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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnos$ci Spétki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w 2016 r.

1. DANE WSTEPNE

1.1. Informacje ogéine o Spéice

Spotka powstata na podstawie umowy z dnia 03.11.1995 roku zawartej pomiedzy wojewodq
olsztyriskim, a Przedsigbiorstwem Ustug Socjainych i Mieszkaniowych w Olsztynie. Postanowieniem
Sadu Rejonowego w dniu 6.11.1995 roku zostata wpisana do Rejestru Handlowego. Dzialalnos¢
gospodarczg rozpoczeta z dniem 7.11.1995 roku. W 1996 roku udziaty nalezgce do Przedsiebiorstwa
Ustug Socjainych i Mieszkaniowych w Olsztynie przekazane zostaly do zasobu Skarbu Panstwa.
W 1998 roku nastapita zmiana firmy Spétki na Przedsiebiorstwo Ustug Hotelarskich i Mieszkaniowych
Sp. z 0.0., ktére 20.09.2001 roku wpisano do Krajowego Rejestru Sagdowego w Sadzie Rejonowym
w Olsztynie, Wydziat VIll Gospodarczy, pod numerem 0000045295.

0Od 07.09.2006 roku wiascicielem 100% udziatéw w Spéice jest Skarb Panstwa. W roku 2009
zmieniona zostata nazwa Spétki i wprowadzono zmiany do jej umowy. Zmian dokonato,
w dniu 13.07.2009 roku, Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspéinikéw. Nowa nazwa — Hotele Olsztyn
Spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq oraz inne zmiany w umowie zostaly zarejestrowane
w Krajowym Rejestrze Sadowym w Sadzie Rejonowym w Olsztynie, VIli Wydziat Gospodarczy,
dnia 25.09.2009 roku.

Zmiana nazwy Spétki skutkowata opracowaniem nowego logotypu. W listopadzie 2009 roku,
w zwigzku z koniecznoscig dostosowania dotychczasowej tresci § 5. umowy Spétki do nowego
brzmienia Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci (rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 24.12.2007 roku
w sprawie Polskiej Klasyfikacji Dziatalnoéci, Dz. U. z 2007, Nr 251, poz. 1885 z pdin. zm.)
oraz potrzebg zmiany § 6. i § 7. zwigzanych ze sprawg niepokrytych kapitatéw, Zarzqd Spétki zglosit
zmiany w umowie Spétki. 29.12.2009 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspélnikéw, dokonato
zmiany § 5. umowy Sp6tki, zgodnie z nowg Polskg Klasyfikacjg Dziatalnosci, rozszerzajgc jednoczesnie
zakres prowadzonej dziatalnosci w oparciu o przediozong uchwate Rady Nadzorczej oraz wniosek
Zarzadu.

W maju 2010 roku aktem notarialnym (Rep. A nr 11120/2010 z 27.05.2010 r.) Nadzwyczajne
Zgromadzenie Wspdlnikéw dokonato zmiany § 6. i § 7. umowy Spétki dotyczacych wysokosci
kapitatébw. Postanowieniem Sadu Rejonowego w Olsztynie, Vil Wydzial Gospodarczy KRS
z dnia 22.07.2010 roku dokonano stosownego wpisu w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Tabela 1. Struktura kapitatu zaktadowego Spoftki

Stan na 31.12.2016 r.
L Wyszczegdinienie Liczba e
B ¥ " ; Wartoéé 2t | udziatéw w %
udziatow
1. Skarb Paristwa 15.724 15.724.000 100%
RAZEM: 15.724 15.724.000 100%

Ogdlny stan gospodarki

Na ogoéiny stan gospodarki majg wplyw parametry makroekonomiczne, w ramach
ktorych funkcjonuje Spétka. W roku 2016 przedstawialy sie one nastepujgco:
s PKB-wzrost o 2,8% w stosunku do PKBw 2015 .,
o inflacja srednioroczna - 0,8%,
e stopa bezrobocia ~ w kraju 8,8%, w woj. warmirsko-mazurskim 13,7%, w Olsztynie — 4,9%,
e podaz pienigdza, wg danych NBP - w grudniu 2016r. 5,3 proc., wzrost do 268,8 mid zt
e stopa procentowa NBP na poziomie 1,5% ( od 2015 roku ) .

Przepisy prawne ustanawiane przez panstwo stymulujg dziatania Spétki. Sytuacja polityczna /

A/
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w skali, zaréwno globalnej jak i krajowej, wplywa na stopien ryzyka i pewnos$é¢ gospodarowania,
co przekiada sig na dziatalnos¢ Spotki. W 1 i Il kwartale 2016 roku PKB zamkneto sie na poziomie 3,0
proc., Itl kwartat zamknat sie na poziomie 3,1 proc., a w IV kwartale nastapit spadek na 2,5 proc. Na
spowolnienie wzrostu gospodarczego miat przede wszystkim wplyw spadek inflacji oraz zatory
zwigzane z wykorzystaniem srodkéw unijnych.

Warunki w braniy, w ktére] funkcjonuje Spdlka

Sytuacja na rynku zbytu

llo$¢ oferowanych przez Spétke noclegéw na dobe w 2016 roku zmieniata sie ze wzgledu na
rozpoczete w lipcu 2015r. prace budowlane w ramach zadania inwestycyjnego pod nazwa:
przebudowa budynku administracyjnego przy ul. Warszawskiej 39 w Olsztynie na cele hotelowe. Trzy
pokoje w hotelu Kopernik zostaly zaadaptowane na biura Spétki, ktére dotychczas miescily sie w
budynku administracyjnym, a cztery pokoje zostaly wylaczone z uzytkowania ze wzgledu na
dostosowanie obiektu do wymogéw kategoryzacyjnych. W roku 2016 $rednia ilo$¢ oferowanych
przez Spétke noclegéw na dobe wyniosta 256.

W 2016 roku, w Olsztynie dziatato 14 hoteli, 13 hoteli skategoryzowanych oraz 1 w trakcie

kategoryzacji, ktére tacznie oferowaty 1.527 miejsc noclegowych. Bezposrednimi konkurentami byto
9 hoteli. Oferta Hoteli Olsztyn Sp. z 0.0. stanowifa 18,4%-19,9% udziatu.. W zasobach Hoteli Olsztyn
Sp. z 0.0., do grudnia 2016 roku, byt nieskategoryzowane hostel Astronom, zaliczany do ,innych
obiektow hotelowych". W 2015 roku, w Olsztynie dziatalo w sumie 9 nieskategoryzowanych
obiektow z 4.431 miejscami noclegowymi. Udzial Hoteli Olsztyn Sp. z 0.0. w ilosci sprzedanych
noclegéw, wynosit w tej dziedzinie 26,9%.
Dane wykorzystania bazy noclegowej w pierwszym péiroczu 2016 r., wskazujg, ze z turystycznych
obiektéw noclegowych skorzystato 12,9 min turystéw, w tym 20,8% turystéw zagranicznych (2,7
min). W poréwnaniu do analogicznego okresu 2015 r. odnotowano wzrost liczby turystéw ogétem i
turystéw zagranicznych o 7,0%. Zdecydowana wiekszo$¢ turystéw (77,5%) nocowata w obiektach
hotelowych (10,0 min oséb), podczas gdy w pozostatych obiektach — np. w domach wycieczkowych,
schroniskach, kempingach — prawie 2,9 min (22,5% og6tu). Turysci zagraniczni jeszcze czesciej
wybierali obiekty hotelowe (2,4 min oséb; 90,4%) i tylko co dziewiaty z nich skorzystat z pozostatych
obiektéw noclegowych - 0,2 min. Ponad 2/3 (67,6%) wszystkich korzystajacych z bazy noclegowej
w | pétroczu br. zatrzymato sie w hotelach (8,7 min); co stanowito wzrost o 7,2% w poréwnaniu do
analogicznego okresu 2015 r. W obiektach z kategorii ,,inne obiekty hotelowe” (np. zajazdy, wille,
zamki) nocowato 0,9 min gosci (o 7,5% wiecej niz w pierwszych szesciu miesigcach 2015 r.).

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

a) Kenkurencia

Konkurowanie na rynku hotelarskim odbywa sie w oparciu o cene oraz jakoé¢ i wachlarz
oferowanych ustug. W Olsztynie dziatato dodatkowo 3 obiekty o poréwnywalnym standardzie do
hotelu Kopernik oraz 7 do hostelu Astronom.

Branza hotelarska, po slabej koniunkturze w latach 2014-15, zaczeta powoli zwiekszaé oblozenie
i przychody 2016 roku. Jednakze niektore obiekty noclegowe, np. Manor, Relaks wcigz borykajace sie
z trudnosciami finansowymi, nadal stosuja ceny dumpingowe. Renomg ciesza sie bezposredni
konkurenci hotelu Kopernik: Hotel Park, Omega, Hotel Warminski, Kur i Pirat, ktére po
przeprowadzonych inwestycjach majg obecnie standard 3*. Ich przewagg jest ilosé pokoi dla gosci
oraz zaplecze konferencyjne i rekreacyjne. Hotel Kopernik dotychczasowo wygrywal lokalizacja, _

fear
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czystoscig, mitg obstugg oraz chwalong przez gosci kuchnig. Obiekt obronit pozycje rynkowa, ale dla
jej umocnienia i zwiekszenia szans na wygranie z konkurencjg niezbedna jest realizacja inwestycji
umozliwiajgcych podniesienie kategoryzacji oraz ilosci miejsc noclegowych i zaplecza konferencyjno-
gastronomicznego. Nowe zaplecze konferencyjne w istotny sposéb wplynie na pozyskanie nowych
klientéw z sektora szkoleniowego.

Tabela 2. Nateienie konkurencji na rynku usfug hotelarskich

Rodzaj obiektu Kategoria Liczba oblektéw
Hotel hiade 4
Hotel et 6
Hotel e 3
Hostel nie dotyczy 7

Zrédlo: Giéwny Urzqd Statystyczny, stan za V 2016

Hostel Astronom w 2016 roku ugoscit 14 015 os6b, odnotowujac 22,2% spadek ilosci nocujgcych oséb
do 2015 roku w ktérym nocowato 18 020 oséb. Z uwagi na brak szans urentownienia obiektu w
latach przysztych, hostel Astronom zostat sprzedany z koricem 2016 roku.

Czynniki bezposrednio zaleine od Spdiki

Przeprowadzone glebokie zmiany wewnetrzne, gidwnie restrukturyzacja zatrudnienia,
wraz ze zmiang zakresow czynnosdci wiekszosci pracownikéw oraz sprzedaz nieefektywnych
ekonomicznie sktadnikow majatku, spowodowaly, ze Spdtka w 2016 roku utrzymata wysokq
sprawno$¢ gospodarowania. Pomimo osiggnietego ujemnego wyniku finansowego z dziatalnosci za
caty 2016r. , Spétka skumulowata érodki na petne sfinansowanie przedsiewzie¢ inwestycyjnych.

a} Strategia sprzedazy

Dystrybucja ustug oparta byfa przede wszystkim na sprzedazy bezposredniej prowadzonej
przez obiekty oraz w kanatach internetowych (branzowe portale rezerwacyjne i sprzedaz
poprzez wiasny system rezerwacji on-line) — we wspotpracy z dziatem marketingu prowadzacym
internetowe kampanie reklamowe, a takie wdrazajacym system typu revenue/yield management.

