych ustug. W Olsztynie dziataty dodatkowo 3 obiekty o poréwnywalnym standardzie do
hotelu Kopernik.

Tabela 2. Natgienie konkurencji na rynku ustug hotelarskich

Rodzaj obiektu Kategoria Llczb;:h k-
Hotel g 3
Hotel bt 4
Hotel "2 4

Zrédto: Gtéwny Urzqd Statystyczny, stan za 2018
Czynniki bezposrednio zalezne od Spotki

Przeprowadzone gtebokie zmiany wewnetrzne, gtéwnie restrukturyzacja zatrudnienia,
restrukturyzacja posiadanego majatku polegajgca na sprzedazy nieefektywnych ekonomicznie
sktadnikow majatku, spowodowaty, ze Spotka w 2018 roku utrzymata dobra sprawnoéé
gospodarowania.
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Strategia sprzedazy
Dystrybucja ustug bedzie oparta w gléwnej mierze na sprzedazy bezposredniej dzieki
wykwalifikowanemu personelowi, ktéry bedzie operowal narzedziami rabatowania oraz
kartami lojalno$ciowymi.
Dziat recepcji bedzie wspieral si¢ portalami rezerwacyjnymi Booking.com, HRS.
Dzial sprzedazy, ustugi bedzie dystrybuowat glownie poprzez indywidualny kontakt z
potencjalnym Gosciem.

Tabela 3. Zrealizowana sprzedaz w roku 2018 w z (dzialalnos¢ podstawowa)

ason?:\:‘::mwa Produkty | qua"taW m " Suma
ul. Jacka Kuronia - grunty, wynajem 916,50 916,50 916,50 916,50 3 666,00
Wynajem mieszkania 8388,09] 4927,31| 708260 841446 2881246
PARATOWR  Lale konferencyjne restauracji 1740,00f 4227,00] 11219,00 4643,00[ 21829,00
dzierzawa pomieszczen hotelu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
SUMA 11044,59| 10070,81| 19218,10| 13973,96| 54307,46
Gastronomia - |éniadania 81416,17| 139 792,38/ 162 577,61| 122 168,88 505 955,04
K{,pr::: ku{r\:;j:w“ bar, przerwy kawowe 13955,50| 15183,62| 26110,57| 47258,54| 102508,23
positkow) 15 5sitki 57818,36| 40288,37| 80173,98|104007,76| 282288,47
Hotel imprezy okolicznosciowe 12168,90| 20212,95| 12210,14| 15439,76| 60031,75
SUMA 153 190,03 195 264,37 268 862,16| 273 435,18| 950 783,49
Noclegi rmml Kopernik 253 051,71|511 215,63| 541 620,27| 412 128,52| 1718 016,13
SUMA 253 051,71|511 215,63| 541 620,27 412 128,52| 1 718 016,13
Razem zt netto 417 286,33| 716 550,81 | 829 700,53 699 537,66/ 2 723 107,08)|

a) Klienci

Koniecznym jest okreslenie grupy docelowej Gosci i skierowanie ku ich potrzebom odpowiedniej
oferty.

*Gos¢ biznesowy - korporacyjny, cenigcy komfort wypoczynku , lokalizacje . Przybywa do Hotelu
w celach biznesowych ; jest pacjentem Szpitala Klinicznego , Gosciem Uniwersytetu Warmirsko-
Mazurskiego, przedstawicielem handlowym ; uczestnikiem konferencji organizowanej w Hotelu .

* Gosc turystyczny — Gos¢ podrézujacy w celach turystycznych , czesto podrézujgcy grupowo w
wycieczkach zorganizowanych,

b) Polityka cenowa

Polityka cenowa ustalana jest z Zarzadem Spétki. Ceny sa dostosowane do sezonowosci w
Hotelu oraz uzaleznione od wydarzen kulturalnych i sportowych w miescie. Dziat recepcji dysponuje
narzedziem 10% rabatu. Dziat marketingu gtéwnie kreuje polityke cenowa w stosunku do grup
zorganizowanych, ma mozliwosc udzielenia maksymalnie do 70% rabatu.

Polityka cenowa jest oparta na obserwacji popytu na ustugi i oferty konkurencyjnych obiektéw
na rynku lokalnym. Istnieje zasada kontynuacji preferencji cenowych dla klientéw strategicznych.
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Tabela 4. Wykaz cen w niektorych olsztyriskich hotelach (stan na 01.03.2018 r.)

S i Stisidaid Pokéj dwuosobowy ze | Pokdj jednoosobowy ze
$niadaniem w zt $niadaniem w zt
Hotel na Skarpie £ 170,00 130,00
Hotel KOPERNIK x 200,00 - oferta ekon(.:umy 170,00 - oferta ekono.mv
240,00 - oferta premium |200,00 - oferta premium
Hotel Warmirski ay 230,00 180,70
Villa Pallas e 210,00 190,00
Hotel Park b 240,00 207,00
Hotel Omega aw 230,00 172,00
Hotel Wileriski WEEN 290,00 260,00
Hotel Dyplomat kakx 310,00 280,00

Hotel Kopernik

W 2018 roku dzieki zakoriczonym modernizacjom czeéci pokoi do typu Premium Hotel odnosi
stopniowy wazrost. Pokoje typu Premium sprzedawane s3 w wyiszej cenie, a w newralgicznych
sprzedazowych dniach tygodnia( sroda, czwartek) odnotowuije sie nawet stuprocentowg sprzedas.

’

W grudniu 2017 zostata oddana do uzytku sala konferencyjna i bankietowa. Dzieki tej inwestycji Hotel
mogt odnotowac przychéd ze sprzedazy Sali na potrzeby konferencyjne oraz towarzyszacym im ustug
dodatkowych.

Ponadto Hotel zyskat moiliwo$¢ organizowania imprez okolicznosciowych typu wesela, bal
sylwestrowy, imprezy integracyjne w prestizowej, nowoczesnej sali na wysokim poziomie.

Ceny

Srednie ceny ustug hotelowych w hotelu Kopernik z rozréznieniem na rodzaj pokoi:
* pokdj 1-osobowy typu Economy ze $niadaniem: 170zt/doba, typu Premium : 200z2t/doba
e pokdj 2-osobowy typu Economy ze $niadaniem : 200zt/doba, typu Premium 240zt/doba

Wprowadzono ceny grupowe, zastosowano umowy lojalnosciowe ze statymi Goéémi. Ceny zostaty
ustalone w oparciu o szacowany allotment, ktéry ma zostaé wykorzystany w przedziale rocznym.

Stosowane upusty w 2018 roku

Lokalizacja Hotelu Kopernik niezmiennie jest najwiekszym atutem hotelu oraz najwazniejszym
czynnikiem konkurencyjnym wsrdd innych hoteli, nawet tych skategoryzowanych wyzej. Bardzo duzo
Gosci w hotelu to Goscie biznesowi, przedstawiciele handlowi dla ktérych potozenie hotelu ma
najwieksze znaczenie.

Dziat recepcji dysponuje srodkiem 10 % rabatu, dziat marketingu maksymalnie moze udzieli¢ do 70 %
rabatu.

Restauracja Kopernik

Restauracja Kopernik swiadczy ustugi gastronomiczne w zakresie:
e $niadan dla gosci hotelowych,

dan z karty menu,

obstugi konferencji i seminariéw, bankietéw,

organizowanie wesel i eventéw

imprez okolicznosciowych
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Sprzedaz ustug gastronomicznych w 2018 roku zamkneta si¢ kwotg 912 580,74 zt . Ze wzgledu na spe-
cyfike restauracji obstuguje ona gtéwnie klientéw hotelu podnoszac standard obiektu, a takze obstu-
guje uczestnikéw konferencji, bankietéw, spotkan biznesowych i rodzinnych, organizowanych w nowo
oddanych salach konferencyjnych.

1.2. Informacja o nabyciu/zbyciu udziatéw

W roku 2018 Spétka nie nabyta i nie zbyta udziatow wtasnych.

1.3.  Struktura organizacyjna

Uchwata nr 85/VIII2017 z 10 grudnia 2017 roku, Rada Nadzorcza zatwierdzita zmiany w
Regulaminie Organizacyjnym Spétki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie .
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Zmiany struktury organizacyjnej w ciggu roku
W 2018 roku nie byto zmian struktury organizacyjne;j.

1.4. Sytuacja kadrowo-ptacowa Spotki

1.4.1. Zatrudnienie srednioroczne i stan zatrudnienia na koniec roku

Na koniec 2018 roku spotka zatrudniata 16 pracownikéw na umowe o prace ($rednioroczne
15,48 pracownikow). Spétka nie ma kiopotéw z zatrudnianiem oséb na stanowiska fizyczne,
nie wymagajace kompetencji, problemem jest znalezienie oséb o odpowiednich kompetencjach
zawodowych.

Tabela 5. Struktura zatrudnienia w Spélce (stan na 31.12.2018r.)

Stan na

Zatrudnienie 31.12.2018r.
Oséb

i
stanowiska robotnicze 2
stanowiska nierobotnicze 9

Eunig 16 |

Zarzad
Kierownictwo
Specjalisci 4

(=]

w
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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spétki Hotele

Olsztyn Sp. z 0.0. w 2018 r.

1.4!2.

Pozostali pracownicy

9

16

Podaial na wyksztaicenie

Wyisze

Srednie

Zawodowe

Podstawowe

| tacinie

-
l[e\.—-u.-an.b

Podziat na stat w Spdice

do 5 lat

do 10 lat

do 15 lat

powyzej 15 lat

B& e~

Przedsiewzigcia z zakresu zmiany zatrudnienia i jego struktury

W 2018 roku nie byto zmian w strukturze zatrudnienia.

1.4.3.

Uchwata Zarzadu nr 02/XI/VII1/2016 z dnia 2 listopada 2016

System wynagrodzen obowigzujacy w Spéice

r. przyjeto w Spodtce nowy

Regulamin wynagradzania. Wynagrodzenia okreélono w stawce zasadniczej. Na stanowiskach w ruchu
cigglym (recepcja) za prace w godzinach nocnych przystuguje dodatek w wysokosci 30% stawki
godzinowe] wynikajacej z minimalnego wynagrodzenia ustalonego na podstawie odrebnych

przepisow.

W badanym roku, $rednia miesieczna ptaca brutto wynosi na stanowiskach:

1.4.4.

kierowniczych
nierobotniczych
robotniczych

7 302,12 z,
3 300,21 zt,
2 830,22 zt.

Istotne informacje o sytuacji kadrowo-ptacowej w Spéice

Na dzien 1 stycznia 2018 roku zatrudnionych byto 16 pracownikéw, a na dzien
31 grudnia 2018 roku réwniez 16 pracownikow.

1.44.a.

Swiadczenia na rzecz pracownikéw, szkolenia

Zakres szkolen nieodptatnych, z ktérych skorzystali pracownicy w badanym okresie

obejmowat:

z zakresu Obrony Cywilnej dla z-cy kierownika Zespotu Kryzysowego

sommelierskie dla kelnerow

profesjonalna obstuga ekspresu kolbowego dla kelneréw
wtasciwa obstuga pieca przy wypieku chleba dla pracownikow kuchni

Tabela 6. Szkolenia odplatne pracownikéw Spotki w 2018 roku

Szkolenia i doskonalenie llosé Koszty szkolen
pracownikéw w roku 2018 oséb w roku 2018
e Archiwum Zaktadowe- nowe zasady obiegu i
| archiwizacji o 1 350 ztotych.
. Obrcna Cywilna (udzielanie pierwszej pomocy w 300 zlotych
razie wypadku) 12
13
RAZEM: 650 ztotych
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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spétki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w 2018 r.

Swiadczenia z Zaktadowego Funduszu Swiadczen Socjalnych

W 2018 roku, Zarzad zrezygnowat 2 tworzenia Zaktadowego Funduszu Swiadczen Socjalnych,
Uchwata nr 1/1/VI11/2018 z 16.01.2018 roku.

Tabela 6. Zaktadowy Fundusz Swiadczer Socjalnych w 2018 r.

Prognozowane wptywy z ZF$S
Lp. Pozycja Preliminarza Wykonanie
1|BO 7,29
2 | Odpis podstawowy za 2018r. 2 025,51
3 | Odsetki na rachunku bankowym 0
4 | Odsetki od pozyczek mieszkaniowych 0
5 | Sptata pozyczek udzielonych przed 2018 rokiem 0
Razem: 2 032,80
Prognozowane wydatki z ZF$S
Lp. Pozycja Preliminarza Wykonanie
1| Zapomogi 105
2 | Doptata do wczaséw 0
3 | Doptata Swieta-emeryci 390
4 | Doptata Swieta-pracownicy 1537,80
5 | Sptata poizyczek udzielonych w 2017 roku 0
6 | Paczki $wigteczne 0
7 | Imprezy integracyjne 0
Razem: 2032,80
1.4.4.b. Zmiany warunkoéw ptacy

Minimalne krajowe wynagrodzenie miesieczne w 2018 roku wyniosto 2.100,00 zt.
Niewielkie zmiany wynagrodzenia nastgpity w wyptacie dodatkéw za prace w godzinach
nocnych oraz w zwigzku ze zmiang minimalnego wynagrodzenia.
W Spoétce wynagrodzenia za prace wyptaca sie¢ miesiecznie z dotu, wedtug ustalonego
harmonogramu:
e stanowiska nierobotnicze — nie péZniej niz do dnia 25 danego miesiaca, a gdy jest to dzieri wolny
od pracy, w dniu poprzednim,
e stanowiska robotnicze — nie pdézniej niz w ostatnim dniu miesigca, a gdy jest to dzien wolny
od pracy, w dniu poprzednim.

Tabela 7. Zestawienie wynagrodzen w Spolce

Kwota wynagro- | Kwota wynagro-
Fundusz ptac dzenia dzenia
w2017 r. w2018 r.
wynagrodzenia osobowe 902 216,68 zt 813 000,55zt
wynagrodzenia bezosobowe 465 712,72 f 766 979,10 z!
Razem wynagrodzenia brutto 1377929,40zt | 1579 979,652t
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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spotki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w 2018 r.

Srednia miesieczna ptaca brutto w poszczegol- 2017 2018
nych kwartatach
| kwartat 275 261,16 zt 205 646,33
Il kwartat 239 640,00 2t 203 981,25
11l kwartat 202 824,58 zt 199 298,28
IV kwartat 184 490,78 zt 204 074,69
Przecigtna ptaca miesigczna w roku 4 166,49 zt 4 375,78

Przecietne miesieczne wynagrodzenie osiggniete w Spotce w roku 2018 wyniosto 4 375,78
ztotych i byto wyisze 0 5,0 % w stosunku do roku 2017.
1.4.4.c,d, e Zwolnienia grupowe, spory zbiorowe, zbiorowy uktad pracy

W 2018 roku w Spétce: sporéw zbiorowych nie byto.
W Spéice nie ma zbiorowego ukfadu pracy, obowigzuje regulamin wynagradzania.