W celu zwiekszenia strony przychodowej podjetych zostato wiele czynno$ci dotyczacych biezacej,
standardowej dziatalnosci Spétki oraz inicjatyw nie zwigzanych z gtéwng dziatalnoscig. Na szczegding
uwage zasfuguja:

e wspélpraca z instytucjami kulturalnymi: Miejskim Osrodkiem Kultury (MOK) w Olsztynie
{organizator cyklicznych imprez, koncertéw, festiwali; w ramach wspélpracy artysci, obsluga
techniczna, telewizyjna korzystajg z noclegéw w hotelu Kopernik; ptatnosci sq regulowane
przez MOK), Teatrem im. St. Jaracza w Olsztynie oraz Filharmonig im. F. Nowowiejskiego w
Olsztynie,

e uczestnictwo w programie promocji miasta Visit Olsztyn. Program polega na preferencyjnych
cenach dla gosci hotelowych na dodatkowe ustugi na terenie miasta,

e cykliczny wynajem sali konferencyjnych na prezentacje handlowo-sprzedazowe,

e program lojalnosciowy dla klientéw kluczowych w obiektach Spétki.

Y/ S
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Tabela 3. Zrealizowana sprzedai w roku 2016 w 2t (bez biurowca przy Warszawskiej 39)

Grupa Kwartaly
asortymento Produkty SUMA
e ! 1 1] v

ul. Artyleryjska — grunty, wynajem 1833,00 1222,00 916,50 916,50 4 888,00
R mieszkania 16938,28 15 250,08 10619,12 13537,41 56 344,89

Wynajemi
diierzawa |Ssale konferencyjne Restauracji 3263,00 6296,00 4422,00 4 347,00 18 328,00
dzierzawa pomieszczen w hostelu Astronom 22710,59§ 22332,01)] 22509,56f 22783,79 90 335,95
SUMA 44744,87] A45100,09f 38467,18] 41584,70 169 896,84
hotel —restauracja Kopernik ($niadania) 28267,02] 145483,30] 126816,40] 72208,31 372775,03

Gastronomial
(wartodé | podgrodzie-Noclegi (obecnie Astronom)~$niadania 562,97 681,49 1600,02 1125,94 3970,42
ositkéw
e ! restauracja hotelu Kopernik 48281,31| 13548,72| 52939,81] 83216,02 197 985,86
SUMA 77111,30| 159713,51] 181356,23] 156 550,27 574 731,31
Astronom 111925,90] 131877,27) 159873,10] 130222,60 533898,87
1Noclegi hotel Kopernik 115846,79] 280120,12| 354436,54| 244 733,37 995 136,82
SUMA 227772,69| 411997,39] 514309,64] 374955,97 1529 035,69
RAZEM o netto 349628,86] 516810,99] 734133,05] 573050,94 2273 663,84
b) Klienci

Definicja klientéw obejmuje te cze$é interesariuszy Spoétki, ktdrzy korzystajg i ptacy za
nabywane produkty lub ustugi Spétki.

Hotel Kopernik jest typowym obiektem miejskim. Wéréd gosci przewazajg przedstawiciele handlowi
firm i kadra naukowa UW-M. 59% to klienci instytucjonalni, a 41% - goécie indywidualni (w tym 7% -
cudzoziemcy). Konflikt ukrairisko-rosyjski zahamowat ilo$¢ pobytéw gosci z Rosji i innych paristw
WNP. Natozone na Rosje sankcje gospodarcze przetozyly sie na spadek notowan rosyjskiej gietdy i
wartosci rubla oraz wygenerowalty zastéj wymiany turystycznej z Obwodem Kaliningradzkim. Pomimo
prowadzonych w bezposrednim otoczeniu hotelu robdt budowlanych (w ramach zadania
inwestycyjnego), hotel Kopernik odnotowat wzrost frekwencji (osobonocy) w 2016 roku o 13% w
stosunku do 2015 roku. Srednie roczne obtozenie hotelu Kopernik w 2016 roku wyniosto 43,85 %.
Wozrost obtozenia w stosunku do 2015 roku wynidst az 23,8%.

Hostel Astronom, ktéry zostat zbyty w grudniu 2016 roku, byt obiektem
nieskategoryzowanym. Gléwnymi klientami (97%) byli pracownicy firm budowlano-ustugowych i
studenci zaoczni, a zaledwie 3% stanowili goscie indywidualni.

¢) Polityka cenowa

Za polityke cenowa Spétki odpowiadat Zarzad. Wediug obowigzujacych w 2016 roku
procedur, recepcja obiektu mogta stosowac upust do 10%, natomiast kierownik obiektu oraz
marketing do 20% aktualnej ceny. Ze wzgledu na sytuacje ekonomiczng oraz ostrg konkurencje
cenowg na rynku turystycznym, w 2016 r, jak rdwniez prowadzone prace budowlane ceny za ustugi w
obiektach Spaétki byly na poziomie cenz 2015 r.

Polityka cenowa jest oparta na obserwacji popytu na ustugi i oferty konkurencyjnych obiektéw
na rynku lokalnym. Istnieje zasada kontynuacji preferencji cenowych dia klientéw strategicznych.

Y/ 4
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Tabela 4. Wykaz cen w niektorych olsztynskich hotelach (stan na 01.03.2016 r.)

Pokdj oy
dwuosobowy Poks)
Nazwa Hotelu | Standard = jednoosobowy
ze $niadaniem w e -
2t ze $niadaniem w zt

Hotel Na Skarpie | ** 170,00 130,00
Hotel KOPERNIK o 210,00 170,00
Hotel Warminski | *** 223,30 183,70
Villa Pallas et 260,00 220,00
Hotel Park e 292,00 244,00
Hotel Omega b 330,00 280,00
Hotel Wilenski ol 340,00 290,00
Hotel Dyplomat e 319,00 320,00

Hotel Kopernik:

W 2016 roku obiekt odnotowat wzrost obtozenia pokoi 0 23,8% w stosunku do roku 2015. Spoétka
sporadycznie przystepowala do przetargéw na ustugi konferencyjno-noclegowe. Firmy oglaszajgce
przetargi na ustugi noclegowe i gastronomiczne zastrzegajg w SIWZ warunek, aby hotele sktadajgce
oferty posiadaly standard minimum 3*, bardzo czesto obiekt musi by¢ nowy lub po generalnym
remoncie wykonanym nie wczesniej niz 10 iat przed terminem skfadania ofert, natomiast zaplecze
konferencyjne ma zapewniaé¢ minimum 120 miejsc siedzgcych (sala hotelu Kopernik usytuowana na
poziomie -1, w ustawieniu teatralnym miesci 35 osé6b -~ sg to wiec warunki,
ktére hotel Kopernik bedzie mdgt spetnia¢ dopiero po zakornczeniu realizacji planowanego zadania
inwestycyjnego pod nazwa: przebudowa budynku administracyjnego przy ul. Warszawskiej 39
w Olsztynie na cele hotelowe.

e Ceny

Ceny ustug hotelowych w hotelu Kopernik w 2016 r. ksztaltowaly sie na poziomie:
o pokdj 1-osobowy, ze $niadaniem: 170 zi/doba,
o pokdj 2-osobowy, ze $niadaniem: 210 zt/doba,

Dla podniesienia atrakcyjnosci ustug, w weekendy stosowano polityke promocji dla gosci
korzystajacych z hotelu. Ceny ksztattowaly sie na poziomie:

e pokdj 1-osobowy, bez $niadania: 129 zt/doba,
ze $niadaniem: 140 zt/doba,
e pokdj 2-osobowy, bez $niadania: 147 zt/doba,
ze $niadaniem: 197 zi/doba.

Wprowadzono takze oferte first minute — klienci decydujacy sie na rezerwacje noclegu z miesiecznym
wyprzedzeniem mogli skorzystaé z 20% rabatu.

W 2016 roku liczba sprzedanych pokojonocy wyniosta 9 244, a sprzedanych osobonocy 12 052.
Srednia cena uzyskana za pok6j w 2016 r. wyniosta 166,08 zt (169,21 zt w 2015 r.). Wpiyw na
zwiekszone rabaty mialy bez watpienia prace inwestycyijne, trwajgce caly czas i niosgce ze sobg spore
niedogodnosci i ucigzliwosci (hatas, kurz, wibracje).

= Stosowane upusty w 2016 roku

I/
e/
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wirdd klientéw podrézujgcych w celach biznesowych, z duzg przewagq przedstawicieli handlowych
obstugujacych rynek lokalny. Wskazuje na to rozklad cen i zastosowanych upustéw. W 2016 roku,
podobnie jak w 2015, 43% pobytéw optacono wediug ceny zewngtrznej zgodnej z cennikiem, a 57%
wedtug cen negocjowanych lub z zastosowanym upustem. Wskazuje to na przywigzanie klientéw
do hotelu. W drodze negocjacji ustalano ceny dla touroperatoréw oraz klientéw prowadzacych
szkolenia i dziatania kulturaine. W celu uatrakcyjnienia oferty stosowano wobec statych
kontrahentow ceny specjalne. Sprzedaz ustug w hotelu Kopernik w 2016 r. wyniosta 1.584.225,71 z
(1.490.551.61 zt w 2015 1.).

Restauracja Kopernik

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

e dan z karty menu,

e obstugi konferencji i seminaridw, bankietow.

Sprzedaz ustug gastronomicznych w 2016 roku zamkneta si¢ kwotg 574 731,31 zt (493 788,44 zi)
w 2015 r.). Ze wzgledu na specyfike restauracji obstuguje ona gléwnie klientéw hotelu podnoszgc
standard obiektu.

Hostel Astronom:

Byl obiektem potoionym w centrum miasta, w poblizu uczelni i wielu instytucji oraz w bliskim
sgsiedztwie hotelu Kopernik, oferujgcym 154 miejsca noclegowe w 82 pokojach.