1.5. Sytuacja majgtkowa Spotki

1.5.a Informacja o stanie majatku posiadanego przez Spétke w 2018 roku

Tabela 8. Sytuacja majgtkowa w Spoice.

Grunty = powierzchnia Budynid =
Stan na dzierd ogSiem wn¥ powierzchnia :uiytkowa
W m
01.01.2018 r. 40 931,55 5638,40
31.12.2018 r. 40 349,28 5235,77

Spétka na poczatku 2018 roku posiadata 40 931,55 m2 gruntéw i 5 638,40 m2 powierzchni uzytko-
wej w budynkach i lokalach mieszkalnych. Po sprzedazy czterech lokali mieszkalnych wraz z przynalei-
nymi dziatkami ilos¢ posiadanego gruntu, na dziert 31.12.2018 roku wynosita 40 349,28 m2,a po-
wierzchni uzytkowej w budynkach i lokalach mieszkalnych 5 235,77 m2.

Hotel Kopernik, stan na 31 grudnia 2018 r.
1.ul. Warszawska 37, 10-081 Olsztyn (dziatki gruntowe)

Nr Ksiegi | Potozenie nieruchomosci Pow. Forma bicabiicd e o
. Nazwa Sqdu Wit tadese) Obreb | Dziatka | dziatki | -0 " (zt)
(m?) na 31.12.2018 r.
1 2 3 L) 5 6 7 8 9
1. Sad Rej. w Olsztynie | 10834473 ul. Warszawska 37 66 110 88 wiasnosé 30632,50
; Sad Rej. w Olsztynie | 1083443 ul. Sliwy 66 99 443 wiasnos¢ 154 718,07
3. | Sad Rej. w Olsztynie | 55839/3 ul. Warszawska 37 66 2502 2.649 | uiytk. 488 423,00
wieczyste

Do budynku o powierzchni 3.106,25 m?, posadowionym na dziatce nr 2572, Spo6tka posiada prawo
wiasnosci. Obecna wartos¢ ksiegowa budynku wynosi 6 360 445,98 zt i wzrosnie po zakoriczeniu
inwestycji.

2.ul. Warszawska 39, 10-081 Olsztyn (dziatki gruntowe)

Pow. Wartosé ksieggowa
p. Nazwa Sadu t:i::;‘sﬂj P‘”"”""{a"‘f::';h"m“" Obreb | Dziatka | dziatki w';:::‘r:a (h)
(m?) na 31.12.2018 r.
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1. Sad Rej. w Olsztynie | 348871 ul. Warszawska 39 66 262 832 uzytk. 274 381,74
wieczyste

Do budynku o powierzchni uzytkowej 1 756,42 m? posadowionym na dziatce nr 26/2, obreb 66, Spétka
posiada prawo wtasnosci. Po przebudowie, hotel Kopernik funkcjonuje na dwéch numerach budyn-
kow. Nie mozna nada¢ jednego numeru, poniewaz dziatki nalezg do dwaéch wiascicieli. Aktualna war-
tos¢ ksiegowa budynku wynosi 9 110 177,11 ztotych.
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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spotki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w 2018 r.

Lokale mieszkalne potozone w Olsztynie, stan na 31 grudnia 2018 r.

Pow. Wartosé ksiegowa
Nazwa Nr Ksiegi Potozenie nierucho- Obreb Dziat- | uiytko- | Forma wiada- (zt)
g Sadu Wieczystej mosci ka wa lokali nia na 31.12.2018 .
(m?) dziatka/lokal
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1. | Sad Rej. w Olsztynie | 73490/6 ul. Mroza 7/7 125 6873, 81,30 Wiasnosc
689 Hotele Olsztyn 157 369,24
Sp. 2 0.0.
2. | Sad Rej. w Olsztynie | 738656 ul. Wyszyniskiego 5 Ff2 98 62712 89,22 Wiasnoéé
6262 Hotele Olsztyn 124 207,19
Sp. 2 0.0,
3. | Sad Rej. w Olsztynie | 80579/6 ul. Hozjusza 12 A/19 156 363 109,30 Wiasnoséé
Hotele Olsztyn 192 137,33
Sp. 2 0.0.
4, | Sad Rej. w Olsztynie | 805820 Ul. Hozjusza 12A/10 156 368 100,00 Witasnosé
Hotele Olsztyn 171 255,53
Sp. 2 0.0,

Dziatki przynalezne do lokali mieszkalnych potozonych w Olsztynie, stan na 31 grudnia 2018 r.

Udziat Wartos¢ ksiggowa
tp Nazwa Nr Ksiegi Potozenie nierucho- Obreb Dziat- | wpow, | Forma wiada- (zt)
| Sadu Wieczyste] moscl ka dziatki nia na 31.12.2018r.
(m?) dziatka/lokal
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1. | Sad Rej. w Olsztynie | 673137 ul. Mroza 7/7 125 683 61,82 | uiytk. wieczyste 5 460,00
2. | 5ad Rej. w Olsztynie | 58924/7 ul. Wyszyriskiego 5 F/2 98 6272 84,27 | uiytk. wieczyste 2 613,00
589254 ul. Wyszyriskiego 5¢ 98 6262 2,80 470,40
61452 98 62573 2,15
3. | Sad Rej. w Olsztynie | 80579 ul. Hozjusza 12112 A 156 363 339,66 | wlasnosc 19 621,12

Dziatki niezabudowane potozone w miejscowosci Murawki gmina Zalewo, stan na 31 grudnia 2018r.

Wartos¢ ksiggo-
Potozenie nierucho- i Forma wa
.| Esmsinincepta mosci (adres) Ovret. | Oalatin d’:‘m wiadania (zh)
(ha) na 31.12.2018r.
1 2 3 4 5 6 7 8
1. | EL11/00029341/8 Murawki obreb Urowo 20 814 1,93 | whasnoéc 143 000,00
gmina Zalewo
2. | EL11/0002934255 Murawki obrgb Urowo 20 817 1,42 | whasnos¢ 105 000,00
gmina Zalewo
Nieruchomosci przy ul. J. Kuronia, stan na 31 grudnia 2018 r.
Forma wiadania
N Ksiegi Potozenie Nr Pow. Wiasciciel Wartos¢ ksiegowa
L.p. Nazwa Sadu Wieczyste] nieruchomosci Obreb | dziatki | dziatki JUiytkownik (zh)
(adres) (ha) wieczysty na31.12.2018 .
/Uprawniony
1 Sad Rej. w Olsztynie 898266 | Olsztyn, 31 1147 0,0033 | Wiasnosc 424,61
ul. Jacka Kuronia Hotele Olsztyn
5p. 2 0.0.
2 Sad Rej. w Olsztynie 143234 | Olsztyn, 31 187 0,0035 | Wtasnosc 450,35
ul, Jacka Kuronia Hotele Olsztyn
Sp. 2 0.0.
3 S3d Rej. w Olsztynie 143234 | Olsztyn, 31 185 0,2275 | Wtasnosd 29 273,12
ul, Jacka Kuronia Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0,
Nieruchomos¢, ul. Kajki 10/12, Olsztyn, stan na 31 grudnia 2018 r.
For
whadenis Wartode
Nr Ksiegi Polatenie i v Wrasciciel keiqgowa
L.p. Nazwa Sadu Wieczystej nieruchomosci Obreb | dziat dziatki JUytkownik (zh)
(adres) ki (ha) Na 31.12.2018
wieczysty
/Uprawniony .
1 Sad Rej. w 580815 | Olsztyn, 72 2131 | Udziat uzytk. 2.262,23
Olsztynie ul. Kajki 10/12 70/10000 w | wieczyste
dziatce o
pow. 560m?
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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spétki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w 2018 r.
Obecnie dziat prawny Spétki wyjaénia stan prawny posiadanych udziatow.

1.5.b. Informacja dotyczaca obiektéw socjalno-bytowych Spétki

Spotka w swoim zasobie nie posiada obiektéw socjalno-bytowych.

1.5.c. Zmiany w majatku Spotki

Wartosciowe zmiany w majatku Spotki przedstawiajg tabele 9 i 10. Zmiana procentowa

w majatku Spoétki w stosunku do jej aktywoéw (kwota 17 536 149,51zt) wynosi 5,08% w zakresie
zwiekszen, oraz 5,49 % w zakresie zmniejszen. Najistotniejsze zmiany w majgtku Spotki dotyczace
zwiekszen skoncentrowane byty na wydatkach dotyczacych przebudowy czesci istniejgcego Hotelu
Kopernik, w celu dostosowania do poziomu przebudowanej czesci na cele hotelowe dawnego
budynku administracyjnego, natomiast najistotniejsze zmiany dotyczace zmniejszen dotyczg zbycia
mieszkan.

Zrealizowane przychody ze zbycia mieszkan i innych srodkéw trwatych w tacznej kwocie 1 097 766,00
2t, w zderzeniu z wartoéciami netto zbytego bad: zlikwidowanego majatku (538 175,17) $wiadczy
o bardzo duzej zyskownosci przeprowadzonych transakcji.

Tabela 9. Zmiany w majgtku Spotki — zakupy i modernizacjaw 2018 r.

$rodki trwate oraz Oblekt Kwota naktadéw
wartoéci niematerialne i prawne (zt)
Hotel Kopernik 885 484,22
Poniesione naktady
Program hotelowo-gastronomiczny Hotel Kopernik 5517,10
Ogolem 891 001,32

Tabela 10. Zmiany w majgtku Spotki — zmniejszenia w 2018 r. (w zi)

Nazwa srodka Wartos¢ | Dotychczasowe |  Wartoé¢ spKr:a:t:iy I}j::::ﬁ:
trwatego poczagtkowa umorzenie netto érodka trwatego 2018 rok
Df':'::_ " ;5{32 ks 5107,48 000| 510748
e e ' 150 000,00 Sprzedai
Lokal mieszkalny Hozjusza 12 A 23 94 180,69 26 253,79 67 926,90
Lokal mieszkalny Hozjusza 12 A 22 177 207,52 50 504,28 126 703,24 253 000,00 _
Sprzedaz

Dziatka 36/3 ul. Hozjusza 12A | 12 9928,94 0,00 9928,94
Lokal mieszkalny ul. Mroza 5/2 164 938,70 45973,36 | 118 965,34

: - - 238 000,00 Sprzedaz
Wieczyste uzytkowanie gruntu dziatka 683 9562,60 9.562,60 0,00
Mroza 52
:g‘” wiasnodci do lokalu ul. Turowskiego | 591 17946|  100310,52| 11086894 277 000,00 Sprzedat
Lokal mieszkalny ul. Mroza 9/12 116 901,44 32292,78 84 608,66

1 1 i 171 000,00 Sprzedaz
Wieczyste uzytkowanie gruntu dziatka 686 7 486,84 7 486,84 0,00 p
ul. Mroza 9/12
todz wiostowa ADAM 390 + 2 wiosta 3369,10 1 650,88 1718,22 1 800,00 Sprzedai
Rower wodny ( 3-osobowy) 3 300,00 1424,50 1875,50 1200,00 Sprzedaz
tods wiostowa ORLIK + 2 wiosta 2167,21 1087,18 1080,03 1118,00 Sprzedai
Wyposazenie - meble 637,75 637,75 ] 170,00 Sprzedaz
Wyposazenie - meble sala VIP 1 405,50 1 405,50 0 270,00 Sprzedai
Meble H-3 5 045,00 5 045,00 0 600,00 Sprzedat
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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spétki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w 2018 r.

Zadaszenie ochronne namiot 1421,38 675,17 746,21 770,00 Sprzedaz
Wyposaienie meble 25 282,15 25 282,15 0 1960,00 Sprzedaz
Wyposatenie meble 25 417,94 25 417,94 0 878,00 Sprzedai
Zestaw komputerowy SL-MUSTANG 379754 3 797,54 0 Likwidacja
Serwer 2 946,15 2 946,15 0 Likwidacja
Centrala telefoniczna Platan Sigma 7 610,00 7 610,00 0 Likwidacja
TELEFAX 1 780,50 1780,50 0 Likwidacja
Centrala telefoniczna ,ALCATEL" 36 962,00 36 962,00 0 Likwidacja
Ponton CD 360/AL 3258,14 1596,49 1661,65 Likwidacja
Ponton CD Oal Dragon + akcesoria 2 829,20 1188,24 1640,96 Likwidacja
Ponton Wild Lake Group CDVIB z faweczkg 4152,29 1743,96 2408,33 Likwidacja
todz pneumatyczna SKATE 5-350 R 2 786,89 1316,79 1470,10 Likwidacja
Ponton CD 320 VIB 2 871,95 1407,28 1464,67 Likwidacja
Meble H-3 8 520,00 8 520,00 0 Likwidacja
Wyposazenie Meble Sala VIP 2 894,00 2 894,00 0 Likwidacja
Zestaw do karaoke Samson 3 976,39 3976,39 0 Likwidacja
Sprzet naglasniajacy 6 585,60 6 585,60 0 Likwidacja
Windows 7 Proflesional 243,09 243,09 0 Likwidacja
Program komputerowy MS Office Small B 1030,90 1030,90 0 Likwidacja
Program FK 2 500,00 2 500,00 0 Likwidacja
Program ,Gospodarka Materiafowa” 2 146,00 2 146,00 0 Likwidacja
Program kt?mputerowy hotelowo- 500,00 500,00 0 apvibnawindtalsl
gastronomiczny

Program ,Srodki trwate” 945,00 945,00

Razem 962 875,34 424700,17 | 538175,17 1097 766,00

1.5.d Informacja o majatku dzierzawionym

W 2018 roku Spétka nie podpisata nowych uméw dzierzawy oraz najmu i kontynuowata
wspotprace na podstawie umow podpisanych przed rokiem 2018.
Informacja o majatku Spétki dzierzawionym innym podmiotom

Nieruchomosci przy dawnej ul. Jacka Kuronia
Nieruchomosci po zlikwidowanej jednostce wojskowej wynajete byty w 9,92 %. Najemcami w 2018
roku byli nastepujacy przedsiebiorcy:

e Prywatna Szkota Nauki Jazdy (od 2009 r. — umowa na czas nieokreslony) — 235 m?,

Mieszkania
Spoétka na koniec 2018 r. posiadata 4 mieszkania, z ktérych 2 w ciggu roku byto wynajmowanych:
e |okal mieszkalny przy ul. Mroza 7/7 w Olsztynie, o pow. uzytkowej 74,7 m?,

e |okal mieszkalny przy ul. Hozjusza 12A/19 w Olsztynie, o pow. uzytkowej 92,1 m?,
e Lokal mieszkalny przy ul. Hozjusza 12A/10 w Olsztynie, o pow. uzytkowej 89,20 m?,
e Lokal mieszkalny przy ul. Wyszyriskiego 5F/2 w Olsztynie, o pow. uzytkowej 76,70 m?

Stopieft wykorzystania mieszkan na poczatku roku 2018 wyniést 50,00 %. Nowych uméw nie
podpisano. Dwa mieszkania wynajmowane byly na czas nieokreslony. Jedno profesorowi
Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie, a jedno mieszkanie byto wynajmowane
pracownikowi Spotki.

1.5.e Informacja o rozporzadzeniu skfadnikow aktywéw trwatych o wartosci
przekraczajgcej 5% sumy aktywoéw w rozumieniu ustawy o rachunkowosci

W 2018 r. Spotka dokonywata czynnoéci prawnych w zakresie rozporzgdzenia sktadnikami
aktywéw trwatych w rozumieniu przepiséw o rachunkowosdci, zaliczonymi do wartosci
niematerialnych i prawnych, rzeczowych aktywow trwatych lub inwestycji dtugoterminowych,
w tym oddania tych sktadnikéw do korzystania innym podmiotom na podstawie umow prawa
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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spotki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w 2018 r.
cywilnego lub ich wniesienia jako wktadu do spétki lub spétdzielni o wartosci rynkowej przedmiotu
rozporzadzenia przekraczajacego réwnowartos¢ w ztotych kwoty 5% sumy aktywéw w rozumieniu
ustawy o rachunkowosci

Powyisze czynnosci podjgto na mocy uchwat Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow:

1) Uchwata nr 2 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spétki pod firma Hotele Olsztyn
Sp. 2 0.0. 2 siedziba w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody na nabycie
sktadnikow aktywow trwatych, w zwigzku z realizacjg zadania inwestycyjnego pod nazwa:
modernizacja istniejacej czesci Hotelu Kopernik przy ul. Warszawskiej 37 w Olsztynie.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspélnikéw wyraza zgode na nabycie skfadnikéw aktywow trwatych
o wartosci przekraczajacej 50.000 EURO w zwiazku z realizacjg zadania inwestycyjnego pod nazwg:
modernizacja istniejacej czesci hotelu Kopernik przy ul. Warszawskiej 37 w Olsztynie, za kwotg nie
wy2szg niz 2.870.000,00 zt netto.

1.6. Wielkos¢ i struktura sprzedazy

Spoétka prowadzita dziatalnos¢ ustugowq w zakresie:

ustug hotelowych, gastronomicznych i wynajmu nieruchomosci.

Tabela 11. Wielkos¢ i struktura sprzedazy na dzialalnosci podstawowej za lata 2017-2018

zmiana warto-
Sprzedaz obiektami Rok 2017 Rok 2018 | $ciowa Dynamika %
Hotel Kopernik 1119914,21 | 1778 047,52 658 133,31 158,77%
noclegi 1100 505,90 | 1769 723,79 669 217,89 160,81%
dzierzawa 2 267,33 0,00 -2 267,33 0,00%
pozostafa sprzedaz 17 140,98 8323,73 -8 817,25 48,56%
Restauracja 586 626,33 | 912 580,74 325 954,41 155,56%
ustugl gastronomiczne 586 626,33 912 580,74 325 954,41 155,56%
Administracja 13 573,38 2 986,53 -10 586,85 22,00%
pozostala sprzedai 13573,38 2986,53 -10 586,85 22,00%
Artyleryjska 3 666,00 3 666,00 0,00 100,00%
dzierzawa 3 666,00 3 666,00 0,00 100,00%
Dziatalno$é mieszkaniowa 30 688,76 28 812,46 -1 876,30 93,89%
sprzedai materiatéw 250,00 250,00 100,00%
Razem sprzedai 1754 468,68 | 2 726 343,25 971 874,57 155,39%
1.6.1. Rentownos¢ brutto i netto
Tabela 12. Rentownos¢ brutto i netto
Wskaznik Sposdéb wyliczenia 2018 2017
; M

Rentownosé netto w -12,18% | -28,06%

Rentownoé¢ sprzedazy %&3@ -46,33% | -108,80%

Rentownoéé brutto L—_ﬂwsgirt:é::t:e:ti 0,46% | -1,09%

Rentownosé netto majatku %ﬂg -1,86% -18,93%
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Aktywa i rezerwy na odroczony podatek dochodowy

Rozbieznoé¢ momentu kwalifikowania okreslonych przychodéw i kosztow do wyniku
finansowego (zgodnie z ustawg o rachunkowosci) oraz do podstawy opodatkowania (zgodnie
z przepisami podatkowymi) spowodowata, ze na kazdy dzieh bilansowy Spotka tworzy rezerwe
i ustala aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

W latach 1999-2006 Spétka modernizowata dwa podstawowe obiekty hotelowe: Hotel Kopernik
i Podgrodzie-Noclegi, ponoszac naktady odpowiednio: 5.750.931,92 2t i 1.493.986,43 2t. Od roku 2006,
dokonujac  optymalizacji  podatkowej, Spdétka  zdecydowata  dokonywaC  amortyzacji
tych obiektéw stawka 2,5% dla celéw bilansowych oraz stawka 10% dla celéw podatkowych. Przyjecie
takiego rozwigzania spowodowato powstawanie réznic przejsciowych (miedzy wartoscia ksiggowa i
podatkowg) i w efekcie koniecznoé¢ wprowadzenia do ksigg rachunkowych kalkulacji podatku
dochodowego odroczonego i prezentowanie go w bilansie jako elementu ryzyka podatkowego.

Spétka w roku 2018 utworzyta aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na taczng kwote
4 864,00zt, na odpisy aktualizujace naleznosci i odpisy na odsetki od tych naleznosci, jak réwniez z
tytutu posiadanego leasingu operacyjnego podatkowo finansowego. Natomiast na rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego, w tacznej kwocie 528 660,00 zf, skfada sig roznica z tytutu
amortyzacji podatkowe] nizszej od bilansowej hotelu Kopernik, rezerwa na naliczone odsetki od
naleznoéci i lokaty, a takze naliczone odsetki od wyroku i pozwu, oraz z tytutu amortyzacji leasingu
operacyjnego dla celéw podatkowych.

Spadek aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego spowodowat zwigkszenie obcigzenia
wyniku finansowego o kwote 6314,00 zt, natomiast spadek utworzonej rezerwy na odroczony
podatek dochodowy o kwote 16743500 2zt spowodowat zmniejszenie obcigzenia wyniku
finansowego. Réznica pomiedzy aktywami a rezerwg na odroczony podatek dochodowy to kwota
161 121,00 zi, ktéra spowodowata zmniejszenie wyniku finansowego za rok 2018.

Przy ustalaniu aktywdw i rezerw na odroczony podatek dochodowy za rok 2018 Spotka zastosowata
zgodnie z obowigzujacymi przepisami stawke podatku dochodowego w wysokosci 15%.

1.7 Znaczacy wzrost niepienieznych i rzeczowych aktywow trwatych

Tabela 13. Poniesione naklady inwestycyjne i zakupy srodkéw trwalych w 2018 roku

L.p. Nazwa jednostki Inwestycje (zt) Zakupy (zt) Razem (zt)
1 | Hotel Kopernik 0 5517,10 5517,10
Modernizacja istniejgce] czesci Hotelu Kopernik
2 przy ul. Warszawskiej 37 885 484,22 0 885 484,22
Razem 885 484,22 5517,10 891 001,32

Srodki na powyzsze inwestycje pozyskiwano z dziatalnoci operacyjnej.

W roku 2018 zostata rozliczona kwota 5 517,10 dotyczgca zakupu wartosci niematerialnych i
prawnych w postaci programu sprzedazowego do hotelu Kopernik i restauracji. Kontynuowana
réowniez byta inwestycja dotyczaca przebudowy hotelu Kopernik. Poniesione tacznie naktady na te
inwestycje na koniec roku wyniosty 1 814 830,40 zt.

1.8. Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju technicznego

Spétka nie prowadzita badar rozwojowych i technicznych.
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1.9.

do wykonania

Realizacja zleconych przez Zgromadzenie Wspdlnikéw zadan

Zgromadzenie Wspoinikéw w 2016 r. wydato Zarzadowi nastgpujace zalecenia dotyczace wykonania

konkretnych zadan:

1. Uchwata nr 2 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw Spétki pod firma Hotele Olsztyn Sp.
z 0.0. 2 siedziba w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody na nabycie
sktadnikéw aktywéw trwatych, w zwigzku z realizacjq zadania inwestycyjnego pod nazwa:
modernizacja istniejacej czesci Hotelu Kopernik przy ul. Warszawskiej 37 w Olsztynie.

Planowana war- Wykonana warto$¢
Lp. Obiekt Zadanie planowane toéé nakladu | nakfadu netto (2017- P“:::"::L::::“
netto 2018)
Modernizacja istniejgcej czesci
hotelu Kopernik w Olsztynie przy
ul. Warszawskiej 37 na cele hote-
lowe w tym: 2 870 000,00 1814 830,40 1055 169,60
Modernizacja istniejace] prace przygotowawcze oraz wyko-
czedci hotelu Kopernik przy. | Nanie projektu budowlanego, 105 000,00 76 110,67 28 889,33
L Ul Warszawskiej 37w | dokumentacja odbioréw wraz z
Olsztynie uzyskaniem pozwolenia na uzyt-
kowanie
roboty budowlane z niezbgdnym
wyposazeniem w tym nadzér 2 765 000,00 1738719,73 1026 280,27
budowlany
Razem: 2 870 000,00 1814 830,40 1055 169,60
1.10. Ochrona s$rodowiska z uwzglednieniem sankcji i optat grozacych

jednostce z tego tytutu

Na podstawie ustaw: Prawo ochrony $rodowiska, Prawo wodne, Ustawy o odpadach
oraz Rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie optat za korzystanie ze srodowiska, Spotka przedktada
raz w roku KOBIZE raport z emisji gazéw cieplarnianych i innych substancji. Biuro Ochrony Srodowiska
EkoKoncept s.c., na podstawie danych ze Spétki nalicza optaty za emisje gazéw cieplarnianych, ktére
pobiera Urzad Marszatkowski. Za 2018 rok nie poniesliémy optat srodowiskowych.

Zuzyte komputery, sprzet elektroniczny, baterie i tonery utylizowane sg przez specjalistyczne firmy.

Ttuszcze i odpady z restauracji Kopernik odbierane sg przez firme SARIA Polska Sp. z 0.0., odstojnik
ttuszczu jest oprézniany przez firme Separator Service Sp. z 0.0., a odpady komunalne na podstawie
przepisow prawa i podpisanych uméw odbiera Gmina Olsztyn.

W 2018 roku, na podstawie ustawy o odpadach, Marszatek Wojewoddztwa Warmirisko-Mazurskiego,
nadat Spotce numer rejestrowy 000045008, w rejestrze podmiotéw wprowadzajacych produkty,
produkty w opakowaniach i gospodarujgcych odpadami oraz utworzyt indywidualne konto w Bazie
danych o produktach i opakowaniach oraz gospodarce odpadami.

1.11. Informacja o stanie ewentualnych roszczen reprywatyzacyjnych
zgtaszanych do majatku Spotki

Do Zarzadu Spétki nie zostaty zgtoszone roszczenia reprywatyzacyjne w 2018 roku.
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322,

Informacje o realizacji programu strategicznego

W Spétce obowiazywat Plan strategiczny na lata 2015 - 2017 Hotele Olsztyn Sp. z o.0. przyjety
uchwata Zarzadu nr 0¥11I/VIl/2015 z dnia 5 marca 2015 roku. Obecnie Spoétka realizuje cele
diugoterminowe, przyjete Uchwaty Zarzadu nr 04/V/VIII2017 i zatwierdzone Uchwaty Rady
Nadzorczej nr 77/VI11/2017 z dnia 1 czerwca 2017 roku, ktore zawieraty:

— Uzyskanie rentownosci na dziatalnosci operacyjnej do korica 2020 roku,

— Dostosowanie hotelu Kopernik do kategorii 3*.

Nowy Plan Strategiczny na lata 2018 - 2020 jest obecnie opracowywany. Strategia Spotki skupia sig
na osiggnieciu powyzszych celow.

2. DANE EKONOMICZNO - FINANSOWE

2.1,

Struktura kosztéw w uktadzie rodzajowym i kalkulacyjnym za rok

sprawozdawczy i poprzedni

Tabela 14. Koszty w ukladzie poréownawczym

Nazwa kosztu Rok 2018 Rok2017| IMERe D""‘;‘“‘""
1) Amortyzacja 501183,21 225825,82 | 275357,39 221,93%
2) Zuzycie materiatow i energli 521126,13 392 00005| 129126,08 132,94%
3) Ustugi obce 417 916,76 369 707,50 48 209,26 113,04%
4) Podatki | optaty, w tym: 121616,32 114 901,36 6 714,96 105,84%
- podatek akcyzowy 0 0 0 0,00%
5) Wynagrodzenia 1159439,23 1193 665,38 -34 226,15 97,13%
t5“‘}rl-llr;i:bezpitﬂ.lr.zenia spoteczne i inne $wiadczenia w 197 449,41 201 658,34 .4208,93 97,91%
- emerytalne 94 873,97 53 576,90 41 297,07 177,08%
7) Pozostate koszty rodzajowe 40 821,49 40 161,38 660,11 101,64%
8) Wartoéc sprzedanych towaréw | materiatéw 0 0 0 0,00%
Razem koszty rodzajowe 2959552,55 2537919,83 | 421632,72 116,61 %
Tabela 15. Koszty w ukladzie kalkulacyjnym
™ Koszty obiektami 2018 2017 ::::::dwa Dynamika %
' 8 Hotel Kopernik 1884 787,81 1573 734,83 311 052,98 119,77%
2. Restauracja 1009 099,54 764 497,97 | 244 601,57 132,00%
3. Artyleryjska- wynajem 2980,10 2374,83 605,27 125,40%
4. Dziatalnos¢ mieszkaniowa 57 734,20 75276,58 | -17542,38 76,70%
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omsty wytworzenis sprosdsnych 2954 601,65 2532858,11| 42174354  116,65%
produktéw
1. | Koszty administracji biura 631448,14 618436,28| 13011,86|  102,10%
2. | Kosaty Rady Nadzorcze] 154 207,42 154 672,17 -464,75 99,70%
3. |Koszty Zarzadu 244 602,84 356535,46 | -111932,62 68,61%
Razem koszty ogélnego zarzadu 1030 258,40 1129643,91| -9938551 91,20%

2.2. Straty i zyski nadzwyczajne

Straty i zyski nadzwyczajne ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat w pozostatych przychodach i
kosztach operacyjnych. W roku 2018 takie zdarzenia nie wystgpity.