W 2016 roku liczba sprzedanych pokojonocy wyniosta 6.751, a sprzedanych osobonocy 14.014.
Srednie wykorzystanie pokoi w obiekcie Astronom wyniosto 35,67%, a $rednia cena za miejsce
wyniosta 47,32 zt. Przychody ze sprzedazy ustug w 2016 roku wyniosty 628.205,24 zt (w 2015 r.
788.940,18 zt).

e Kluczowi klienci

Obiekt sprzedajgc ustugi hotelowe w 2016 r. zaspokaja! potrzeby klientow w segmentach:

e pracownicy firm wykonujgcych zadania inwestycyjne na terenie Olsztyna,

e studenci zaoczni studiujgcy w olsztyiskich uczelniach prywatnych i publicznych, gtéwnie —
Uniwersytetu Warmirnsko-Mazurskiego,
inni stali klienci hotelu, ktérym odpowiada standard i poziom cen.

s Ceny
pokéj 2-osobowy: 95 zi/doba (pokdj bez WC), 120 zt/doba (pokéj z WC),
za miejsce: 80 zi/doba (pokéj bez WC), 95 zt/doba (pokéj z WC),
pokoj 3-osobowy: 96 zt/doba,
za miejsce: 32 zt/doba,
pokdj 4-osobowy: 116 zi/doba,
za miejsce: 29 zt/doba,
pokdj 5-osobowy: 145 zi/doba,
za miejsce: 29 zi/doba.

W obiekcie wprowadzono, gléwnie z mysig o klientach weekendowych (studentach zaocznych),
moiliwo$é wynajmowania miejsca w danym pokoju, co wzmocnito atrakcyjnos$c oferty na tle
konkurencji. W zwigzku z diugofalowym ujemnym wynikiem finansowym oraz z braku perspektyw na
zmiane tej sytuacji, Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw dnia 13 grudnia 2016 roku, podjeto
uchwale nr 3 o zbyciu hostelu Astronom, co nastapito w 29 grudnia 2016 roku podpisaniem aktu
notarialnego Repertorium A nr 10788/2016.
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Zestawienia sprzedaiy | koszidw w MPP | MPK 2015-2018 {w zi)

Tabela 5. Zestawienie sprzedaiy ustug w MPP w latach 2015-2016 (w z{)

1 Zmiana

ip. Nazwa obiektu 2015 2016 2016/2015
1. [ Astronom 788 940,18 624 234,82 -164 705,36
2. | Hotel Kopernik 996 763,17 995 136,82 -1626,35
3. | Restauracja 493 788,44 593 059,31 99 270,87
4. | Dziatalno$é mieszkaniowa 74 445,93 56 344,89 -18 101,04
5. | Artyleryjska 16 473,12 4 888,00 -11585,12
6. | Administracja 2 686,95 12 489,48 9 802,53

Razem 2373 097,79 2 286 153,32 -86 944,47

Tabela 6. Zestawienie kosztéw bezposrednich w MPK w latach 2015-2016 (w 2{)

Tabela 7. Wynik obiektami bez kosztéw og&lnego zarzqdu za lata 2015-2016 (w z{)

. Zmiana

Lp. Nazwa obiektu 2015 2016 2016/2015
1. | Astronom 685 869,97 679 636,11 -6 233,86
2. | Hotel Kopernik 1052 817,64 1130527,38 77 709,74
3. | Restauracja 496 769,43 573 576,00 76 806,57
4. | Dziatalno$¢ mieszkaniowa 76 129,29 76 024,72 -104,57
5. | Artyleryjska 6 160,18 1874,04 -4286,14
6. | Administracja 76 117,76 137,26 - 75 980,50
Razem: 2393 864,27 246177551 67 911,24

- Zmiana

Lp. Nazwa obiektu 2015 2016 2016/2015
1. | Astronom 103 070,21 55 401,29 -47 668,92
2. | Hotel Kapernik - 56 054,47 135 390,56 191 445,03
3. | Restauracja - 2 980,99 -19 483,31 -16 502,32
4. | Dziataino$¢ mieszkaniowa - 1683,36 19 679,83 21360,19
5. | Artyleryjska 1031294 -3 013,96 - 13 326,90
6. | Administracja -73 430,81 -12 352,22 -85 783,03

Razem: - 20 766,48 -175622,19 154 855,71

1.2. Informacja o nabyciu/zbyciu udzialéw
W roku 2016 Spétka nie nabyla i nie zbyta udziatéw wtasnych.
1.3. Struktura organizacyina

Obowigzujgca struktura organizacyjna zostata podjeta uchwata Rady Nadzorczej, 3 listopada
2016 roku, numer 50/VIII/2016, zmiany dotyczyly zakresu obowigzkéw jak réwniez schematu
organizacyjnego Spotki Hotele Olsztyn.

Zmiany struktury organizacyjnej w ciggu roku

Dokonana zmiana w strukturze organizacyjnej Spotki zwigzana byta z usprawnieniem pracy
jednostek organizacyjnych, zwiekszeniem efektywnosci na poszczegdinych stanowiskach pracy,

usprawnieniem procesu decyzyjnego i uwzglednieniem struktury jednostek organizacyjnych. Zmiany
polegaty na: Y
/i'

/ ;j wﬁs\:f‘yl
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utworzeniu stanowiska dyrektora pionu operacyjnego,

likwidacji stanowiska kierownika hotelu Kopernik,

utworzeniu stanowiska z-cy dyrektora pionu operacyjnego ds. hotelu Kopernik,
utworzenia Biura Zarzgdu,

likwidacji stanowiska ds. handiowych,

utworzenie dziatu marketingu.

1.4. Sytuacja kadrowo-placowa Spotki

1.4.1. Zatrudnienie srednioroczne i stan zatrudnienia na koniec roku

Na koniec 2016 roku spétka zatrudniata 24 pracownikéw na umowe o prace ($rednioroczne
26,83 pracownikéw). Spétka nie ma kiopotéw z zatrudnianiem oséb na stanowiska fizyczne,
nie wymagajace kompetencji, problemem jest znalezienie oséb o odpowiednich kompetencjach
zawodowych.

Tabela 8. Struktura zatrudnienia w Spéice (stan na 31.12.2016r.)

Stan na
Zatrudnienle 31.12.2016 1.
0Osdb %
iat n: It r DI
stanowiska robotnicze 9 37,50%
stanowiska nierobotnicze 15 62,50%
tacznie 24 100,00%
| Podzial na stanowiska
Zarzad 1 4,17%

An
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Kierownictwo 3 12,50%
Specjalisci 6 25,00%
Pozostali pracownicy 14 58,33%
tacznie 24 100,00%
Podziat na wyksztalcenie

Wyisze 7 29,17%
Srednie 11 45,83%
Zawodowe 3 12,50%
Podstawowe 3 12,50%
tacznie 24 100,00%
Podziat na staz w Spéice

do 5 iat 4 16,67%
do 10 lat 14 58,33%
do 15 lat 3 12,50%
powyiej 15 lat 3 12,50%
tacznie 24 100,00%

1.4.2. Przedsiewziecia z zakresu zmiany zatrudnienia i jego struktury

Zatrudnienie w Spéice na dziet 31 grudnia 2016 roku wyniosto 23,50 etatu i zmniejszylo sig
w poréwnaniu do roku ubiegltego o 3,50 etatu (14,89%). Wynik ten zostal osiggniety
poprzez restrukturyzacje zatrudnienia nakre$long w Aktualizacji Planu Naprawczego Spétki.
Zmniejszenie zatrudnienia nastgpito w Biurze Zarzadu.

1.4.3. System wynagrodzen obowigzujacy w Spdice

Uchwatg Zarzadu nr 02/X1/VII/2016 z dnia 2 listopada 2016 r. przyjeto w Spéice nowy
Regulamin wynagradzania (poprzedni, wielokrotnie zmieniany, obowigzywat od 24 pazdziernika
2014 r.). Wynagrodzenia okreslono w stawce zasadniczej. Na stanowiskach w ruchu cigglym
(recepcja) za prace w godzinach nocnych przystuguje dodatek w wysokosci 30% stawki godzinowej
wynikajgcej z minimalnego wynagrodzenia ustalonego na podstawie odrebnych przepisow.

W Spéice do listopada 2016 roku, byly wyptacane nagrody jubileuszowe po 20 latach pracy, co pie¢
lat - zgodnie z tabelg naliczane sq od kwoty minimalnego wynagrodzenia. W roku 2016 prawo do
nagréd jubileuszowych nabyto 5 pracownikéw — nagrody zostaly wyptacone.

W badanym roku, $rednia miesieczna ptaca brutto wynosi na stanowiskach:
e kierowniczych 8 326,79 t,
e nierobotniczych 3 405,79 #,
s robotniczych 2 396,23 zt.
1.4.4. Istotne informacje o sytuacji kadrowo-placowej w Spélce

Na dziern 1 stycznia 2016 roku zatrudnionych byto 28 pracownikéw, natomiast na dziehh
31 grudnia 2016 roku 24 pracownikow;

e 3 pracownikéw odeszio na mocy porozumienia stron.

Poprzedniemu prezesowi Zarzgdu umowa o prace zostata wypowiedziana.

1.4.4.a Swiadczenia na rzecz pracownikéw, szkolenia

Zakres szkolen, z ktérych skorzystali pracownicy w badanym okresie obejmowat: prawo
podatkowe, podatki VAT, obstuge biuletynu informacji publicznej, marketing sprzedazy.

e 7/
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Tabela 9. Szkolenia pracownikéw Spdtki w 2016 roku

Szkolenia i doskonalenie Hosé Koszty szkolefi
pracownikéw w roku 2016 oséb w roku 2016
s szkolenia podatkowe 1 385,00 zt
s szkolenie z zakresu VAT 1 785,00 zt
e szkolenie JPK 1 449,00 zt
e marketing sprzedazy 1 999,00 zt
RAZEM 9 2 618,00 zt

Swiadczenia z Zakladowego Funduszu Swiadczen Socjalnych

Postawiony do dyspozycji zalogi ZFSS jest wykorzystywany na biezgco w danym roku
kalendarzowym, a na nastepny rok pozostawiana jest jedynie kwota w celu zabezpieczenia

ewentualnych zapomoég bezzwrotnych w przypadku wystgpienia zdarzenia losowego.

Tabela 10. Zakiadowy Fundusz Swiadczer Socjalnych w 2016 r.