2.3. Poreczenia i gwarancje udzielone przez Spoétke

W 2018 roku Spétka nie udzielita zadnych poreczer i gwarancji.

2.4. Wykaz gtéwnych naleznosci wg stanu na dzien 31 grudnia 2018 r.

Tabela 16. Struktura wiekowa naletnosci wg stanu na 31.12.2018 r.

Okres przeterminowania Kwota (zt) Udziat %
Naleznodci razem 222 390,38 100,00%
1. Biezgce (nieprzeterminowane) 148 906,75 66,96%
2. Przeterminowane z tego: 73 483,63 33,04%
- do 3 miesiecy 50 907,48 22,89%
- powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 9101,41 4,09%
- powyzej 6 miesiecy do 12 miesiecy 13 474,74 6,06%
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00%
udziat naleznosci spornych w naleznosciach 16 998,35 7,64%

2.5. Zobowigzania ogétem, w tym przeterminowane z uwzglednieniem
zobowigzan wobec budietu z poszczegdlnych tytutéow wg stanu
na 31.12.2018r.

2.5.1. Zobowigzania ogétem

Zobowigzania ogétem = 774 627,43 zt.
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Tabela 17. Zobowigzania ogolem wg stanu na dzien 31.12.2018r

zmiana warto-

Rodzaj zobowigzania Rok 2018 Rok 2017 Sclowa Dynamika %
1). z tytulu dostaw i ustug 653 608,70 376 320,23 277 288,47 173,68%
- do 12 m-cy 653 608,70 376 320,23 277 288,47 173,68%
2). z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczer spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych 62 600,64 53 508,60 9 092,04 116,99%
3). z tytutu wynagrodzen 11 375,04 12 946,16 -1571,12 87,86%
4). inne zobowigzania 47 043,05 243 052,95 -196 009,90 19,36%
Razem zobowigzania 774 627,43 685 827,94 88 799,49 112,95%

Na powyisze zobowigzania sktadajg sie kwoty z zobowigzan biezgcych tj. z m-ca grudnia 2018
r. ktérych ptatnosc nastapi w miesigcu styczniu 2019 r.

2.5.2. Zobowigzania przeterminowane w 2018 roku
W roku 2018 Spétka terminowo regulowata zobowigzania. Spétka nie posiada zobowigzan

przeterminowanych.

2.6. Korzystanie z kredytéw bankowych w ciggu roku

Spotka w 2018 r. nie korzystata z kredytéw bankowych.

2.7. Zestawienie kwotowe i podmiotowe z krotkim uzasadnieniem i
analiza celowosci oraz efektywnosci

2.7.1. Przekazane przez Spoétke darowizny

Spotka w 2018 roku nie przekazata darowizn.

2.7.2. Dokonane zwolnienia z diugéw

W 2018 r. Spotka nie dokonata zwolnien z dfugow.

2.7.3. Zawarte umowy nie zwigzane z przedmiotem dziatalnosci Spotki okreslonym
w umowie

W 2018 roku Spétka nie zawierata takich umow.

2.7.4. Wydatki na cele reprezentacyjne, ustugi prawne, ustugi marketingowe, PR,
komunikacji spotecznej i doradztwa zwigzane z zarzgdzaniem.

Nazwa kwota wydatku
1) ustugi marketingowe 36 664,16
2) ustugi prawnicze 61 900,00
3) Reprezentacja i reklama w tym: 18 625,15
- koszty reprezentacji 1702,17
- koszty reklamy 16 922,98
4) Ustugi doradztwa wigzane z zarzg- 0
dzeniem
5) Srodki trwate firmy 0
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6) Reklamy Swietine 0
7) Maszty i flagi 0
8) Prowizja za obstuge rezerwacji 64 186,85

9) Wydatki na ustugi w zakresie stosun-
kéw miedzyludzkich (PUBLIC RELA- 0
TIONS) | komunikac]i spotecznej

razem: 181 376,16

2.8. Instrumenty finansowe

W Spétce w 2018 roku nie wystagpity instrumenty finansowe zaktécajgce przeptywy pienigine
Spotki.

Spotka zachowata ptynnosé finansowa, zgodnie z rachunkiem przeptywéw pienigznych. Spétka
inwestowata jedynie w bezpieczne instrumenty finansowe (lokaty).

2.9. Wyszczegélnienie pomocy finansowej, tacznie z gwarancjami,
otrzymanej od Skarbu Paristwa oraz zobowigzan podjetych przez
Skarb Paristwa w imieniu Spotki

Spotka w roku 2018 nie korzystata z pomocy finansowej tacznie z gwarancjami otrzymanymi
od Skarbu Paristwa i ze zobowigzari podjetych przez Skarb Paristwa w imieniu Spotki.

2.10. Zestawienie istotnych transakcji pomiedzy Spdotka a podmiotami
powigzanymi

W roku 2018 nie byty zawarte zadne transakcje z podmiotami powigzanymi.

2.11. Omowienie stopnia realizacji wyznaczonych do osiggnigcia przez
Spotke wynikéw ekonomiczno-finansowych, podanie przyczyn i
dalszych zamierzen w przypadku niewykonania

Dziatalnosé Spétki zostata uporzadkowana. Stan zatrudnienia w ciggu 2018 r. ksztattowat sie na
poziomie wyznaczonym przez Zarzad i na koniec roku 2018 wynosit 16 oséb.

Z uwagi na dalsze prace modernizacyjne prowadzone w latach 2018 — 2019 czego skutkiem
jest wytgczenie z uzytkowania czeéci pokoi w ktérych prowadzone s3 prace modernizacyjne
spowodowaty, ze Spotka w tym okresie mogta uzyskac jeszcze wyisze przychody od uzyskanych w roku
2018.

2.12. Przedstawienie kluczowych wskaznikéw efektywnosci

2.12.1.Kluczowe finansowe wskazniki efektywnosci zwigzane z dziatalnoscia

Spotki

Wskaznik / rok 2018 2017
Wskainik pokrycia aktywow trwatych kapitatem 06% 04%
whasnym
Kapitat wiasny/Aktywa trwate x 100%
Wskainlk pokrycia aktywdw trwalych kapitatem 99% 98%

statym
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/Aktywa trwate x 100%

(Kapitat wtasny + zobowigzania diugoterminowe)

Wskainik zadiuzenia ogdinego 9% 9%

Zobowigzania/Suma Aktywéw x 100%

Wskazniki ptynnosci biezace] 0,99 0,89
Aktywa obrotowe/zobowigzania krotkotermino-

we

Wskainik ptynnosci szybkiej 0,96 0,88
(Aktywa obrotowe - zapasy) / zobowiazania

krétkoterminowe

Wskainik rentownoéci kapitatéw wtasnych (ROE) 2% -10%
Zysk (strata) netto/Kapitat wiasny*100%

Wskainik rentownosci aktywéw (ROA) -2% -9%

Zysk (strata) netto/Aktywa ogétem*100%

2.12.2.Kluczowe niefinansowe wskainiki efektywnosci zwigzane z dziatalnoscia
Spotki oraz informacje dotyczace zagadnien pracowniczych

Wskainiki efektywnosci o charakterze niefinansowym Rok 2018 Rok 2017
czas realizacji przyjetych zamoéwien 87% 74%
terminowos¢ dostaw do klienta 89% 78%
produkt i jego walory, relacje z klientami, sposdb i poziom obstugi

klientéw, serwis, marka, reputacja 82% 68%
dostosowywanie sie do potrzeb klientow 87% 74%
liczba sktadanych reklamacji - trendy czasowe 28% 35%
ilos¢ reklamacji w odniesieniu do liczby sprzedanych produktéw 17% 28%
stopien satysfakcji klientéw 70% 55%
rotacja kontrahentow 20% 20%
wydajnos¢ pracy w przeliczeniu na 1 pracownika (w 2t netto) 170 396,45 97 470,48

2.13. Syntetyczna analiza ekonomiczno-finansowa podmiotu, w ktérym
Spoétka posiada akcje/udziaty jako inwestycje dtugoterminowe

Spotka, od 27.04.1999 r., posiada udziaty w Spétdzielni Mieszkaniowej ,Perkoz” z Olsztyna,
o wartosci 1.000,00 zt, co stanowi 0,012% kapitatu zaktadowego spotdzielni (8.301.000,00 zt).
Z uwagi na nieistotny poziom tego aktywa w sumie bilansowej, bezzasadna jest analiza ekonomiczno-
finansowa podmiotu, w ktérym Spétka posiada udziaty. Za dalszym posiadaniem przedmiotowych
udziatow przemawia fakt, ze w Spotdzielni Mieszkaniowej ,Perkoz” Spétka posiadata mieszkanie,
ktore zbyta w roku 2018. W roku 2019 planowane jest wystapienie do Spétdzielni ,Perkoz” z ofertg

zbycia tych udziatéw.

Tabela 18. Posiadane przez Spotke udzialy

Stan na 31.12.2018 r.
Wyszczegobinienie
Liczba udziatéw
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Perkoz” 10
Ogdlem: 10
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W 2018 roku Spétka nie nabyta akcji oraz udziatéw w innych podmiotach.

3. PRZEWIDYWANE KIERUNKI DZIALALNOSCI SPOLKI

3.1. Przedstawienie kierunkéw dziatalnosci ze wskazaniem zagrozen i
ryzyka jakie moga wystapi¢ w Spétce
Kierunki dziatalnosci Spotki w 2019 roku wyznacza dalsza realizacja Planu Naprawczego,

ktérego aktualizacja zostata przyjeta Uchwaty Rady Nadzorczej Spétki Hotele Olsztyn Sp. 2 0.0. w
Olsztynie nr 8/1X/2018 z 6 listopada 2018 roku

1) zakorczenie realizacji zadania inwestycyjnego pod nazwq: modernizacja istniejqcej
czesci hotelu Kopernik przy ul. Warszawskiej 37 w Olsztynie

2) kontynuacja restrukturyzacji majatkowej Spotki,
3) uzyskanie rentownosci na dziatalnosci operacyjnej do korica 2020 rok,

4) budowa pawilonu magazynowo - handlowego na dziatce 1/85 przy ul. Jacka Kuronia,
za kwote nie wyzsza niz 2200000 zt. Do podjecia realizacji tej inwestycji Zarzad
uzyskat zgode Nadzoru Wiascicielskiego. Inwestycja bedzie realizowana ze srodkow
pozyskanych ze sprzedazy pozostatych mieszkan i po wygenerowaniu srodkéw, po
zakoniczeniu inwestycji zwigzanych z modernizacjg istniejacej czesci hotelu Kopernik
przy ul. Warszawskiej 37 w Olsztynie.

Najistotniejsze zagrozenia i ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Spotki:
e recesja gospodarcza,
e napiety harmonogram zadan inwestycyjnych,
e odptyw klientéw w zwigzku z prowadzonymi pracami modernizacyjnymi,
e przekroczenie zatozonego budzetu inwestycji.

Z powodu wzrostu cen materiatéw i robocizny, spowodowanej sytuacjg rynkowg oraz wzrostem
ptacy minimalnej, w stosunku do kosztorysu z 2016 roku moze zaistnie¢ koniecznos¢ wystapienia do
Nadzoru Wiascicielskiego z wnioskiem o wyrazenie zgody na podniesienie kwoty przeznaczonej na
inwestycje pod nazwg modernizacja istniejqcej czesci hotelu Kopernik przy ul. Warszawskiej 37 w
Olsztynie , tak aby udato sie dokoriczy¢ rozpoczeta inwestycje, a takie dostosowac istniejgcg bryte
hotelu do kategorii hotelu 3*.

3.2. Motzliwosci rozwoju przewidywanej sytuacji finansowej, w tym
bilans i rachunek zyskéw i strat planowanych w 2019 roku
0Od 2015 roku Spétka realizuje nastepujgce zadania inwestycyjne:

1. przebudowa budynku administracyjnego przy ul. Warszawskiej 39 w Olsztynie na cele
hotelowe

2. modernizacja istniejacej czesci hotelu Kopernik przy ul. Warszawskiej 37 w Olsztynie.

W zwigzku z tym trwajgce prace budowlane utrudniajg funkcjonowanie dziatajgcego hotelu, co
powoduje znaczng utrate przychoddéw z noclegdéw oraz restauracji.

Wobec utrudnier w obstudze klientéw, ograniczong skutecznos¢ majq dziatania marketingowe, przez
co rok 2018 nalezy uznaé za przejéciowy, wymuszony okolicznosciami, okres ograniczonej obecnosci
Spétki na lokalnym rynku ustug hotelarskich.

Strona 23 247



Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spotki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w 2018 r.

Tabela 19. Planowany bilans na 2019 r. aktywa (w tys. z{)

Wykonanie Plan na
AKTYWA 2018 r 31.12.2019 | kw. 11 kw. 11 kw. IV kw.
A. Aktywa trwale 16 770,05 15 929,30 16267,77| 16316,83| 16130,49| 15929,30
| Wartoéci niematerialne i prawne 37,80 21,34 33,68 29,56 25,44 21,34
Il. Rzeczowe aktywa trwate 15 226,45 15 704,34 15 229,29 15532,47 15 850,25 15 704,34
I1l. Naleznosci diugoterminowe 0,00 0,00
V. Inwestycje diugoterminowe 1501,00 200,00 1 000,00 750,00 250,00 200,00
V. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokre-
sowe 4,80 3,62 4,80 4,80 4,80 3,62
B. Aktywa obrotowe 766,10 299,90 966,74 236,97 422,80 299,90
|. Zapasy 23,40 17,50 12,10 13,50 11,90 17,50
Il. Naleznosci krotkoterminowe 222,40 98,70 198,10 165,25 115,25 98,70
Il Inwestycje Krotkoterminowe 511,60 174,70 749,04 50,72 287,65 174,70
IV, Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokre-
sowe 8,70 9,00 7,50 7,50 8,00 9,00
AKTYWA RAZEM: 17 536,15 16 229,20 17 234,51 16 553,80 16 553,29 16 229,20
Wykonanie Plan na
PASYWA 2018 r 31.12.2019 | kw. 1 kw. 1 kw. IV kw.
A.KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 16 026,10 | 15239,48 16208,62 | 15541,36| 15456,40| 15239,48
| Kapitat (fundusz) podstawowy 15 724,00 15 724,00 15 724,00 15 724,00 15 724,00 15 724,00
Il Kapitat (fundusz) zapasowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IIl. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 553,28 302,10 553,28 302,10 302,10 302,10
V. Zysk (strata) z lat poprzednich 79,74 0,00 -251,18 0,00 0,00 0,00
V. Zysk (strata) netto -330,92 -786,62 -118,58 -366,16 -84,96 -215,92
VIl. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obroto-
wego ( wartos¢ ujemna) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
B. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 1510,05 989,72 1025,89 1012,44 1096,89 989,72
|. Rezerwy na zobowigzania 528,66 496,52 528,66 528,66 528,66 496,52
Il. Zobowigzania dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IIl. Zobowigzania krotkoterminowe 774,63 313,82 296,58 289,25 379,81 313,82
IV. Rozliczenia migdzyokresowe 206,76 179,38 200,65 194,53 188,42 179,38
Razem Pasywa 17 536,15 16 229,20 17 234,51 16 553,80 16 553,29 16 229,20
Tabela 20. Planowany rachunek zyskow i strat - wersja kalkulacyjna na 2019 r. (w tys. zi)
Wykonanie | Plan na
Tresé 2018r 31.12.2019 | kw. 1 kw. 1l kw. IV kw.
A. Przychody ze sprzedaiy | zréwnane z
nimi, w tym: 2726,34 2745,11 498,58 682,57 873,33 690,63
B. Koszty sprzedanych produktow,
towardw 2 954,60 2 975,07 776,08 812,31 722,89 663,79
C. Zyska (strata) brutto na sprzedaiy -228,26 -229,96 -277,50 -129,74 150,44 26,84
D. Koszty sprzedaty 0,00 0,00 0 0 0 0
E. Koszty ogéinego zarzadu 1030,26 1085,99 271,15 267,69 270,84 276,31
F. Zysk (strata) ze sprzedaiy -1258,52 -1315,95 -548,65 -397,43 -120,4 -249,47
G. Pozostate przychody operacyjne 754,78 502,83 421,05 27,26 27,26 27,26
H. Pozostate koszty operacyjne 53,34 28,60 7,26 8,16 8,1 5,08
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1. Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej -557,08 -841,72 -134,86 -378,33 -101,24 -227,29
J. Przychody finansowe 91,07 71,38 19,1 16,98 19,1 16,2
K. Koszty finansowe 26,03 16,28 3,82 4,81 2,82 4,83
L. Zysk (strata) brutto -492,04 -786,62 -119,58 -366,16 -84,96 -215,92
t. Podatek dochodowy -161,12 0,00

M. Zysk (strata) netto -330,92 -786,62 -119,58 -366,16 -84,96 -215,92

Tabela 21. Planowany rachunek przeplywéw pieniginych za okres 01.01.2019-31.12.2019r. (w tys.
zl)

Wykonanie | Plan na

Tytut 2018r 31.12.2019 1 kw. 1 kw. 11 kw. IV kw.
A. Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej
1. Zysk (strata) netto -330,92 -786,62 -119,58 |  -366,16 -84,96 -215,92
Il. Korekty razem -396,87 -326,33 -734,33 175,16 292,3 65,41
Il Przeptywy netto z dziatalnoéci operacyjnej -727,79 -1112,95 -853,91 | -191,00 207,33 -150,51
B. Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnoéci
inwestycyjnej
|. Wptywy 1635,37 2012,58 1191,88 270,70 500,00 50,00
1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz
rzeczowych aktywow trwatych 1097,77 654,08 654,08 0,00 0,00 0,00
3. Z aktywow finansowych, w tym: 537,60 1 358,50 537,80 270,70 500,00 50,00
3a. Odsetki 37,60 58,50 37,80 20,70 0,00 0,00
3b. inne wplywy z aktywow finansowych 500,00 1 300,00 500 250 500 50
Il. Wydatki 748,46 1221,84 99,60 777,12 464,40 6,08

Nabycie wartoéci niematerialnych i prawnych oraz
rzeczowych aktywow trwatych, pomniejszone o

wptacong zaliczke w ciggu poprzedniego roku 748,46 1221,84 99,6 777,12 464,4 6,08
Ill. Przeptywy pienigine z dziatalnosci inwestycyjnej 886,91 790,74 1092,28 -506,42 35,60 43,92
C Przeptywy Srodkéw pieniginych z dziatalnosci

finansowej

1. Wptywy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne wptywy finansowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Il Wydatki 13,30 14,16 0,9 0,9 6 6,36
Ill. Przeptywy pienigine z dziatainosci finansowej -13,30 -14,16 -0,90 -0,90 -6,00 -6,36
D. Przeptywy pienigine netto, razem 145,82 -336,37 237,47 -698,32 236,93 -112,95
E. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienigznych 145,82 -336,37 237,47 -698,32 236,9 -112,95
F. $rodki pienigzne na poczatek okresu 365,75 511,57 511,57 749,04 50,72 287,65
G. $rodki pienigzne na koniec okresu 511,57 175,20 749,04 50,72 287,7 174,70

3.3. Strategia Spotki na najblizsze lata

Strategia Spétki skupia sie na osiggnieciu celu zwigzanego z uzyskaniem rentownosci na dziatalnosci
operacyjnej do korica 2020 roku.

Stuzy¢ temu beda nastepujgce dziatania:

e realizacja inwestycji pod nazwa: Modernizacja istniejqcej czesci hotelu Kopernik przy ulicy
Warszawskiej 37. Inwestycja bedzie obejmowaé zaprojektowanie i wykonanie prac
budowlanych majacych na celu dostosowanie obiektu do standardéw hotelowych 3*.

e rozpoczecie inwestycji pod nazwg Budowa pawilonu handlowo-ustugowego przy ul. Jacka Ku-
ronia, na dziatce 1/85 obreb 31 w Olsztynie. Inwestycja bedzie realizowana ze $rodkéw pozy-
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skanych ze sprzedazy pozostatych mieszkan i po wygenerowaniu srodkéw, po zakoriczeniu in-
westycji zwigzanych z modernizacja istniejacej czgséci hotelu Kopernik przy ul. Warszawskiej 37
w Olsztynie. Podpisanie dfugoterminowych umoéw dzierzawnych na przedmiotowy pawilon,

e dokoAczenie restrukturyzacji majatkowej;

e monitorowanie stopnia realizacji zatozer przyjetych w Planie rzeczowo-finansowym na 2019
rok, w systemie kwartalnym,
wzmocnienie dziatah marketingowych,

e uzyskanie silnej pozycji w Olsztynie w sektorze ustug hotelowo-gastronomicznych

e uzyskanie silnej pozycji w Olsztynie w sektorze ustug konferencyjno — szkoleniowych.

3.3.1. Niezbedne potrzeby inwestycyjne

Planowane dziatania, ktére zapewnia realizacje zatozonych celéw strategicznych przedstawia tabela.
Tabela 22. Planowane dzialania inwestycyjne

Szacowany
Termin
L.p. Czynnosc realtzacll koszt
netto(zt)
Dostosowanie skrzydfa hotelu Kopernik przy ul. Warszawskiej 37 | lipiec 2017
f do standardu 3* - wrzesier 2019 4RI
grudzien 2018
2. |Budowa pawilonu magazynowo - handlowego przy ul. J. Kuronia |- do pozyskania 2.200.000,00
srodkow
RAZEM: 5.070.000,00

Powyisze zatozenia tworzg plan inwestycji w Spétce, ktérego zatozeniem jest w horyzoncie
trzyletnim:
* silna marka hotelarsko-gastronomiczna,

e podwyzszony wskaznik RevPAR ($redni przychdd z 1 pokoju),
¢ zachowana ptynnosc finansowa,

e wysoka atrakcyjnosé Hoteli Olsztyn dla wszystkich partneréw: klientéw, zatogi, udziatowcéw, do-
stawcow.

Lata 20192020 to przede wszystkim skupianie sie na dziatalnosci hotelarskiej, ktére ma
doprowadzi¢ do:
e rozszerzenia zakresu ustug hotelarskich i podniesienia ich jakosci,
* poprawy rentownosci poprzez zwigkszenie dochoddw i racjonalizowanie kosztow,
® sprawniejszej organizacji Spotki,
* wyzszej odpornosci na czynniki zewnetrzne,
e okreslenia przewag konkurencyjnych i cech unikatowych.

4. DZIALANIA RESTRUKTURYZACYJNE | KOSZTY ICH WDROZENIA

4.1. Stopien realizacji programu naprawczego

31 paidziernika 2018 roku, uchwatg Zarzadu Hotele Olsztyn Sp. z o0.0. nr 0/X/VIII/2018,
zostata wdrozona Aktualizacja Planu naprawczego Hoteli Olsztyn Sp. z o.o. przyjetego uchwafg
Zarzqdu nr 1/1/VI1/2013 z dnia 25 stycznia 2013 roku, zmienionego uchwatq Zarzqdu nr 02/1V/VI1/2013

z dnia 11 wrzesnia 2013 roku, zastepujac opracowany na poczatku 2013 roku dokument Plan
naprawczy Hoteli Olsztyn Sp. z 0.0.

Od momentu przyjecia Planu naprawczego nastgpity istotne zmiany, ktére spowodowaty, ze
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czed¢ zapiséw tego dokumentu stracita na waznosci.

W 2zwiazku z brakiem rozstrzygnieé czesci przetargéw oraz procedurg uzyskania ponownych
2g6d na sprzedaz lokali mieszkalnych, zaistniata potrzeba wydtuzenia okresu restrukturyzacji
majatkowej i dokonania aktualizacji Planu naprawczego.

Aktualizacja Planu naprawczego objeta:

1. przesuniecie w czasie zakonczenia realizacji zadania inwestycyjnego pod nazwg przebudowa
budynku administracyjnego przy ul. Warszawskiej 39 w Olsztynie na cele hotelowe z przyczyn
niezaleznych od Spotki,

2. rozpoczecie nowego zadania inwestycyjnego pod nazwg: modernizacja istniejgcej czesci hote-
lu Kopernik przy ul. Warszawskiej 37 w Olsztynie,

ustalenie nowych terminéw przetargéw na sprzedaz 2 mieszkan,

4. przesuniecie w czasie realizacji nowego zadania inwestycyjnego pod nazwa: Zabudowa dziatki
nr 1/85 dla ktérej jest prowadzona ksiega wieczysta nr OL10/00014323/4, potozonej przy ul.
Jacka Kuronia w Olsztynie, pawilonem magazynowo - handlowym.

W 2018 roku, w wyniku restrukturyzacji majatkowej, zbyto nastepujace sktadniki:

1. Lokal mieszkalny przy ul. Hozjusza 12A m 23 wraz z przynaleznym udziatem w gruncie, za
kwote 150 000,00 zt netto

2. Lokal mieszkalny przy ul. Hozjusza 12A m 22 wraz z przynaleznym udziatem w gruncie, za
kwote 253 000,00 zt netto

3. Lokal mieszkalny przy ul. Turowskiego 8 m 9 wraz z przynaleznymi dziatkami, za kwotg
277 000,00 zt netto

4. Lokal mieszkalny przy ul. Mroza 9 m 12 wraz z przynaleznymi dziatkami, za kwote 171 000,00
zt netto

5. Lokal mieszkalny przy ul. Mroza 5 m 2 wraz z przynaleznymi dziatkami, za kwote 238 000,00 2t
netto

Inne dziatania restrukturyzacyjne:

W lutym 2017 Spétka rozpoczeta kolejng inwestycje pod nazwg modernizacja istniejqcej czesci
hotelu Kopernik przy ul. Warszawskiej 37 w Olsztynie, ktérej zakoriczenie jest planowane w IlI/IV
kwartale 2019 roku.

Restrukturyzacji poddano takze zatrudnienie w Spétce. W wyniku podjetych dziatan,
na koniec 2018 roku Spoétka zatrudniata 16 pracownikow.

Z dziatanh naprawczych wytaczono:
e Wynajmowane lokale mieszkaniowe,

e dziatki w Murawkach, ktore na chwile obecng sg nie do zbycia wobec braku planu
zagospodarowania przestrzennego i objecia ich obszarem chronionym Parku Krajobrazowego
Pojezierza ltawskiego

e posiadane dziatki przy ul. Jacka Kuronia w Olsztynie, ktére przeznaczono pod budowe
pawilonu magazynowo - handlowego.

Tabela 23. Majqtek wylgczony w 2018 roku z restrukturyzacji

Kwota kosztow
Przedmiot restruk- Wyszczegodlnienie (w zt)
Lp. | turyzacji majatko- rodzajowe kosztow
wej restrukturyzacji
J Zrealizowanaw | Zrealizowanaw | Zrealizowana Zrealizowana
2013 2014 w2015 W 2016-2018
1. Dziatki Kosety operatu 0,00
w Murawkach, szacunkowego i 0 o
obreb Urowo, gm. Koszty ogloszenia 3.250,00 3.124,14 0,00 0,00
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Zalewo w prasie
Koszty prawne 2.000,00 2.233,00 0,00 0,00
r Lokale mieszkalne
Olsztyn, Koszty operatu 0,00 400,00 0,00 0,00
ul. Mroza 777, szacunkowego
ob_reh 125, Koszty ‘ogiaszenia 0,00 0,00 0,00 0,00
dziatka nr 689 w prasi
i 0,00
i Koszty prawne 0,00 0,00 0,00
Olsztyn, 0,00
ul. Hozjusza Koszt:l:;i;at: 150,00 0,00 0,00
12a/19, obreb 156, | S-ocun<OWes
dziatka nr 363 Kosz.ty ogloszenia w 0,00 0,00 0,00 0,00
prasie
Koszty prawne 0,00 0 0,00 0,00
3 Dziatki niezabudowane
Nieruchomosci Koszty operatu 0,00 600,00 1200,00 0,00
gruntowe | zabu- szacunkowego
dowane przy ulicy Koszty .ogiuszenia 0,00 0,00 0,00 0,00
Jacka Kuronia w W prasie
Olsztynie: 0,00
dziatka nr /147,
0, 0,00
dzlatka nr Y87, Koszty prawne 0,00 00
dziatka nr 1/85
Razem 7 400,00 7 157,14 1200,00

4.2. Restrukturyzacja organizacyjna, majatkowa, zatrudnienia

W 2018 roku nie byto zmian Schematu Organizacyjnego. Zmiany restrukturyzacyjne s zgodne
z przyjetym Planem Naprawczym.

4.3. Restrukturyzacja finansowa
Spétka w 2018 roku nie przeprowadzata restrukturyzacji finansowej.
4.4. Inne dziatania w zakresie restrukturyzacji

W 2018 roku nie byty w Spotce przeprowadzane inne dziatania w zakresie restrukturyzacji.