Zaktadowy Fundusz $wiadczen Socjalnych w roku 2016 Kwota brutto
odpis podstawowy na ZFSS w 2016 roku 35 734,99
rodzaj i kwota wydatkow z ZFS$S w 2016 roku 39 711,00
doptata do wczaséw turystycznych pracownikow 10 590,00
finansowa pomoc na Swieta Wielkanocne-emeryci 2 720,00
finansowa pomoc na Swieta Wielkanocne-pracownicy 7 110,00
$wiadczenia pieniezne Boze Narodzenie-emeryci 3 500,00
$wiadczenia pieniezne na Boze Narodzenie-pracownicy 11 151,00
paczki Swigteczne - Boze Narodzenie 140,00
udzielone pozyczki mieszkaniowe 4 500,00

1.4.4.b Zmiany warunkoéw placy

Minimalne krajowe wynagrodzenie miesieczne w 2016 roku wyniosto 1.850,00 zi.
Niewielkie zmiany wynagrodzenia nastgpily w wyplacie dodatkéw za prace w godzinach nocnych
oraz w zwigzku ze zmiang minimalnego wynagrodzenia.
W Spdfce wynagrodzenia za prace wypiaca sie miesiecznie z dotu, wedlug ustalonego

harmonogramu:

e stanowiska nierobotnicze — nie pdZniej niz do dnia 25 danego miesigca, a gdy jest to dzier wolny

od pracy, w dniu poprzednim,

e stanowiska robotnicze — nie pdiniej niz w ostatnim dniu miesigca, a gdy jest to dzierh wolny

od pracy, w dniu poprzednim.
Tabela 11. Zestawienie wynagrodzeri w Spdice

Kwota Kwota
Fundusz ptac wynagrodzenia | wynagrodzenia
w 2015 r. w 2016 r.
wynagrodzenia osobowe 1246 791,08 zt 1378 315,45 z¢
wynagrodzenia bezosobowe 443 401,77 # 492 145,60 zt
Razem wynagrodzenia brutto 1690192,85z2| 1870461,05z#
$rednia miesigczna placa brutto w
poszczegdinych kwartatach 015 ans
| kwartat 3 669,82 zi 3876,86 21
Il kwartat 3 658,78 2t 5298,12 #
I kwartat 3 698,87 zt 4 239,78

74
/
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IV kwartat

3 655,48 zt

3913,87 z

Przecietna placa miesieczna brutto w roku

3670,73 2¢

4 332,16 ¢

W roku 2016 wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w Spéice w stosunku
do 2015 roku wyniést 18,01%.

Ustalony w drodze zarzadzenia maksymalny wskaznik przyrostu przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia w Spotce na rok 2016 ustalony zostat w wysokosci 6,7%.

Przecietna ptaca miesieczna brutto w roku 2015

3670,73 z#

Przecietna ptaca miesieczna brutto w roku 2016

4 332,16 2t

1.4.4.c,d, e Zwolnienia grupowe, spory zbiorowe, zhiorowy ukiad pracy

W 2016 roku w Spodtce:

e w zwigzku ze sprzedazg w grudniu 2016 roku obiektu Astronom - 5 pracownikom
wypowiedziano umowe 0 prace z przyczyn lezgcych po stronie pracodawcy,

e spordéw zbiorowych nie byto.

W Spétce nie ma zbiorowego uktadu pracy, obowiazuje regulamin wynagradzania.

1.5. Sytuacja majatkowa Spotki

1.5.a Informacja o stanie majatku posiadanego przez Spétke w 2016 roku

Tabela 12. Sytuacja majgtkowa w Spdice.

Grunty — powierzchnia By k=
Stan na dzien 3 LAl 3 powierzchnia uzytkowa
ogétem wm 3
w m
42 275,55 7 007,92
01.01.2016 r.
40 931,55 4 748,92
31.12.2016r.

Spé6tka na poczatku 2016 roku posiadata 42 275,55 m2 gruntéw i 7 007,92 m2 powierzchni

uzytkowej w budynkach. Po sprzedazy (akt notarialny z dnia 29 grudnia

2016 roku) dziatki

zabudowanej przy ul. ks. Wactawa Osinskiego 12/13 w Olsztynie, wraz z przynaleznymi dziatkami:
dziatka nr 51 i 44/1 ilo$¢ posiadanego gruntu, na dzien 31.12.2016 roku wynosita 40 931,55 m2,
a powierzchni uzytkowej w budynkach 4 748,92 m2.

Hotel Kopernik, stan na 31 grudnia 2016 r.
ul. Warszawska 37, 10-081 Olsztyn

Pow. Wartosé ksiegowa
Lp. Nazwa Sadu ;;:::Sﬂl Poloienit:ar::a:;: Ao Obreb | Dziatka | dziatki w';::::la {zt)

{m?) na 31.12.2016r.

1 2 3 4 5 6 7 8 9
1. Sad Rej. w Olsztynie 108344/3 ul. Warszawska 37 66 11/10 88 wiasnosc 30 632,50
2. Sad Rej. w Olsztynie | 108344/3 ul. Stiwy 66 99 443 wiasnosé 154 718,07
3. Sad Rej. w Olsztynie | 55839/3 ul. Warszawska 37 66 25/2 2.649 | uzytk. 246 246,60
wieczyste

Do budynku o powierzchni 3.435,75 m?, posadowionym na dziatce nr 25/2, Spétka posiada prawo

wiasnosci. Wartos¢ ksiegowa netto budynku: 3.754.781,08 zt.

beo
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Budynek administracyjny, stan na 31 grudnia 2016 r.
ul. Warszawska 39, 10-081 Olsztyn

. ) Pow. Wartosé ksiegowa |
Lp. Nazwa Sadu “';L::(:yiif;’ Pofozenit:ar:::)c S Obreb | Dzialka | dziatki w'{::;r:x:a {zt)
{m?) na 31.12.2014 r.
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 Sad Rej. w Olsztynie | 34887/1 ul. Warszawska 39 66 26/2 832 uzytk. 0,00
wieczyste
Do budynku administracyjnego o powierzchni uzytkowej 1.483,52 m? posadowionym

na dziaice nr 26/2, obreb 66, Spdtka posiada prawo wiasnoéci. Wartos$é ksiegowa netto budynku:
1.407.071,02 z.

Dziatki przynalezne do lokali mieszkalnych potozonych w Olsztynie, stan na 31 grudnia 2016 r.

Udziat Wartosé ksiggowa
Nazwa Nr Ksiegi Potozenie S W pow. {zt)
tp. Sadu Wieczystej nieruchomosci Oheg: |iDiisie dziatki e na 31.12.2016 r.
(m?) dzialka/lokal
1 2 3 4 - 6 7 8 9

1. [ Sad Rej. w Olsztynie | 67313/7 ul. Mroza 7/7 125 68/3 61,82 | uzytk. wieczyste 0,00/
117 240,20
2. | Sad Rej. w Olsztynie | 67313/7 ul. Mroza 5/2 125 68/3 64,99 | uzytk. wieczyste 0,00/
122 882,57
3. | Sad Rej. w Olsztynie | 67979/3 ul. Mroza 9/12 125 68/6 52,89 | uzytk. wieczyste 0,00/
87 092,87
4. | Sad Rej. w Olsztynie | 58924/7 ul. Wyszyriskiego 5 F/2 98 627/2 84,27 | uzytk. wieczyste 0,00 /92 534,25
58925/4 ul. Wyszyiiskiego 5¢ 98 626/2 2,80 0,00 /0,00
61452 98 625/3 2,15 0,00/0,00
5. | Sad Rej. w Olsztynie | 80579 ul. Hozjusza 12i 12 A 156 36/3 591,26 | wiasnosé 34 657,90/
472 911,25
6. | Sad Rej. w Olsztynie | 36392/8 ul. Turowskiego 8/9 106,126 | 331/3 206,5 | prawo wiasnosci 0,00/119 228,13
331/7 do lokalu 0,00/0,00
84/5 spétdzielczego 0,00/0,00
24/63 0,00/0,00
24/49 0,00/0,00
24/23/ 0,00/0,00
129/19 0,00/0,00

Do w/w lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 698,63 m? wraz z przynaleznymi piwnicami
o powierzchni 77,10 m? Spéika posiada prawo wtasnosci.

Dziatki niezabudowane potoione w miejscowosci Murawki gmina Zalewo,
stan na 31 grudnia 2016 r. ‘
Wartoséé
Potozenie o] Forma ksiggowa
W| ESigen Wisceyets nieruchomodci {adres) 0wy [| Privte d:::;‘ ' wiadania {=1)
na 31.12.2016r.
1 2 3 4 5 6 v/ 8
1. | EL11/00029341/8 Murawki obreb Urowo 20 81/4 1,93 | wiasnodc 143 000,00
gmina Zalewo
2. | EL11/00029342/5 Murawki obreb Urowo 20 81/7 1,42 | wiasnosé 105 000,00
gmina Zalewo
Vi
'/g'f ~—
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Nieruchomosci przy ul. J. Kuronia, stan na 31 grudnia 2016 r.

Forma wiadania
Nr Ksiegi Potoienie Nr Pow. _Wlaiciciel Wartos¢ ksiegowa
L.p. Nazwa Sadu Wieczyste] nieruchomosci Obreb | dziatki | dziatki [Uzytkownik {zt)
{adres) (ha) wieczysty na31.12.2016 r.
/Uprawniony
1 Sad Rej. w Olsztynie 89826/6 | Olsziyn, 31 1/147 0,0033 | Wiasnosc 424,61
ul. Jacka Kuronia Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0.
2 S3d Rej. w Olsztynie 14323/4 | Olsztyn, 31 1/87 0,0035 | Wiasnosé 450,35
ul. Jacka Kuronia Hotele Olsztyn
Sp. zo.0.
3 Sad Rej. w Olsztynie 14323/4 | Olsztyn, 31 1/85 0,2275 | Wiasnos¢ 29273,12
ul. Jacka Kuronia Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0.

Nieruchomosé, ul. Kajki 10/12, Olsztyn, stan na 31 grudnia 2016 r.

Forma
Polozenie o g Wartos¢ ksiegowa
L.p. Nazwa Sadu xi:::;iij nieruchomosci | Obreb | Nr dziatki Pov?hc;z;alkl /l‘::;atiﬂ::fylik (2t)
{adres) Na 31.12.2016 r.
wieczysty
/Uprawniony
1 Sad Rej. w Olsztynie 58081/5 | Olsztyn, 72 213/1 Udziat 70/10000 | uzytk. 2.262,23
ul. Kajki 10/12 w dziafce o pow. | wieczyste
560 m?

Dziatka ujawniona w ksiggach Spétki na dzierh 01.01.2015 r. Obecnie dziat prawny Sp6tki
wyjasnia stan prawny posiadanych udziatéw.

1.5.b Informacja dotyczgca obiektéw socjalno-bytowych Spdiki

Spotka w swoim zasobie nie posiada obiektéw socjalno-bytowych.

1.5.c Zmiany w majatku Spoiki

Wartosciowe zmiany w majatku Spotki przedstawiajg tabele 13 i 14. Zmiana procentowa
w majatku Spétki w stosunku do jej aktywdéw (kwota 21 633 580,72 zt) wynosi 14,81% w zakresie
zwiekszen, oraz 7,91% w zakresie zmniejszen. Najistotniejszg pozycjg analityczng zbytych sktadnikéw
majatkowych jest obiekt Astronom.