5. INFORMACJE DODATKOWE
Tabela 24. Zmiany w aktywach, pasywach w latach 2015-2018 (w zi)

Kategoria 31.12.2015 31.12.2016 Zmiana 31.12.2017 | 31122018 |miana 2018-
2016-2015 | 2017

Sumy bilansowe 18889 396,71| 21633580,72| 2744 184,01| 17 985050,09) 1753614951 448 900,58
Aktywa trwale 16042991.94] 1513043793 -912554,01| 17376657.73| 16770127.96|  -606529,77
Aktywa obrotowe 2846404,77|  6503142,79| 3656 738,02 608392,36 766021,55 157 629,19
Naleinosci 2 tytulu dostaw | uslug 32641,20 29923,94 -2717,26 5808746 88982.87 3089541
Kapital wiasny 16686 620,23] 18092248,38| 1405628,15| 1627727546| 1602609734 -251178,12
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 220277648  3541332,34| 1338555.86| 1707774,63| 1510052,17|  -197 722,46
Zobowigzania 2 tytulu dostaw i ustug 492 749,68 432771,37| -59978,31 376320,23 653 608,70 277 288,47

Przytoczone powyzej podstawowe wielkosci bilansowe opisujg gtéwne kierunki rozwoju
sytuacji ekonomiczno-finansowej Spétki w latach 2015-2016; 2017-2018. Z analizy tych lat wynika, ze
najwyzszg strate Spétka osiggneta w roku 2017. Gtéwnga przyczyng takiego stanu byto wytaczenie
czesci majatku Spotki z funkcjonowania, z uwagi na prowadzong duig inwestycje polegajgcg na
rozbudowie budynku administracyjnego na cele hotelowe, jak réwniez poniesione wydatki na

doposazenie obiektu. Spotka odnotowuje spadek na rezerwach, na zobowigzaniach (podatek
odroczony) i zobowigzania wobec kontrahentéw.
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Tabela 25. Waziniejsze wskazniki ekonomiczne za lata 2015-2018

Nazwa wskainika Treé¢ wskainika 2015 2016 2017 2018

aktywa krotkoterminowe

Ptynnosc biezaca
zobowigzania krotkoterminowe 4,1 2,66 0,89 0,99

aktywa krotkoterminowe - zapasy

Wysoka ptynnosc
zobowigzania krotkoterminowe 4,09 2,65 0,86 0,96

srodki pienigine

Plynnosé gotowkowa
zobowigzania krétkoterminowe 3,03 2,62 0,53 0,66

Obrotowosc zapaséw w

$redni stan zapasow* 360
dniach

koszt sprzedanych produktow i towaréw 1,08 1,02 0,99 3,71

Obrotowos¢ naleznosci

$redni stan naleznosci*360
handlowych w dniach

Przychody ze sprzedazy 53,03 4,71 11,92 29,36

Obrotowosé zobowigzan

: $redni stan zobowigzan*360
handlowych w dniach

koszty operacyjne 145,84 63,29 53,48 65,97
. *100%
Struktura aktywow piNjutek ey 200
majatek obrotowy 563,62% | 232,66% | 2856,16% | 2189,25%
Struktura finansowania kapitat wtasny*100%
majatku
aktywa ogétem 88,34% 83,63% 90,50% 91,39%
Pokrycie majatku zobowia- zobowigzania ogélem*100%
zaniami
aktywa ogétem 11,66% 16,37% 9,49% 8,61%

Trwatos¢ struktury finan-

; kapitat wiasny + zob. dlugoterminowe
sowania

pasywa ogotem 0,88 0,84 0,91 0,91

Wskazniki ptynnosci finansowe] wskazujg na niski poziom ptynnosci gotéwkowej ktéry
zwigzany jest z ulokowaniem czesci srodkéw pienigznych na lokacie i s3 wykazywane w inwestycjach
dtugoterminowych. Wskazniki obrotowosci sg korzystne i stabilne, utrzymujg sie na podobnym
poziomie. Spotka nie tworzy zapaséw. Surowce wykorzystywane sg na biezgco. Wskaznik obrotowosci
naleznosci wskazuje, ze Spodtka swoje naleznosci Scigga terminowo. Zobowiazania regulowane s3 na
biezgco i wynikajg z zobowigzan biezgcych, ktérych termin ptatnosci przypada na styczeri 2019 r.

6. WAZNE ZDARZENIA MAJACE ISTOTNY WPLYW NA DZIALALNOSC
SPOtKI, KTORE NASTAPItY W ROKU OBROTOWYM LUB SA
PRZEWIDZIANE W DALSZYCH LATACH

W 2018 roku Spotka odnotowata nastepujace kontrole zewnetrzne:

Powiatowej Stacji Sanitarno-Epidemiologicznej - kontrola zywnosci w restauracji,

Powiatowej Stacji Sanitarno-Epidemiologicznej — nadzér sanitarny nad obiektem hotelowym,
Urzad Marszatkowski — kategoryzacja hotelu,

Powiatowej Stacji Sanitarno- Epidemiologicznej -biezgcy nadzér sanitarny nad hotelem,
Powiatowe] Stacji Sanitarno-Epidemiologicznej - kontrola zywnosci w restauracji,

Paristwowe] Inspekcji Pracy — ocena przestrzegania przepiséw prawa pracy w zakresie czasu
pracy pracownikow i przepiséw BHP

. & & & 0 8 =

2. zawarcie lub rozwigzanie umoéw handlowych, rozpoczecie lub zakoriczenie spordw, toczace sie
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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spétki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w 2018 r.
postepowania sgdowe odwotawcze, roszczenia, awarie, wypadki, zmiana przepisow prawa

e 25.07.2018 roku, podpisanie umowy na dostawe energii elektrycznej z firmgq Energa,
obowigzujgca do 31.12.2020 roku, na dostawe dla dwdch punktéw poboru, grupy taryfowe
C12Ai C22A.

e w 2018 roku zakoriczono prawomocnie siedem postepowan sgdowych z udziatem Hotele
Olsztyn Sp. z 0. 0., w tym sprawe z powodztwa bytego Prezesa Zarzadu - Marka Klata, w
wyniku ktérej zasadzono od Hotele Olsztyn Sp. z 0. 0. na rzecz powoda kwote 45.123,91 zt.
tytutem odszkodowania z tytutu zakazu konkurencji, 7.309,25 zt tytutem odsetek oraz
2284,66 tytutem zwrotu kosztow procesu,

e w 2018 roku toczylo sie i nie ulegto zakoriczeniu postepowanie sadowe z powddztwa Hotele
Olsztyn Sp. z 0. 0. 0 przeciwko bytemu Prezesowi Zarzadu - Edwardowi Gwoidziowi - o zaptate
kwoty 80,000 zt. tytutem odszkodowania za utracone dochody w zwigzku z przywtaszczeniem
przez pozwanego domen internetowych wykorzystywanych przez Spotke.

e w2018 roku miaty miejsce trzy wypadki w pracy

e Wiérdd istotnych zmian w przepisach prawa w 2018 r., majacych wptyw na funkcjonowanie
Spétki, odnotowaé nalezy nowelizacje ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, na
podstawie ktérej Krajowemu Zasobowi Nieruchomosci przyznano prawo pierwokupu w
stosunku do nieruchomosci zbywanych przez panstwowe osoby prawne (w tym Hotele
Olsztyn Sp.z0.0.)

Sporzadzono:
Olsztyn, dnia 20 lutego 2019 r.

Zarzad Spotki

Barttomiej Wasilewski
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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spotki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w 2018 r.
1. Tabele: Sprawozdanie finansowe rok 2018

Tabela 26. Sprawozdanie finansowe, bilans — aktywa za 2018 rok (w zi)

BILANS na dzier 31.12.2018

AKTYWA Nota 31.12.2018 31.12.2017
A. AKTYWA TRWALE 16 770 127,96 17 376 657,73
|. Wartoséci niemateriaine i prawne 37 798,19 74 029,17
1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych 86 0,00 0,00
2. Wartosé firmy 86 0,00 0,00
3. Inne wartoéci niematerialne | prawne 86 37 798,19 74 029,17
4. Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
II. Rzeczowe aktywa trwate 15 226 465,77 15 290 450,56
1. Srodki trwate 13 407 635,37 14 357 104,38
a) grunty (w tym prawo wieczystego uzytkowania 89
gruntu) 680 524,43 719 982,00
b) budynki, lokale i obiekty inzynierii [gdowe; i 89
wodnej 12 245 055,34 13 013 387,78
¢) urzadzenia techniczne i maszyny 89 181 255,51 225 482,99
d) érodki transportu 89 37 561,71 66 905,00
e} inne drodki trwate - 263 238,38 331 346,61
2. Srodki trwate w budowie 2 1818 830,40 933 346,18
3. Zaliczki na érodki trwate w budowie 0,00 0,00
Ill. Nalezno$ci diugoterminowe 0,00 0,00
1. Od jednostek powigzanych 27 0,00 0,00
2. Od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka 27
posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
3. Od pozostatych jednostek 27 0,00 0,00
IV. Inwestycje diugoterminowe 1 501 000,00 2 001 000,00
1. Nieruchomoscl 1 0,00 0,00
2. Wartosci niematerialne | prawne 1 0,00 0,00
3. Dlugoterminowe aktywa finansowe 1501 000,00 2001 000,00
a) w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
— udziaty lub akeje 2,7 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 2,7 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 2,7 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 2,7 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
- udziaty lub akcje 3,4 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 3,4 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 3,4 0,00 0,00
- inne diugoterminowe aktywa finansowe 3,4 0,00 0,00
¢) w pozostatych jednostkach 1501 000,00 2 001 000,00
- udziaty lub akcje 56,8 1.000,00 1.000,00
- inne papiery wartosciowe 56,8 0,00 0,00
- udzielone poiyczki 56,8 0,00 0,00
—inne diugoterminowe aktywa finansowe 5,68 1 500 000,00 2 000 000,00
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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spétki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w 2018 r.

4. Inne inwestycje dfugoterminowe 1 0,00 0,00
V. Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 4 864,00 11 178,00
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodo- 85
| wege 4 864,00 11 178,00
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 85 0,00 0,00
B. AKTYWA OBROTOWE 766 021,55 608 392,36
1. Zapasy 23 390,74 7037,10
1. Materiaty 9 23390,74 7037,10
2. Pétprodukty i produkty w toku 95 0,00 0,00
- w tym obiekty w zabudowie 0,00 0,00
3. Produkty gotowe 95 0,00 0,00
4. Towary 95 0,00 0,00
5. Zaliczki na dostawy | ustugi 95 0,00 0,00
Il. Naleznoéci krétkoterminowe 222 390,38 222 275,90
1. Naleznosci od jednostek powigzanych 0,00 0,00
a) z tytutu dostaw | ustug, o okresie sptaty: 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 27 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 27 0,00 0,00
b) inne 27 0,00 0,00
2. Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
a) z tytutu dostaw i usfug, w okresie sptaty: 0,00 0,00
- do 12 miesigcy 27 0,00 0,00
- powyze] 12 miesiecy 27 0,00 0,00
b) inne 27 0,00 0,00
3. Naleznosci od pozostatych jednostek 222 390,38 222 275,90
a) z tytutu dostaw | ustug, w okresie sptaty: 88 982,87 58 087,46
- do 12 miesiecy 27 88 982,87 58 087,46
- powyzej 12 miesiecy 27 0,00 0,00
b) z tytutu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen 27
spotecznych | zdrowotnych oraz innych tytutéw publiczno-
prawnych 89 505,61 155 504,35
c)inne e 43 901,90 8 684,09
d) dochodzone na drodze sadowe] 27 0,00 0,00
11l Inwestycje krétkoterminowe 511 574,08 365 749,28
1, Krétkoterminowe aktywa finansowe 511 574,08 365 749,28
a) w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
- udziaty lub akcje 9,14 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 9,14 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 9,14 0,00 0,00
~ inne krétkoterminowe aktywa finansowe 9,14 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
- udziaty lub akcje 10,11,12,13,15
0,00 0,00
=inne papiery wartosciowe 10,11,12,13,15
0,00 0,00
= udzielone poiyczki 10,11, 12, 13,15
0,00 0,00
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 10,11, 12,13,15
0,00 0,00
c) srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne 511574,08 365 749,28
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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spotki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w 2018 r.

- $rodki pieniezne w kasie | na rachunkach

17

19 574,08 365 749,28
—inne srodki pienieéne 17 492 000,00 0,00
= — =
inne aktywa pieniezne 1 0,00 0,00
2. Inne inwestycje krétkoterminowe 16 0,00 0,00
IV, Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 85 8 666,35 13 330,08
-~ w tym: aktywa z tytutu niezakoriczonych uméw bu-
dowlanych 0,00 0,00
C. Nalezne wplaty na kapitat (fundusz) podstawowy 0,00 0,00
D. Udziaty (akcje) wtasne 0,00 0,00
PETTAARARIM 17 536 149,51 17 985 050,09
Tabela 27. Sprawozdanie finansowe, bilans — pasywa za 2018 rok (w zi)
PASYWA Nota 31.12.2018 31.12.2017
A. KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 16 026 097,34 16 277 275,46
1. Kapitat {fundusz) podstawowy 15 724 000,00 15 724 000,00
Il. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 20 0,00 1075070,48
- nadwyika wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) 20
nad wartoscig nominalng udziatéw (akeji)
0,00 0,00
Il Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 21 0,00 0,00
-2 tytutu aktualizacji wartosci godziwej 21 0,00 0,00
IV. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: 22 553 275,46 1293177,90
- tworzone zgodnie z umowg (statutem) spotki 22 0,00 0,00
- na udziaty (akcje) wiasne 22 0,00 0,00
V. Zysk (strata) z lat ubiegtych 23 79 744,07 112 878,27
VI. Zysk (strata) netto o’ -330922,19 -1702 094,65
VIl. Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego
(wielkoéé ujemna) 0,00 0,00
B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 1510 052,17 1707 774,63
|. Rezerwy na zobowigzania 528 660,00 696 095,00
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodo- 84
Wego 528 660,00 696 095,00
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne | podobne 0,00 0,00
= dtugoterminowa 84 0,00 0,00
- krotkoterminowa 84 0,00 0,00
3. Pozostate rezerwy 0,00 0,00
- dtugoterminowe 84 0,00 0,00
- krotkoterminowe 84 0,00 0,00
Il. Zobowigzania diugoterminowe 0,00 0,00
1. Wobec jednostek powigzanych 28 0,00 0,00
2. Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednost- 28
ka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
3. Wobec pozostatych jednostek 0,00 0,00
a) kredyty | pozyczki 28 0,00 0,00
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartoscio- 28
wych 0,00 0,00
c) inne zobowigzania finansowe 28 0,00 0,00
d) zobowigzania wekslowe 28 0,00 0,00
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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spétki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w 2018 r.

d) inne 28 0,00 0,00
Ill. Zobowigzania krétkoterminowe 774 627,43 685 835,23
1. Zobowiazania wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00 0,00
- do 12 miesigcy 28 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 28 0,00 0,00
b) inne 28 0,00 0,00
2. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w

ktérych jednostka posiada zaangaowanie w kapitale 0,00 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0.00 0,00
- do 12 miesiecy 28 0.00 0.00
- powyzej 12 miesigcy 28 0,00 0.00
b) inne 28 0,00 0,00
3, Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 774 627,43 685 827,94
a) kredyty | pozyczki 28 0,00 0,00

b) z tytutu emisji dfuznych papieréw wartoscio- 28
wych 0,00 0,00
¢) inne zobowigzania finansowe 28 0,00 0.00
d) z tytutu dostaw | ustug, o okresie wymagalnoéci: 653 608,70 376 320,23
=012 mislacy o 653 608,70 376 320,23
- powyze] 12 miesiecy 28 0,00 0,00
e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 28 0.00 0.00
f) zobowigzania wekslowe 28 0.00 0,00

g) z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczer spotecznych 28
i zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych 62 600,64 53 508,60
h) z tytutu wynagrodzer 28 11 375,04 12 946,16
l) inne 2 47043,05 243 052,95
4, Fundusze specjalne 70 0.00 729
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 206 764,74 325 844,40
1. Ujemna wartosc¢ firmy 85 0.00 0.00
2. Rozliczenia miedzyokresowe uméw budowlanych 85 0.00 0.00
3. Inne rozliczenia miedzyokresowe 206 764,74 325 844,40
= HgoketIM v 85 172 983,15 323 066,62
- krotkoterminowe 85 3378159 277778
ER—— M 17 536 149,51 17 985 050,09

Tabela 29. Sprawozdanie finansowe, rachunek zyskow i strat 2018 — wersja kalkulacyjna (w zi)

Nota 2018 2017
A. Przychody netto ze sprzedaiy produktéw, towardw i mate-
rialéw, w tym: 2726 343,25 1754 468,68
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00
I. Przychody netto ze sprzedazy produktow 71 272609325 1754 468,68
Il. Przychody netto ze sprzedazy towardw | materiatow 71 250,00 0,00
B. Koszty sprzedanych produktéw, towaréw | materiatéw, w
tym: 2 954 601,65 2532 858,11
- Jednostkom powigzanym 0,00 0,00
|. Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 78 2954 601,65 2532858,11
Il. Warto$c sprzedanych towarow | materiatéw 78 0,00 0,00
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedaty (A-B) .228 258,40 .778 389,43
D. Koszty sprzedaiy 78 0,00 0,00
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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spétki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w 2018 r.