Jak wynika z przedstawionych ponizej tabel zmiany w majatku Spétki w roku 2016 koncentrowaly sie
w zakresie zwigkszert na utrzymaniu sprawnosci operacyjnej obiektéw oraz kontynuowaniu prac
zwigzanych z modernizacjg i rozbudowg dotychczasowego budynku administracyjnego na ulicy
Warszawskiej 39. W zakresie zmniejszenn najistotniejszg pozycjg jest likwidacja wszystkich pozycji
majatkowych zwigzanych ze zbyciem obiektu Astronom. Pozostale zmniejszenia to likwidacje
wyeksploatowanych, nieprzydatnych skiadnikow majgtkowych zwigzanych z biezgcq dziatalnoscig
Spotki. Zrealizowane przychody ze zbycia nieruchomoséci w tgcznej kwocie 4713 271,20 zt
w zderzeniu z wartosciami netto zbytego bad? zlikwidowanego majatku (zt 2 430 268,22) swiadczy
o bardzo duzej zyskownosci przeprowadzonych transakcji. Osiggniety zysk na zbyciu nieruchomoéci
wyniost 2 283 002,98 zt.

Tabela 13. Zmiany w majqtku Spétki — zakupy i modernizacja w 2016 r.

Kwota
Sradht uwisle ore: Obiekt naktadéw
wartodci niematerialne | prawne (zt)

Nakiady zrealizowane
Podgrodzie-Noclegi
0,00
0,00

y -
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Podgrodzie-Noclegi

0,00

Hotel Kopernik

0,00

Razem Hotel Kopernik

0,00

Budynek biurowy

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Razem Budynek biurowy

0,00

Ogdlem

0,00

Tabela 14. Zmiany w majgtku Spotki — zmniejszenia w 2016 r. (w zf)

foate Dziert
Nazwa Srodka trwatego Wawtolé || Dotychixetmet| —leindd sprzedazy | o widacii/ Obiekt
poczatkowa umorzenie netto $rodka -
sprzedazy
trwatego
sprzedaz "
Budynek hostel Astronom 2122 181,49 860514,19] 1261667,30 Obiekt Hostel Astronom
29.12.2016r
Drogi i place - Osiriskiego 63 158,29 57095,69 6 062,60 Spematiat Osiriskiego - drogi
glip & " v g 291220161 | place
Ea sprzedaz Osinskiego - diwig
Diwig towarowy 404 404 0 29.12.2016r | towarowy
Prawo wieczystego uzytkowania sprzedaz e
gruntu Osifiskiego 12/13 212 221,00 105 226,24 106 994,76 29.12.2016 ¢ Osifiskiego 12/13
4 692 620,00
Przylacze gazowe 8342,79 6 702,08 1640,71 sprzedaz Osifiskiego 12/13
YReze § : . ‘ 29.12.2016 1 §
System telewizji przemystowej 3 947,00 1052,53 2894,47 AprasoY Osiftskiego 12/13
¥ RIS ’ ’ Y 29.12.2016 1 8
Zestaw kottéw wodnych z sprzedaz iy
oprzyrzadowaniem technicznym II00L SHER,ES et 29.12.2016r Osifisliego 12/13
Prawo wieczystego uzytkowania sprzedaz Y
gruntu Osifiskiego 12/13 n GGy g 29122016 | OSifiskiego 12/13
likwidacja
Zestaw komputerowy 2 345,08 2 345,08 0 29.12.2016 ¢ Hostel Astronom
. Likwidacja
Ekspres do kawy Jura Impresia 213115 2131,15 0 22.01.2016 Biuro Zarzadu
Likwidacja 7
Aparat Canon Power Shot 3 225,20 3225,20 0 22.01.2016 Biuro Zarzadu
- Likwidacja -
Notebook ACER Aspire 5740 G 1884,43 1884,43 0 22.01.2016 Biuro Zarzadu
sprzedai
Notebook ASUS w.73S v-TY 324 V 2619,51 2 619,51 0 325,2 30.12.2016 Biuro Zarzadu
Samochéd osobowy Mitsubishi sprzedaz d
Faads 44 227,64 44 227,64 0 20326,00 29.03.2016 ¢ Biuro Zarzadu
Zestaw komputerow 3198,93 3198,93 0 0 it Biuro Zarzadu
p—t > k 22.01.2016 3
. ; : . - Likwidacja ;
Zestaw komputerowy V 22-202 2 598,36 2 598,36 0 (1] 22.01.2016 Biuro Zarzadu
Telewizor Sony KDL - 46Ex Likwidacja |
711AEP+ uchwyt mocujacy 3 145,53 1386,26 1759,27 0 18.03.2016 ¢ Hotel Kopernik
likwidacja 2
Zestaw mebli tapicerowanych 6 051,65 4094,27 [4] 0 20.04.2016 r Hotel Kopernik
Likwidacja .
Kostkarka do lodu 2 689,20 2 689,20 0 0 18.03.2016 r Restauracja
/7
,__/r@‘\ﬁ:’j’/
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) Likwidacja .
Szafa Chiodnicza 2 565,00 2 565,00 0 18.03.2016 r Restauracja
Zestaw komputerowy SL Mustan 2324,59 2324,59 0 o | bkwidacia Restauracja
puterowy 51 Mustang : : 18.03.2016 1 )
Zestaw restauracja Terminal Likwidacja .
Posiflex-Drukarka Posnet $ 31240 ails 0 " 18.03.2016r st
Zmywarka do szkfa + pompa tikwidacja .
odplywu do zmywarki £ IS v 9 18.03.2016 r ROSTRuTALN

1.5.d Informacja o majatku dzieriawionym

W 2016 roku Spoétka nie podpisata nowych uméw dzierzawy oraz najmu i kontynuowata
wspétprace na podstawie umow podpisanych przed rokiem 2016.

Informacja o majatku Spétki dzierzawionym innym podmiotom

Nieruchomosci przy ul. Jacka Kuronia
Nieruchomosci po zlikwidowanej jednostce wojskowej wynajete byly w 20,66 %. Najemcami w 2016
roku byli nastepujgcy przedsiebiorcy:

e Prywatna Szkota Nauki Jazdy (od 2009 r. — umowa na czas nieokreslony) — 235 m?,
® Prywatne Centrum Ksztatcenia Kierowcoéw (od 2009 r. — umowa na czas nieokreélony) — 235 m?,
najemca rozwigzat umowe z koricem kwietnia 2016 r.

Hostel Astronoim
W obiekcie, na koniec 2016 roku, wynajmowano tgcznie 332,48 m? — umowy z najemcami byly
zawarte na czas nieokreslony. Pomieszczenia na cele ustugowe wynajmowano przedsiebiorcom:
e Zakiad Fryzjerski ,Agnieszka” Agnieszka Gestwicka (od 2001 r.) — 22,86 m?,
e Salon Fryzjerski Damsko-Meski ,Mirka” Mirostawa Ludwig (od 2002 r.) - 19,08 m?,
e Ustugi Remontowo-Budowlane ,TOS-BUD” Tomasz Sobdl {od 2009 r.) — 01.09.2014 najemca
w drodze cesji praw i obowigzkow przenidst swoje prawa i obowiazki na Studio Kosmetologii
i Wizazu EXALT-ESTETYKA Aleksandra Sobél — 37,08 m?,
e ANNA Gabinet Zdrowia i Urody Krystyna Jaworowska (od 2011 r.) — 15,83 m?,
AGELA Biuro Rachunkowe s.c. Elzbieta Betner-Grabska Agnieszka Klimuk (od 2010 r.) - 20,43 m?,
Specjalistyczna Praktyka Lekarska Tomasz Zyéko (od 2010 r.) - 18,0 m?,

e BONUS Biuro Ubezpieczer Pawet Jamiotkowski (od 2011 r.) — 11,06 m?,

e Psychoterapia oraz Poradnictwo Pedagogiczne Tomasz Miyriski (od 2002 r.) — 18,0 m?,

e Biuro Obstugi Wspolnot Mieszkaniowych Zarzadzanie Nieruchomosciami Jan Tawkin
(od 2002 r.) - 50,93 m?,

¢ Biuro Rachunkowe ,,ANNA” Piotrowska Anna (od 2010 r.) — 18,0 m?,

e Marwis- Sieci Rybackie, Marcin Wiéniewski (od 2013 r.) - 53,15 m?,

e Ustugi krawieckie , KAMA” Anna Kazimierczak (od 2014 r.) - 32,91 m%,

e Teresa Stasiewicz umowa najmu zawarta 20 maja 2015 r. — 15,15 m?,

e Multimedia Polska S.A. umowa zawarta 2 stycznia 2016 r. (skrzynka teletechniczna -

posadowiona na zewnatrz).

Mieszkania
Spotka na koniec 2016 r. posiadata 9 mieszkan, z ktorych 5 w ciggu roku byto wynajmowanych:
s lokal mieszkalny przy ul. Mroza 7/7 w Olsztynie, o pow. uzytkowej 74,7 m?,
lokal mieszkalny przy ul. Mroza 5/2 w Olsztynie, o pow. uzytkowej 77,1 m?,
lokal mieszkalny przy ul. Mroza 9/12 w Olsztynie, o pow. uzytkowej 50,9 m?,
lokal mieszkalny przy ul. Hozjusza 12A/19 w Olsztynie, o pow. uzytkowej 92,1 m?,
lokal mieszkalny przy ul. Hozjusza 12A/22 w Olsztynie, o pow. uzytkowej 92,9 m?,

e @ @ @
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lokal mieszkalny przy ul. Turowskiego 8/9 w Olsztynie, o pow. uzytkowej 93,8 m?,
Lokal mieszkalny przy ul. Hozjusza 12A/23 w Olsztynie, o pow. uzytkowej 48,3 m?,
Lokal mieszkalny przy ul. Hozjusza 12A/10 w Olsztynie, o pow. uzytkowej 89,20 m?,
Lokal mieszkalny przy ul. Wyszynskiego 5F/2 w Olsztynie, o pow. uzytkowej 76,70 m?

Stopiert wykorzystania mieszkarn na poczatku roku 2016 wyniost 55,55 %. Nowych umoéw nie
podpisano. Trzy mieszkania wynajmowane byly na czas nieokreslony profesorom Uniwersytetu
Warmirisko-Mazurskiego w Olsztynie: Aleksandrowi Bieleckiemu zamieszkiwat do 31 stycznia 2016 r,
Romanowi Zielinskiemu umowa trwa nadal, oraz Bohdanowi Ryszewskiemu zamieszkiwat do 30
czerwca 2016 r; jedno mieszkanie jest wynajmowane pracownikowi Spétki (Urszuli Gergola) — umowa
na czas nieokreslony; jedno mieszkanie bylo wynajmowane bylemu pracownikowi Spoétki
(Jarostawowi Szostek), w zwigzku z czym stopien wykorzystania mieszkar spadt na koniec 2016 roku
do 33,33 %, wynajete byly trzy mieszkania.

1.5.e Informacja o rozporzadzeniu skladnikéw aktywéw trwalych o wartosci
przekraczajgcej 50.000 euro

W 2016 r. Spétka dokonywata czynnosci prawnych w zakresie rozporzgdzenia skladnikami
aktywéw trwalych w rozumieniu przepisbw o rachunkowosci, zaliczonymi do wartosci
niematerialnych i prawnych, rzeczowych aktywéw trwalych lub inwestycji diugoterminowych,
w tym oddania tych skiadnikéw do korzystania innym podmiotom na podstawie uméw prawa
cywilnego lub ich wniesienia jako wktadu do spétki lub spétdzielni o wartosci rynkowej przedmiotu
rozporzgdzenia przekraczajgcego rownowartos¢ w ztotych kwoty 50.000 EURO.

Powyisze czynnosci podjeto na mocy uchwat Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikéw:

1) Uchwata nr 1 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki pod firmg Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody na
nabycie skladnikow aktywoéw trwalych, w zwigzku z realizacjg zadania inwestycyjnego pod
nazwg: przebudowa budynku administracyjnego przy ul. Warszawskiej 39 w Olsztynie na cele
hotelowe.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wsp6lnikow wyraza zgode na nabycie skladnikéw aktywoéw trwatych
o wartosci przekraczajgcej 50.000 EURO w zwigzku z realizacjg zadania inwestycyjnego pod nazwa:
przebudowa budynku administracyjnego przy ul. Warszawskiej 39 w Olsztynie na cele hotelowe, za
kwote nie wyisza niz 1.336.000,00 zt netto, obejmujgcg zadania niezbedne do zakoriczenia
inwestycji.

2) Uchwata nr 2 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6inikéw Spétki pod firma Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody na
nabycie sktadnikéw aktywéw trwalych, w zwigzku z realizacjg zadania inwestycyjnego pod
nazwyq: modernizacja istniejgcej czesci Hotelu Kopernik przy ul. Warszawskiej 37 w Olsztynie.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wsp6lnikow wyraza zgode na nabycie skiadnikéw aktywéw trwatych
o wartosci przekraczajgcej 50.000 EURO w zwigzku z realizacjg zadania inwestycyjnego pod nazwa:
modernizacja istniejgcej czesci hotelu Kopernik przy ul. Warszawskiej 37 w Olsztynie, za kwote nie
wyzszg niz 2.870.000,00 zi netto.

3) Uchwata nr 3 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdéinikéw Spéiki pod firma Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody na
zbycie prawa uiytkowania dziatek gruntowych zlokalizowanych w Olsztynie przy ul.
Osinskiego 12/13 wraz z prawem wiasnoéci budynku hotelowego.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspéinikéw wyraza zgode na zbycie prawa uzytkowania wieczystego
nastgpujgcych dziatek gruntowych, zlokalizowanych w Olsztynie przy ul. Osiriskiego 12/13

- nr 51 o powierzchni 0,1151 ha wraz z prawem wiasnosci budynku hotelowego o powierzchni
uzytkowej 2,259 m?, objetej ksiega wieczysta nr OL10/00011676/2 prowadzong przez Sad Rejonowy
A
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w Olsztynie VI Wydziat Ksigg Wieczystych,

- nr 44/1 o powierzchni 0,0193 ha, objetej ksiega wieczystg nr OL10/00087406/2 prowadzong
przez Sgd Rejonowy w Olsztynie VI Wydziat Ksigg Wieczystych, o wartosci rynkowej okreslonej przez
rzeczoznawce majgtkowego tukasza Zuka ( uprawnienia Nr 2881) na dzier 21 wrzeénia 2016 r. na
kwote 4.427.000,00 zt netto.

Jednoczesnie Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspélnikéw wyrazito zgode na zbycie praw wilasnosci 7
lokali mieszkalnych potozonych w Olsztynie o wartosci przekraczajgcej réwnowarto$é 30.000 EURO w
zlotych.

4) Uchwala nr 4 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikéw Spétki pod firmg Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody na
zbycie prawa wilasnosci lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w Olsztynie przy ul. Mroza 9
wraz z udziatem w prawie wiasnosci gruntu oraz czesciach wspéinych budynku.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspéinikéw wyraza zgode na zbycie prawa wiasnosci lokailu
mieszkalnego nr 12 o powierzchni uzytkowej 50,90 m? polozonego w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym przy ul. Mroza 9 w Olsztynie, ujawnionego w ksiedze wieczystej nr
0L10/00080236/0, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Olsztynie VI Wydziat Ksigg Wieczystych, wraz
z udziatem 35/1000 w prawie wiasnosci gruntu oraz czeéciach wspélnych budynku, ujawnionych w
ksiedze wieczystej nr OL10/00067979/3, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Olsztynie VI Wydziat
Ksigg Wieczystych, o wartosci rynkowej okreSlonej przez rzeczoznawce majgtkowego tukasza Zuka
(uprawnienia Nr 2881) na dzieni 29 sierpnia 2016 r. na kwote 184.000,00 zt netto.

5) Uchwata nr 5 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikéw Spétki pod firmag Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody na
zbycie prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 2 potozonego w Olsztynie przy ul. Mroza 5
wraz z udziatem w prawie wiasnosci gruntu oraz czeéciach wspélnych budynku.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw wyraza zgode na zbycie prawa wiasnosci lokalu
mieszkalnego nr 2 o powierzchni uzytkowej 77,10 m? potozonego w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym przy ul. Mroza 5 w Olsztynie, ujawnionego w ksiedze wieczystej nr
0L10/00079203/0, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Olsztynie VI Wydziat Ksigg Wieczystych, wraz
z udziatem 41/1000 w prawie wilasnosci gruntu oraz czesciach wspélnych budynku, ujawnionych w
ksigdze wieczystej nr OL10/00067313/7, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Olsztynie VI Wydziat
Ksigg Wieczystych, o wartosci rynkowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego tukasza Zuka
(uprawnienia Nr 2881) na dzieri 29 sierpnia 2016 r. na kwote 250.000,00 z netto.

6) Uchwata nr 6 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspéinikéw Spétki pod firma Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0. z siedzibq w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody na
zbycie prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 2 potozonego w Olsztynie przy ul.
Wyszynskiego 5F wraz z udzialem w prawie wiasnosci gruntu oraz czeéciach wspélnych
budynku.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow wyraza zgode na zbycie prawa wilasnosci lokalu
mieszkalnego nr 2 o powierzchni uzytkowej 76,70 m? polozonego w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym przy ul. Wyszyriskiego 5F w Olsztynie, ujawnionego w ksiedze wieczystej nr
0L10/00073865/6, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Olsztynie VI Wydziat Ksigg Wieczystych, wraz
z udziatem 21/1000 w prawie wiasnosci gruntu oraz czesciach wspéinych budynku, ujawnionych w
ksigdze wieczystej nr OL10/00058924/7, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Olsztynie VI Wydziat
Ksigg Wieczystych, o wartosci rynkowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego tukasza Zuka
(uprawnienia Nr 2881) na dzier 29 sierpnia 2016 r. na kwote 274.000,00 zt netto.

7) Uchwata nr 7 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikéw Spétki pod firmg Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody na
zbycie prawa wiasnoséci lokalu mieszkalnego nr 9 potozonego w Olsztynie przy ul.

Turowskiego 8 wraz z udzialem w prawie wiasnosci gruntu oraz czeéciach wspéinych ‘
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budynku.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspéinikdw wyraza zgode na zbycie prawa wiasnosci lokalu
mieszkalnego nr 9 o powierzchni uzytkowej 93,80 m?, polozonego w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym przy ul. Turowskiego 8 w Olsztynie, ujawnionego w ksiedze wieczystej nr
0L10/00147602/5, prowadzonej przez S3d Rejonowy w Olsztynie VI Wydziat Ksigg Wieczystych, wraz
z udziatem 28/1000 w prawie wtasnosci gruntu oraz czesciach wspélnych budynku, ujawnionych w
ksiedze wieczystej nr OL10/00036392/8, prowadzonej przez Sqd Rejonowy w Olsztynie VI Wydziat
Ksigg Wieczystych, o wartosci rynkowej okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego tukasza Zuka
(uprawnienia Nr 2881) na dziert 29 sierpnia 2016 r. na kwote 297.000,00 z netto.

8) Uchwata nr 8 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikow Spétki pod firmg Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody na
zbycie prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego nr 22 potozonego w Olsztynie przy ul. Hozjusza
12A wraz z udziatem w prawie wiasnosci gruntu oraz czesciach wspéinych budynku.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdinikéw wyraza zgode na zbycie prawa wiasnosci lokalu
mieszkalnego nr 22 o powierzchni uzytkowej 92,90 m?, potozonego w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym przy ul. Hozjusza 12A w Olsztynie, ujawnionego w ksiedze wieczystej nr
0L10/00080574/1, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Olsztynie VI Wydziat Ksigg Wieczystych, wraz
z udziatem 27/1000 w prawie wiasnosci gruntu oraz czesciach wspéinych budynku, ujawnionych w
ksiedze wieczystej nr OL10/00068387/3, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Olsztynie VI Wydziat
Ksigg Wieczystych, o wartosci rynkowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego tukasza Zuka
(uprawnienia Nr 2881) na dzieri 29 sierpnia 2016 r. na kwote 275.000,00 zi netto.

9) Uchwata nr 9 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikow Spétki pod firma Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody nha
zbycie prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 23 potozonego w Olsztynie przy ul. Hozjusza
12A wraz z udziatem w prawie wilasnosci gruntu oraz czesciach wspélnych budynku.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspélnikdbw wyraza zgode na zbycie prawa wiasnosci lokalu
mieszkalnego nr 23 o powierzchni uzytkowej 48,30 m?, poloionego w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym przy ul. Hozjusza 12A w Olsztynie, ujawnionego w ksiedze wieczystej nr
0L10/00079940/8, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Olsztynie VI Wydziat Ksigg Wieczystych,
wraz z udziatem 14/1000 w prawie wiasnosci gruntu oraz cze$ciach wspdlnych budynku,
ujawnionych w ksiedze wieczystej nr 0L10/00068387/3, prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Olsztynie VI Wydziat Ksigg Wieczystych, o wartosci rynkowej okreslonej przez rzeczoznawce
majatkowego tukasza Zuka ( uprawnienia Nr 2881) na dzien 29 sierpnia 2016 r. na kwote
150.000,00 zt netto.

10) Uchwata nr 10 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spétki pod firmg Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody na
zbycie prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 10 potozonego w Olsztynie przy ul. Hozjusza
12A wraz z udziatem w prawie wilasnosci gruntu oraz czesciach wspaéinych budynku.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdinikéw wyraza zgode na zbycie prawa wiasnoéci lokalu
mieszkalnego nr 10 o powierzchni uzytkowej 90,10 m? potozonego w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym przy ul. Hozjusza 12A w Olsztynie, ujawnionego w ksiedze wieczystej nr
0L10/00080582/0, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Olsztynie VI Wydzial Ksigg Wieczystych,
wraz z udziatem 26/1000 w prawie wilasnosci gruntu oraz czesciach wspélinych budynku,
ujawnionych w ksiedze wieczystej nr OL10/00068387/3, prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Olsztynie VI Wydziat Ksiag Wieczystych, o wartosci rynkowej okreslonej przez rzeczoznawce
majatkowego tukasza Zuka (uprawnienia Nr 2881) na dzien 29 sierpnia 2016 r. na kwote
266.000,00 zt netto.
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1.6. Wielkoéé i struktura sprzedazy

Spotka prowadzita dziatalnos$¢ ustugowq w zakresie:

ustug hotelowych, noclegowych, gastronomicznych i wynajmu nieruchomosci.