E. Koszty ogblnego zarzadu

78

1030 258,40 1129 643,91

F. Zysk (strata) ze sprzedaty (C-D—E) -1 258 516,80 -1908 033,34

G. Pozostale przychody operacyjne 754 778,43 117 093,21

I. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 79,80 559 590,83 0,00

Il. Dotacje 10 688,35 40 876,20

I1l. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 79 0,00 0,00

IV. Inne przychody operacyjne 79 184 499,25 76 217,01

H. Pozostate koszty operacyjne 53 339,82 95 821,84

I, Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 80,79 0,00 232,00

I1. Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych 80 0,00 0,00

1ll. Inne koszty operacyjne %0 53 339,82 95 589,84

I. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (F+G-H) -557 078,19 -1 886 761,97

J. Przychody finansowe 91 064,09 174 885,71

I. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00

a) od jednostek powiazanych, w tym 81 0,00 0,00

- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 81 0,00 0,00

b) od jednostek pozostatych, w tym 81 0,00 0,00

- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 81 0,00 0,00

II. Odsetki, w tym: o 89 366,09 170 941,37

- od jednostek powigzanych 81 0,00 0,00

111, Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: 0,00 0,00

- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00

IV, Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych 0,00 0,00

V.Inne 81,82 1 698,00 3944,34

K. Koszty finansowe 26 029,09 22 960,39

I. Odsetki, w tym: 82 10 611,01 7246,22

- dla jednostek powigzanych 82 0,00 0,00

Il. Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: 0,00 0,00

- w jednostkach powlgzanych 0,00 0,00

IIl. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 0,00 0,00

IV. Inne 82, 81 15 418,08 15 714,17

L. Zysk (strata) brutto (I+)-K) -492 043,19 -1 734 836,65

M. Podatek dochodowy -161 121,00 -32 742,00
N. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia 44

straty) 0,00 0,00

0. Zysk (strata) netto (L-M-N) -330 922,19 -1 702 094,65

Tabela 28. Sprawozdanie finansowe, rachunek zyskéw i strat — wersja poréwnawcza (w zi)

Nota 2018 2017

A. Przychody netto ze sprzedaty i zréwnane z nimi, w tym: 2716 679,52 1753 685,06
- od jednostek i h

od jednostek powigzanyc 0,00 0,00
I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 71 2726093,25 1754 468,68
1. Zmiana stanu produktéw (zwiekszenie — warto$é dodatnia,
zmniejszenie = wartosé ujemna) -9 663,73 783 62
= w tym obiekty w zabudowie 0.00 0,00
lIl. Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki 72 0:00 0G0
IV. Przychody netto ze sprzedaty towarow i materiatow 71 250,00 0,00
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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spotki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w 2018 r.

B. Koszty dziatalnosci operacyjnej

3975 196,32 3661 718,40
I. Amortyzacja e 603 342,19 327 532,11
I, Zuzycie materiatow i energii 72 719 181,05 798 702,46
Ill. Ustugi obce 2 572 537,30 547 469,81
IV. Podatki i optaty, w tym: e 153 322,69 143 585,50
- podatek akcyzowy 74 0,00 0,00
V. Wynagrodzenia n 1623 067,64 1542 242,89
V1. Ubezpieczenia spoteczne | inne $wiadczenia w tym: 72 254 145,20 252972,87
—emerytaine 13 124 959,09 79 166,04
VIl. Pozostate koszty rodzajowe 72 49 600,25 49 212,76
VIll. Wartoéé sprzedanych towardw i materiatéw 78 0,00 0,00
C. Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) -1 258 516,80 -1 908 033,34
D. Pozostate przychody operacyjne 754 778,43 117 093,21
1. 2ysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 79, 80 559 590,83 0,00
II. Dotacje 10 688,35 40 876,20
IIl. Aktualizacja wartoci aktywéw niefinansowych 7 0,00 0,00
IV. Inne przychody operacyjne n 184 499,25 76 217,01
E. Pozostate koszty operacyjne 53 339,82 95 821,84
1. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 80,79 0,00 232,00
1. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 80 0,00 0,00
111 Inne koszty operacyjne 80 53 339,82 95 589,84
F. Zysk (strata) z dziatalnoéci operacyjnej (C+D~E) 557 078,19 -1 886 761,97
G. Przychody finansowe 91 064,09 174 885,71
I. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00
a) od jednostek powigzanych, w tym: 81 0,00 0,00
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 81 0,00 0,00
b) od jednastek pozostatych, w tym: 81 0,00 0,00
~w ktérych jednostka posiada zaangatowanie w kapitale 81 0,00 0,00
I1. Odsetki, w tym: et 89 366,09 170 941,37
- od jednostek powigzanych 81 0,00 0,00
11, Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
IV. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 0,00 0,00
V.Inne 81,82 1 698,00 3 944,34
H Konty Snemows 26 029,09 22 960,39
I. Odsetki, w tym: gl 10 611,01 7246,22
- dla jednostek powigzanych 82 0,00 0,00
I1. Strata z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych, w tym: 0,00 0,00
= w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
I1l. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 0;00 0,00
V. Inne g4 81 15 418,08 15 714,17
I. Zysk (strata) brutto (F+G=H) -492 043,19 -1734 836,65
J. Podatek dochodowy -161 121,00 -32 742,00
K. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia stra- 44
ty) 0,00 0,00
L. Zysk (strata) netto (I-J-K) -330 922,19 -1 702 094,65
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Tabela 30. Sprawozdanie finansowe, zestawienie zmian w kapitale wlasnym w 2018 roku (w zi)

2018 2017
1. Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO) 16 277 275,46 18 092 248,38
~ zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0.00 0,00
- korekty bledow 79 744,07 0,00
la. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO) po korektach 16 357 019,53 18 092 248,38
1. Kapitat (fundusz)podstawowy na poczatek okresu 15 724 000,00 15 724 000,00
1.1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 0.00 0,00
a) zwiekszenie z tytutu 0.00 0,00
- wydania udziatéw (emisji akcji) 0,00 0.00
- podwyiszenie wartosci nominalnej udziatéw (akeji) 0,00 0.00
- 0,00 0,00
b) zmniejszenie z tytutu 0,00 0.00
- umorzenia udziatéw (akeji) 0.00 0.00
- zmniejszenie wartosci nominalnej akcji 0.00 0.00
. 0,00 0,00
1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 15 724 000,00 15 724 000,00
’ r
2. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 1075 070,48 962 620,23
2.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego .1075 070,48 112 450,25
a) zwiekszenie z tytutu 0.00 112 450,25
- emisji akejl powyzej wartosci nominalnej 0.00 0,00
- podziatu zysku (ustawowo) 0.00 112 450,25
- podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimaing
wartosc) 0,00 0,00
- zbycie lub likwidacja uprzednio zaktualizowanych srodkow
trwatych = réznica z aktualizacji wyceny dotyczaca rozchodowanych
srodkow trwatych 0,00 0,00
B 0,00 0,00
b) zmniejszenie z tytutu 1075 070,48 0.00
=polryeis straty 1075 070,48 0,00
- umorzenia wlasnych udziatéw 0,00 s
= podwyiszenia kapitatu zaktadowego 0.00 0.00
K 0,00 0,00
2.2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 0,00 1075 070,48
r L)
3. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu -
zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
3.1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
a) zwiekszenie z tytutu 0.00 0.00
- aktualizacji wyceny $rodkow trwatych 0,00 0.00
= aktualizacji wartosci godziwej 0,00 0.00
=2mniejszenia rezerwy z tytutu odroczonego podatku do-
chodowego , ustalonej od réznic przejéciowych odnoszonych na ten
kapitat 0,00 0,00
- aktualizacji innych aktywow 0.00 0.00
- rdinic kursowych z przeliczenia oddziatéw zagranicznych 0,00 0,00
K 0,00 0,00
b) zmniejszenie z tytutu 0.00 0.00
- zbycia érodkow trwatych 0,00 0.00
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- aktualizacji wartosci godziwe] 0,00 0,00

- zwiekszenia rezerwy z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego, ustalonej od réznic przejsciowych odnoszonych na ten kapitat 0,00 2
- aktualizacji innych aktywow 0,00 0,00
- réinic kursowych z przeliczenia oddziatéw zagranicznych 0,00 0,00
- 0,00 0,00
3.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
4. Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 1293 177,90 0,00
4.1, Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych -739 902,44 0,00
a) zwigkszenie z tytutu 0,00 0,00
— tworzone zgodnie z umowa (statutem) spétki 0,00 0,00
- na udzialy (akcje) wiasne 0,00 0,00
- 0,00 0,00
b) zmniejszenie z tytutu 739 902,44 0,00
- pokrycia straty bilansowej 739 902,44 0,00
- umorzenia udziatéw wiasnych 0,00 0,00
— podwyzszenia kapitatu zakladowego lub rezerwowego 0,00 0,00
- wyptaty dywidendy 0,00 0,00
- zwrotu doptat wspdlnikom 0,00 0,00
- 0,00 0,00
4.2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 553 275,46 1293 177,90
5. Zysk (strata) z lat ubiegiych na poczatek okresu -1814 972,92 1405 628,15
5.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 0,00 1405 628,15
~ zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
~ korekty bteddw 79 744,07 0,00
5.2, Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach 79 744,07 1405 628,15
a) zwiekszenie z tytutu 0,00 0,00
- podziatu zysku z lat ubiegtych 0,00 0,00
= 0,00 0,00
b) zmniejszenie z tytutu 0,00 1405 628,15
- wyptaty dywidendy 0,00 0,00

- przeznaczenia na podwyiszenie kapitatu zaktadowego, za-
pasowego lub rezerwowego s 1105 626,15
- pokrycia straty za poprzednie lata obrotowe 0,00 0,00
~ przeznaczenia na umorzenie udziatow 0,00 0,00
- 0,00 0,00
5.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 79 744,07 0,00
5.4. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 1814 972,92 0,00
= zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- korekty btedow 0,00 112 878,27
5.5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 1814 972,92 112 878,27
a) zwlekszenie z tytutu 0,00 0,00
— przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia 0,00 0,00

= straty na sprzedazy lub umorzeniu drogg obnizenia kapita-

tu zaktadowego udziatéw (akeji) wasnych nieznajdujacej pokrycia w

kapitale zapasowym 0,00 0,00
i 0,00 0,00
b) zmniejszenie z tytutu 1814 972,92 0,00
- pokrycia strat z lat ubiegtych z zysku 0,00 0,00
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~ pokrycia straty z lat ubieglych z kapitatéw: zapasowego i
rezerwowego 1814 972,92 0,00
- pokrycia straty z lat ubiegtych z obnizenia kapitatu pod-
stawowego 0,00 0,00
- pokrycia straty z lat ubiegtych z doptat wspéinikéw 0,00 0,00
B 0,00 0,00
5.6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 112878,27
5.7. Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu, 79 744,07 -112878,27
i -330922,19 -1702 094,65
a) zysk netto 0,00 0,00
b) strata netto 330922,19 1702 094,65
¢) odpisy z zysku 0,00 0,00
Il. Kapitat (fundusz) wiasny na koniec okresu (BZ) 16 026 097,34 16 277 275,46
Ill. Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu proponowanego po-
dziatu zysku (pokrycia straty) 0,00 0,00
Tabela 31. Sprawozdanie finansowe, rachunek prieplywow pieniginych za 2018 rok — metoda
posrednia (w zi)
Tresc Nota 2018 2017
A. Przeptywy srodkéw pieniginych z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00
Rk iatemas] vasto -330 922,19 -1702 094,65
S MR RN T -396 867,33 -1193 899,11
L Ampireiacia & 603 342,19 327532,11
2, Zyski (straty) z tytutu réinic kursowych 0,00 0,00
3. Odsetki | udziaty w zyskach (dywidendy) 60 71912,07 22 960,39
4. Zysk (strata) z dziatalnodci inwestycyjnej .559 590,83 0,00
5. Zmiana stanu rezerw 60 -167 435,00 .32 463,00
6. Zmiana stanu zapasow 60 .16 353,64 365,89
7. Zmiana stanu naleznoéci 60 114,48 -163977,24
8. Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem po- 60
zyczek i kredytow -156 699,38 -1476 847,24
9. Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych 60 -108 101,93 128 529,98
10. Inne korekty 60 79.997,81 0,00
1ll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej (I+11) -727 789,52 -2895 993,76
B. Przeptywy $rodkéw pieniginych z dziatalnoéci inwestycyjnej 0,00 0,00
b IpIYY 1635 366,00 -2742 484,77
1. Zbycie wartosci niematerialnych | prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwatych 1097 766,00 0,00
2. Zbycie inwestycji w nieruchomodci oraz wartoéci niematerialne
| prawne 0,00 -4 242 484,77
3. Z aktywow finansowych, w tym: 537 600,00 1 500 000,00
a) w jednostkach powigzanych 537 600,00 1500 000,00
~ zbycie aktywow finansowych 0,00 0,00
- dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
- sptata udzielonych pozyczek diugoterminowych 0,00 0,00
= odatd 37 600,00 0,00
= inne wplywy z aktywéw finansowych 500 000,00 1500 000,00
b) w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
- zbycie aktywow finansowych 0,00 0,00
- dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
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- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych

0,00 0,00
= odsetki 0’00 0’00
= inne wptywy z aktywoéw finansowych 0,00 0,00
4. Inne wplywy inwestycyjne 0,00 0,00
M 748 456,25 0,00
1. Nabycie wartosci niematerialnych | prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwatych 748 456,25 0,00
2. Inwestycje w nieruchomodci oraz wartosci niematerialne i
prawne 0,00 0,00
3. Na aktywa finansowe, w tym: 0,00 0,00
a) w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
- nabycie aktywéw finansowych 0,00 0,00
- udzielone pozyczki diugoterminowe 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
- nabycie aktywow finansowych 0,00 0,00
- udzielone potyczki diugoterminowe 0,00 0,00
4. Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00
11l Przeptywy pienieine netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1-I1) 886 909,75 -2742 484,77
C. Przeptywy érodkéw pienigeznych z dziatalnosci finansowej 0,00 0,00
LW
ptywy 0,00 0,00
1. Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) | innych in-
strumentow kapitatowych oraz doptat do kapitatu 0,00 0,00
2. Kredyty | pozyczki 0,00 0,00
3. Emisj znych papi i h
misja dtuznych papieréw wartosciowyc 0,00 0,00
4, Inne wptywy finansowe 0,00 0,00
Il. Wydatki
Y 13 295,43 418 721,99
1. Nabycie udziat keji) wi, h
abycie udziatow (akeji) wtasnyc 0,00 0,00
2. Dywidendy i in wiascicieli
ywidendy | inne wyptaty na rzecz wlascicie 0,00 0,00
3. Inne, niz aty na rzecz whascicieli, atki z zial k
Ewypiaty I, wycatid s podzisiu 2y 0,00 112878,27
4. Sptaty kredytow | pozyczek
ptaty kredytow i pozycze 0,00 0,00
5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych
YRR IRUETEN PapWCn W R 0,00 0,00
6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych
tytutu inny wigzan fi Wyc 0,00 0,00
7. Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego
AT & YU RSN R VoG 12 389,69 11 953,81
8. Odsetki
905,74 22 960,39
9. Inne wydatki finansowe
0,00 270929,52
1ll. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (1=l
P i (1) -13 295,43 -418 721,99
D. Przeptywy pienigine netto razem (A.lIL.+B.1I+C.1Il
i s ) 145 824,80 -6 057 200,52
E. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych, w F
BAgRTIyn, w tym 145 824,80 -6 057 200,52
= zmiana stanu Srodkdw pienieznych z tytutu réznic k h
. w pienigznych z tytutu roznic kursowyc 0,00 0,00
F. Srodki pieniezne na tek okres
sin DOEES " 365 749,28 6 422 949,80
G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+D), w tym:
511574,08 365 749,28
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania
0,00 0,00
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2. Opinia niezaleznego biegtego rewidenta

POL-TAX 2 Sp 200
03-982 Warszawa

ul. Bora Komorowskiego 58C lok. 81

48 (22) 616 55 11, 616 55 12
Fiax +48 {22) 616 80 95
biurogppol-tax. gl
Wwaw pol-tax. pl

SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

za okres od 1 styeznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku jednostki:

Hotele Olsztyn Spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Firma audytorka |

z siedziba w Olsztynie (10-081), ul. Warszawska 39

Epdin suro)

w Sadaws Hap

da badan; 's;u-a\.m_ud:nn finansowych pod numerem 4090
¥ dia m ol Warszawy w YWerszawie Xl Wydaal GOspodancey Kinjowego

Rejusiru Sadowego KRS 0000628365 NIP' 113-25-14-298, Regon 305600690, Kapital rakindowy 35 000 2

Konto Bank Handlowy w Warszawie § A 51 1030 0019 0109 8503 0014 5922
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POL-TAX28p. 200

03-982 Warszawa,

ul. Bora Komorowskiego 560 lok 91
v48 (22) 616 55 11, 616 55 12
Fax +48 (22) 616 80 95
bavired pol-lax.pl
viww pol-tax pl

Lode B-M2901HNE Wiatszawa, da 20 03 2019 1

Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania

Dla Zarzadu, Rady Nadzorczej, Walnego Zgromadzenia Wspolnikow

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego
Opinia
Przeprowadzilismy badanie rocznego sprawozdania finansowego Hotele Oisztyn Spolka
z ograniczong odpowiodzialnoscia z siedziba w Olsztynie. ktore sklada sie z,

* wprowadzenia do sprawozdania finansowego,

+ bilans sporzadzony na dzien 31.12.2018 ., ktory po stronie aktywow | pasywow zamyka sie
suma. 17.536.149,51 zt.

= rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r. wykazujacy strate netto
w wysokosci: 330.922,19 21,

* zeslawienie 2mian w kapitale (funduszu) wlasnym za okres od 01.01 2018 r
do 31.12.2018 r. wykazujace zmniejszenie kaplitalu wlasnego o kwote 25117812 z1,

* rachunek przeplywow pienieznych za okres od 01.01,2018 r. do 31.12.2018 r wykazujacy
zwigkszenie stanu srodkow pienieznych o kwote 145.824,80 2t

«  dodatkowe informacje | objasnienia (,Sprawozdanie inansowe")

Firma audytorska up iona do bad P dan fi yeh pod 4080
Spoika 1 w Bgdzia Ry yim dia m, st Warseawy w Warszawie X Wydzial Gospodarczy Krnowsgo
Rejestru Sadowego KRS 0000628365, NIP: 113-29-14-298: Regon 365000690, Kapital zakindowy 15 000 21
Konto Bank Handiowy w Warszawie S A 51 1030 0019 0100 8503 0014 5022
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Naszym zdaniem, zataczone sprawozdanie finansowe:

przedstawia rzeteiny | jasny obraz sytuacji majatkowej | finansowe] Spoiki na dzien 31 12 2018
r. oraz je| wyniku finansowego | przeplywow pienigznych za rok obrotowy zakonczony w tym
aniu zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy zdnia 29 wrzesnia 1994 r
o rachunkowosci (\Ustawa o rachunkowosc’ - Dz U 2z 2019 r, poz. 351 z pozn zm.)
oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

- lestzgodne co do formy i treéci z obowigzujacymi Spotke przepisami prawa oraz umowg Spotki,
2ostalo sporzadzone na podstawie prawidiowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie
z przepisami rozdzialu 2 Ustawy ¢ rachunkowosci,

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Migdzynarodowych Standardow Badania przyjetymi  uchwatami Krajowe| Rady Bieglych
Rewidentow nr 2039/37a/2018 z dnia 19 lutego 2018 r. w sprawie krajowych standardow badania
(700 (2), 701, 705 (Z), 706 (Z), 720 (Z), 260 (2), 570 (Z)) oraz nr 2041/37a/2018 z dnia 5 marca
2018 r. w sprawie krajowych standardéw wykonywania zawodu (LKSB") oraz stosownie do ustawy
z dma 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich | nadzorze publicznym
(.Ustawa o biegtych rewidentach” - Dz U. z 2017 r. poz. 1089 z po£n. zm.). Nasza odpowiedzialnose
zgodnie z tymi standardami zostala dalej opisana w  sekcji naszego sprawozdania
Odpowiedzialno$é bieghego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

Jostes my niezalezni od Spolki zgodnle z Kodeksem etyki zawodowych Ksiggowych
Migdzynarodowe| Federacii Ksiggowych (.Kodeks IFAC") przyjgtym uchwala Krajowe Rady
Bieglych Rewidentow nr 2042/38/2018 2 dnia 13 marca 2018 r. w sprawie zasad etyki zawodowe,
biegiych rewidentow oraz z innymi wymogami etycznymi, kiére majg zaslosowanie do badania
sprawozdan finansowych w Polsce. Wypelnilismy nasze inne obowiazki etyczne zgodnie z tymi
wymogami | Kodeksem IFAC. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident
oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spolki zgodnie z wymogami niezaleznosc
okreslonymi w Ustawie o biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskalismy sa wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowié
podstawe dla naszej opinii,

POL - TAX ? 5p. 1 0.0
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Odpowiedzialnoé¢ Zarzqdu | Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie. na podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg
rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktore przedstawia rzeteiny | jasny obraz sytuac)
majatkowe; | finansowej | wyniku finansowego Spolki zgodnie 2 przepisami Ustawy o rachunkowose,
przyjgtymi zasadami (polityka) rachunkowosci oraz z obowiazujacymi Spolke przepisami prawa
| umowa, a takze za kontrole wewnetrzna, kiora Zarzad uznaje za niezbedna aby umozlwié
sporzadzenie  sprawozdania  finansowego  niezawierajgcego  istotnego  znieksztaicenia
spowodowanego oszustwem fub bledem.

Sporzqdzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spolki jest odpowiedzialny za ocene zdolnoscl Spotki
do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezell ma lo zastosowanie, spraw zwiazanych
2 kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacj dziatalnosci jako podstawy
rachunkowoscl, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad albo zamierza dokonac likwidaci Spotki
albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie ma 2adnej realnej alternatywy dia Ikwidacji
lub zaniechania dzialalnosci,

Zarzad Spolki oraz czlonkowie Rady Nadzorcze sq zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe spelnialo wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosc:,
Crionkowie Rady Nadzorczej sg odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosc
finansowe) Spotki.

Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sa uzyskanie racjonalnej pewnosci ¢zy sprawozdanie finansowe jako calosé nie
zawiera istotnego znieksztaicenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajgcego nasza opinie. Racjonaina pewnosé jest wysokim poziomem
pewnosci ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istnigjace
istotne znieksztalcenie. Znieksztalcenia moga powstawaé na skutek oszustwa lub bledu i sg
uwazane za istotne, jezell mozna racjonalnie vczekiwac, ze pojedynczo lub lacznie moglyby wplynac
na decyzje gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszie] rentownoscr Spolki ani efektywnoscl
lub skulecznosci prowadzenia je) spraw przez Zarzad Spotki obecnie lub w preysztosci,
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Podezas badama zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad | zachowujemy zawodowy
sceplycyzm, a takze

dentyfikujemy | oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansoweyo
spowodowanego oszustwem lub bledem, projekiujemy i przeprowadzamy procedury badania
odpowiadajgce tym ryzykom | uzyskujemy dowody badania, ktdre s wystarczajgce
i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla nasze| opini. Ryzyko niewykrycia istotnego
znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa jest wigksze niz tego wynikajgcego z bledu,
poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, falszerstwa, celowych pominied, wprowadzenia
w bigd lub obejscia kontroli wewnetrzne;;

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrzne; stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktore sa odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia
opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrzne] Spoiki;

oceniamy odpowiedniosé zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosc oraz zasadnose
szacunkow ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spoiki.

wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosc zastosowania przez Zarzad Spotki zasady
kontynuacji dzislalnosci jako podstawy rachunkowoscl oraz, na podstawie uzyskanych
dowodow badania, czy istnieje istotna niepewnost zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami,
ktora moze poddawad w znaczaca watpliwosc zdoinosé Spolki do kontynuac)i dziatalnosci
Jezell dochodzimy do wniosku, 2e istnieje istotna niepewnosé, wymagane jes! od nas
zwrocenie Uwagi w naszym sprawozdaniu bieglego rewidenta na powiazane ujawrienia
w sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia s3 nieadekwatne, modyfikujemy
naszg opinig. Nasze wnioski sa oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia
sporzgdzenia naszego sprawozdania bieglego rewidenta, jednakze przyszle zdarzenia
lub warunki moga spowodowac, ze Spolka zaprzestanie kontynuaci dziatalnosci:

oceniamy ogolng prezentacje, slfukture | zawarto¢ sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawa transakcje
i zdarzenia w sposob zapewniajacy rzetelng prezentacje.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej informacjie o, miedzy innymi, planowanym zakresie | czasie
przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczacych
stabosciach kontroli wewnetrzne), ktdre zidentyfikujemy podczas badania.
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Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatainosci

Na inne informacje skiada sie sprawozdanie z dzialalnosci Spolki za rok obrotowy zakonczony
31.12.2018 r. (. Sprawozdanie z dziatalnosci”),

QOdpowiedzialnos¢ Zarzadu | Rady Nadzorczej

Zarzad Spolki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci zgodnie
Z przepisami prawa

Zarzad Spolki oraz czionkowie Rady Nadzorcze| sa zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie
z dziatalnosci Spotki speiniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosai

Odpowiedzialnoé¢ bieglego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci.
W zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowiazkiem jest zapoznanie sie
ze Sprawozdaniem z dziatalnoscl, i czyniac 1o, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespéine
ze sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedzg uzyskang podezas badania, lub w inny sposob
wydaje sig¢ Istolnie znieksztaicone. Jesli na podstawie wykonane pracy, stwierdzimy istotne
znieksztaicenia w Sprawozdaniu z dziatalnosci, jestesmy zobowiazani poinformowaé o tym
w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o bieglych
rewidentach jest rowniez wydanie opinii czy sprawozdanie z dziatalnosci zostalo sporzadzone
zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosc
Spotki,
. zostalo sporzgdzone zgodnie z arl. 49 Ustawy o rachunkowosci:

jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym

Ponadto, w swietle wiedzy o Spolce | jg otoczeniu uzyskane| podczas naszego badania
oswladczamy, ze nie stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnose istotnych znieksztatcen
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Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedziainym 2a badanie. ktorego rezultatem jest ninigjsze
sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta. jest Anna Glinicka, dzialajacy w imieniu
POL~TAX 28p. z00 2z siedziba w Warszawie, wpisane] na liste firm audytorskich pod numerem
4080 w imieniu ktérego kluczowy biegly rewident zbadat sprawozdanie finansowe.

Warszawa, dnia 29 marca 2019 roky

Elektronicznie

A NnnNa podpisany przez

Anna Glinicka

Glinicka pata: 2019.03.20
14:18:47 +01'00'

Anna Glinicka '

Biegly Rewident nr ewid. w rej. KRBR 1007

Kluczowy Biegly Rewident preeprowadzajgey badanie

wimieniu POL - TAX 2 Spéika z ograniczong odpowledzialnosciq
firmy audytorskiej uprawnionef do badania

Sprawozdan finansowych nr 4090

ul. Bora Kormorowskiego 56C lok. 91
03-982 Warszawa
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