Tabela 15. Wielkosé i struktura sprzedazy na dziatalnosci podstawowej za lata 2015-2016

Sprzedaz ustug [Struktura [Sprzedaz ustug | Struktura |[Zmiana 0% zmiana
MPP/MPK podstawowych jrok 2015 !podstawowych rok 2016 w jwielkosci w 2‘(’) 15/2016
rok 2015 w % rok 2016 % jzlotych
1. 2. 3. 4. 5 6. 7.
IHostel Astronom 788 940,18 33,25 624 234,82 27,31% -164 705,36 -5,94%
|Hotel Kopernik 996 763,17 42,00 995 136,82 43,53% 16 701,65 1,53%
l{lestauracia 493 788,44 20,81 593 059,31 25,94% 80 942,87 513%
IBud. Admin. W-ska 39 2 686,95 0,11 12 489,48 0,55% 8 802,53 0,44%
Disiaihng 74 445,93 3,14 56 344,89 246%|  -18101,04  -0,68%
mieszkaniowa
Artyleryjska 16 473,12 0,69 4 888,00 0,21% -11585,12 -0,48%
[Razem: 2373097,79] 100,000 2286 153,32 100,00% - 86 944,47 X

1.6.1. Rentownosé brutto | nette

Tabela 16. Rentownos¢ brutto I netto

Wskainik Sposdb wyliczenia 2015 2016
22 ! i L
Rentownos¢ netto Wynik netto * 100 0,23% 61,48%

Sprzedaz netto
. T
Whynik na sgrz.edazy 100 0,87% -7,68%
Sprzedai netto
Whnik brutto * 100 N
Sprzedaz netto AN 7R3N
Wynik netto * 100
Wynik netto * 100 0,03% 6,49%
Aktywa

Rentownos¢ sprzedaizy

Rentownos¢ brutto

Rentownos¢ netto majatku

Aktywa i rezerwy na odroczony podatek dochodowy

Rozbiezno$¢ momentu kwalifikowania okre$lonych przychodéw i kosztéw do wyniku
finansowego (zgodnie z ustawg o rachunkowosci) oraz do podstawy opodatkowania (zgodnie
z przepisami podatkowymi) spowodowala, ze na kazdy dzierl bilansowy Spétka tworzy rezerwe
i ustala aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

W latach 1999-2006 Spétka modernizowala dwa podstawowe obiekty hotelowych: Hotel Kopernik

i Astronom (dawniej: Podgrodzie-Noclegi), ponoszac naktady odpowiednio: 5.750.931,92 zt

i 1.493.986,43 zt. Od roku 2006, dokonujgc optymalizacji podatkowej, Spétka zdecydowata
dokonywa¢ amortyzacji tych obiektéw stawkg 2,5% dla celéw bilansowych oraz stawka 10% dla
celéw podatkowych. Przyjecie takiego rozwigzania spowodowato powstawanie réznic przejsciowych
(miedzy wartoscig ksiegowgq i podatkowg) i w efekcie koniecznos¢ wprowadzenia do ksiag
rachunkowych kalkulacji podatku dochodowego odroczonego i prezentowanie go w bilansie jako
elementu ryzyka podatkowego.

Spdtka w roku 2016 utworzyta aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na fgczng kwote
10 899,00 zt, na odpisy aktualizujgce naleznosci i odpisy na odsetki od tych naleznosci.

Natomiast na rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego, w {gcznej kwocie 728 558,00 zi,
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skitada sie réznica z tytutu amortyzacji podatkowej wyiszej od bilansowej w hotelu Kopernik, rezerwa
na naliczone odsetki od naleznosci, a takze naliczone odsetki od wyroku i pozwu. Z uwagi na sprzedaz
obiektu Astronom rozwigzano dotychczasowg rezerwe na kwote 249 797,00 zt.

Spadek aktywow z tytulu odroczonego podatku dochodowego o kwote 7 495,00 zt, przy
jednoczesnym spadku rezerw na odroczony podatek dochodowy wedtug stanu na 31 grudnia 2016 r.
o kwote 303 527,00 zt, powoduje, ze kwota zmniejszenia 0 296 032,00 zt wplywa dodatnio na wynik
finansowy roku 2016.

1.7. Znaczacy wzrost niepienieznych | rzeczowych aktywéw trwalych

ksiegowosé
Tabela 17. Poniesione naktady inwestycyjne i zakupy Srodkdéw trwatych w 2016 roku
Nazwa inwestycje

L.p. jednostki () Zakupy {21) Razem (zf)
1 | Biuro Zarzadu 0,00 0,00 0,00
p |Przebudowa |, 487,32 0,00| 324448732

Warszawska 39

3 | Hotel Kopernik 0,00 0,00 0,00
4 | Artyleryjska 0,00 0,00 0,00
Razem 3244 487,32 3244 487,32

Srodki na powyisze inwestycje pozyskiwano z dziatalnosci operacyijnej.

W roku 2016 nie dokonano zakupéw Srodkéw trwatych. Jedynym istotnym przedsiewzieciem
inwestycyjnym jest rozpoczeta przebudowa budynku administracyjnego przy ul. Warszawskiej 39
w Olsztynie na cele hotelowe. Spétka zgodnie z podpisang umowa leasingu operacyjnego uzytkuje
samochdd osobowy Mazda 3 Sedan.

1.8. Wainiejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju technicznego

Spétka nie zajmuje sie badaniami.

1.9. Realizacja zleconych przez Zgromadzenie Wspdinikéw zadan
do wykonania

Zgromadzenie Wspdlnikéw w 2016 r. wydalo Zarzgdowi nastepujgce zalecenia dotyczgce wykonania
konkretnych zadan:

1. Zgodnie z uchwatami Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikow Spétki pod firmag Hotele
Olsztyn Sp. z 0.0. z siedziba w Olsztynie z dnia 7 marca 2014 roku oraz z 13 grudnia 2016 .
koszt zadania inwestycyjnego pod nazwa: przebudowa budynku administracyjnego przy ul.
Warszawskiej 39 w Olsztynie na cele hotelowe nie moze przekroczy¢ 7.336.000,00 ziotych
netto. Uchwata nr 1 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspoélnikéw Spétki pod firma Hotele
Olsztyn Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody
na nabycie sktadnikéw aktywoéw trwatych, w zwigzku z realizacjg zadania inwestycyjnego pod
nazwg: przebudowa budynku administracyjnego przy ul. Warszawskiej 39 w Olsztynie na cele
hotelowe, powierzyio wykonanie uchwaty Zarzadowi Spétki, a takie zobowigzato Zarzad
Spotki do zlozenia Wspdlnikowi sprawozdania z wykonania uchwaly wraz z opinig Rady
Nadzorczej.

Zrealizowane prace do korica 2016 roku przedstawia poniisze zestawienie:
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Planowana Wykonana Niewykonana
Lp Obiekt Zadanie planowane wartosé Zadanie wykonane | warto$é Zadanie niewykonane wartosé
naldadu naktadu naldadu
1. | Budynek Przebudowa budynku 7.336.000,00| Przebudowa budynku 4.333.772,01) Przebudowa budynku 3.002.227,99|
administracyjny przy | administracyjnego przy biurowego przy ul. biurowego przy ul.
ul.
ul. Warszawskiej 39 |Warszawskiej 39 na cele Warszawskiej 39 na cele Warszawskiej 39 na cele
hotelowe, w tym: hotelowe, w tym: hotelowe, w tym:
- wykonanie projektu 211.235,78i - wykonanie projektu 211.235.78 - il
budowlano- budowlano-
wykonawczego, wykonawczego,
-pozostate koszty (zakup 94.160,15| 94.160,15]
I$t. trwalych, oplaty i
prowizje, Vat
odliczeniu, itp.)
- wylonienie w drodze 15.200,00{ - wytonienie w drodze 9.500,001 = 5.700,00
przetargu wykonawcy przetargu wykonawcy
robét
robét budowlanych, budowlanych.
- roboty budowlane, 6.152.209,30] - roboty budawlane, 3.723.604,45] - roboty budowiane, 2.428.604,85
- wyposatenie 519.873,14; - - wyposaienie 519.873,14
rozbudowanej czesci rozbudowanej czesci
hotelu hotelu
Kopernik, sprzatanie, Kopernik, sprzatanie.
- wykonanie odbiordw | 5.000,00 - wykonanie odbioréw i 5.000,00
uzyskanie prawomocnej = uzyskanie prawomocnej
decyzji o pozwoleniu na decyzji o pozwoleniu na
uiytkowanie. uZytkowanie,
- nadzér autorski, 338.321,63| - nadz6r autorski, 295.271,63| - nadzér autorski, 43.050,00]
inwestorski, inwestorski, inwestorski, wykonawczy.
wykonawczy. wykonawczy.
RAZEM 7.336.000,00| 4.333.772,01, 3.002.227,
OGOLEM INWESTYCIE 7.336.000,00 4.333.772,01

3.002.2229'

2. Uchwata nr 2 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspodlnikéw Spétki pod firmg Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody na nabycie
sktadnikéw aktywéw trwatych, w zwigzku z realizacjg zadania inwestycyjnego pod nazwa:
modernizacja istniejgcej czesci Hotelu Kopernik przy ul. Warszawskiej 37 w Qlsztynie.

W 2016 roku rozpoczeto przygotowania potrzebne do ogloszenia procedury przetargowe;j.

3. Uchwata nr 3 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspéinikéw Spotki pod firmg Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody na zbycie
prawa uzytkowania dziatek gruntowych zlokalizowanych w Olsztynie przy ul. Osifskiego 12/13
wraz z prawem wiasnosci budynku hotelowego.

W dniu 23 grudnia 2016 roku, odbyt sie przetarg, ktdéry zakoriczyt sie wynikiem pozytywnym.

@

A

Ny

V4
[

Strona 24 z 49



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spétki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w 2016 r.

tp. "“wfpz::;‘:::;"“d Obrgb | Nrdaialki | NrKsiegi Wieczystej "“":;‘:p’:::‘: a“;":";““
1 Dziatka zabudowana przy ul. ks. Wactawa Osiriskiego 12/13 66 51i44/1 0L10/00011676/2 4692 620,00 zt
* | wraz z przynaleinymi dziatkami 0L.10/00087406/2

RAZEM 4692 620,00 =i

4. Uchwata nr 4 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikow Spétki pod firmg Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody na zbycie
prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w Olsztynie przy ul. Mroza 9 wraz z
udziatem w prawie wtasnosci gruntu oraz czesciach wspdlnych budynku.

5. Uchwata nr 5 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw Spétki pod firma Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody na zbycie
prawa wilasnosci lokalu mieszkalnego nr 2 poftozonego w Olsztynie przy ul. Mroza 5 wraz z
udziatem w prawie wiasnosci gruntu oraz czesciach wspdlnych budynku.

6. Uchwata nr 6 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikow Spotki pod firmg Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody na zbycie
prawa witasnosci lokalu mieszkalnego nr 2 potozonego w Olsztynie przy ul. Wyszynskiego 5F wraz
z udziatem w prawie wlasnosci gruntu oraz czesciach wspdinych budynku.

7. Uchwata nr 7 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spétki pod firma Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody na zbycie
prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego nr 9 potozonego w Olsztynie przy ul. Turowskiego 8 wraz z
udziatem w prawie wiasnosci gruntu oraz czesciach wspdinych budynku.

8. Uchwata nr 8 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spétki pod firmg Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody na zbycie
prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 22 potozonego w Olsztynie przy ul. Hozjusza 12A wraz z
udziatem w prawie wiasnosci gruntu oraz czesciach wspélnych budynku.

9. Uchwata nr 9 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikoéw Spétki pod firmg Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyraZenia zgody na zbycie
prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 23 potozonego w Olsztynie przy ul. Hozjusza 12A wraz z
udziatlem w prawie wiasnosci gruntu oraz czesciach wspéinych budynku.

10. Uchwata nr 10 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspodlnikéw Spétki pod firmg Hotele Olsztyn
Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie z dnia 13 grudnia 2016 r., w sprawie: wyrazenia zgody na zbycie
prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 10 polfozonego w Olsztynie przy ul. Hozjusza 12A wraz z
udziatem w prawie wiasnosci gruntu oraz cze$ciach wspdlnych budynku.

W zakresie realizacji uchwat od numeru 4 do 10, Zarzad umiescit 29 grudnia 2016 roku ogfoszenie na
stronie Ministerstwa Skarbu Paristwa, na stronie BIP Hotele Olsztyn Sp. z 0.0., a takze umiescif na
tablicy ogloszen w siedzibie Spotki, zgodnie z trescig uchwaly, ktéra nakazuje zbycie nieruchomoséci w
sposéb i w trybie okreslonym w rozporzgdzeniu Rady Ministrow z dnia 13 lutego 2007 roku w
sprawie okreslenia sposobu i trybu organizowania przetargu na sprzedaz skladnikow aktywow
trwalych przez spétke powstatg w wyniku komercjalizacji.

1.10 Ochrona srodowiska z uwzglednieniem sankcji i oplat groigcych
jednostce z tego tytulu

Na podstawie ustaw: Prawo ochrony s$rodowiska, Prawo wodne, Ustawy o odpadach
oraz Rozporzgdzenia Rady Ministréw w sprawie opfat za korzystanie ze S$rodowiska, Spotka
przedkiada raz w roku KOBIZE raport z emisji gazoéw cieplarnianych i innych substancji. Biuro Ochrony
Srodowiska EkoKoncept s.c., na podstawie danych ze Spétki nalicza oplaty za emisje gazéw
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cieplarnianych, ktére pobiera Urzad Marszatkowski.

Zuzyte komputery i tonery utylizowane sg przez specjalistyczne firmy. Tiuszcze, jako odpady
z restauracji Kopernik odbierane sg przez firme ENERGO-EKO-PLUS Sp. z 0.0., odstojnik tluszczu jest
oprozniany przez firme Separator Service Sp. z 0.0., a odpady komunalne na podstawie przepiséw

prawa i podpisanych uméw odbiera Gmina Olsztyn.

1.11 Informacja o stanie ewentualnych roszczen reprywatyzacyjnych
zgtaszanych do majatku Spotki

Do Zarzgdu Spétki nie zostaly zgloszone roszczenia reprywatyzacyjne w 2016 roku.

2. DANE EKONOMICZNO-FINANSOWE

2.1. Struktura kosztéw w ukiadzie rodzajowym i kalkulacyjnym za rok
sprawozdawczy i poprzedni

Tabela 18. Koszty

Lp. Tytut 1.01.-31.12. | 1.01.-31.12. Struktura Réinica

Koszty wg rodzaju 2015 {21) 2016 {z4) 2015 2016 | 2016-2015
1 | Amortyzacja 392 798,38 374 736,53 | 10,17% 9,05% -1,13%
2 | Zuzycie materiatéw i energii 567 313,04 520631,20 | 14,69% | 12,57% -2,12%
3 | Ustugi obce 527 958,54 626301,87 | 13,68% | 15,12% 1,45%
4 | Podatki i optaty 223 721,30 222 306,88 5,79% 5,37% -2,07%
5 | Wynagrodzenia 1672 406,24 | 1870459,40 | 43,32% | 45,17% 1,85%
G || MEPRCINGS ¥, T 30602582 35517241| 7,93%| 858% 0,65

$wiadczenia
7 | Pozostate koszty rodzajowe 170 451,48 171552,51 4,42% 4,14% -0,27%
RAZEM 3860674,80 | 4141 160,80 | 100,00% | 100,00% X

Koszty wynagrodzen, zuzycia materialdw i energii oraz ustug obcych stanowig igcznie
okolo 73% kosztow ogdtem. Nieznacznie spadt udziat amortyzacji w kosztach, gtéwnie
w nastepstwie zbycia nieruchomosci.

2.2. Straty i zyski nadzwyczaine

W roku 2016 zgodnie ze zmianami w ustawie o rachunkowosci straty i zyski nadzwyczajne sg
zaliczane odpowiednio do pozostalych przychodéw i kosztow operacyjnych i takie zdarzenie w roku

2016 nie wystapity.

2.3. Poreczenia i gwarancje udzielone przez Spétke

W 2016 roku Spétka nie udzielita zadnych poreczen i gwarancji.

2.4. Wykaz gidwnych naleznosci wg stanu na dzien 31 grudnia 2016 r.

Tabela 19. Struktura wiekowa naleinosci wg stanu na 31.12.2016 r.

QOkres przeterminowania Kwota (21) | Udzial %
biezgce (nieprzeterminowane) 10 645,90 32,81%
przeterminowane, z tego: 21 797,40 67,19%
do 3 miesiecy 2773715 8,55%
powyzej 3 miesiecy do 6 miesigcy 1083754 33,40%
powyiej 6 miesiecy do 12 miesiecy 5 228,86 16,12%
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powyzej 12 miesiecy 2957,25 9,12%
Ratem 32 443,30 100%
udziat naleznosci spornych w naleznosciach ogdtem 0,00 0,00%

2.5. Zobowigzania ogélem, w tym przeterminowane z uwzglednieniem
zobowigzan wobec budietu z poszczegolnych tytuldow wg stanu
na 31.12.2016r.

2.5.1. Zobowigzania ogdtem

Zobowigzania ogotem - 2 448 831,52zt
Tabela 20. Zobowigzania ogdlem wg stanu na dzien 31.12,.2016 r.

Nazwa zobowigzania Kwota
Zobowigzania krétkoterminowe 432 771,37
- inne zobowigzania finansowe GETIN LEASING SA 40812,96
Handel Okreiny Dymitriew 2 982,08
PWIK Olsztyn 1376,69
MAGNUM 2003 Olsztyn 1807,52
ELNET sp. z 0.0. Olsztyn 62 853,00
JAKON Projekt 6 125,40
T 33 Architekei 8 100,00
NAFIBUD S.A 195 939,00
PRAL Bis sp. z 0.0. 2417,87
Przed. Handlowo Ustugowe STOKOM 5 800,00
Zobowigzania z tytutu podatkéw, cef (w tym: PDOP 16.015; wptata JSSP 177.203, PIT 20.026) | 1 443 260,00
Zakiad Ubezpieczen Spotecznych 43 516,90
Pozostate zobowigzania 485 197,28
Fundusze specjalne (ZFS$S) 3 273,01

2.5.2. Zobowigzania przeterminowane w roku 2016

W roku 2016 Spotka terminowo regulowata zobowigzania. Spétka nie posiada zobowigzan
przeterminowanych. Wykazane zobowigzania wynikajg z biezacych zakupdw materiatéw i ustug
za grudzien 2016 r., a zobowigzania z tytulu podatkéw, cet i ubezpieczen spotecznych dotycza
deklaracji za grudziert 2016 roku.

2.6. Korzystanie z kredytow bankowych w ciggu roku

Spotka w 2016 r. nie korzystata z kredytéw bankowych.

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

2.7.1. Przekazane przez Spétke darowizny

Spotka w 2016 roku nie przekazata darowizn.

2.7.2. Dokonane zweinienia z diugdéw

W 2016 r. Spétka nie dokonata zwolnien z diugéw.
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2.7.3. Zawarte umowy nie zwigzane z przedmiotem dzialainosci Spélki okresionym

w umowie

W roku 2016 Spétka nie zawarta umow nie zwigzanych z przedmiotem dziatalnosci Spétki.

2.7.4. Wykaz umow zawartych przez Spéike na dzialainosé sponsoringowa w 2016 r.

Nie wystgpily w Spéice umowy sponsoringowe w roku 2016.

2.8. instrumenty finansowe

W Spéice w 2016 roku nie wystgpily instrumenty finansowe zaktocajace przeptywy pienieine
Spotki. Spotka zachowata plynnos¢ finansowa, zgodnie z rachunkiem przeptywdéw pienieznych. Spétka
inwestowata jedynie w bezpieczne instrumenty finansowe (lokaty).

2.9. Wyszczegdlnienie pomocy finansowej, {acznie z gwarancjami,
otrzymanej od Skarbu Panistwa oraz zobowigzan podjetych przez Skarb
Panstwa w imieniu Spoétki

Spdtka w roku 2016 nie korzystata z pomocy finansowej tgcznie z gwarancjami otrzymanymi
od Skarbu Panstwa i ze zobowigzari podjetych przez Skarb Paristwa w imieniu Spotki.

2.10. Zestawienie istotnych transakcji pomiedzy Spétka a podmiotami
powigzanymi

W roku 2016 nie byly zawarte zadne transakcje z podmiotami powigzanymi.

2.11. Omodwienie stopnia realizacji wyznaczonych do osiggniecia przez Spétke
parametrow ekonomicznych, parametréw docelowych

Proces porzadkowania pracy Spotki nakierowany na jej jednoznaczno$¢ merytoryczng (ustugi
hotelarskie) i optymalizacje zasobdw osobowych i materialnych (restrukturyzacja majatkowa)
dobiega konca. Nadrzedng wizje tych gtebokich i trudnych rzeczowo i spotecznie zmian
wewnetrznych prezentowata Aktualizacja Planu naprawczego Spétki. Pomysina realizacja zalozen
planéw rzeczowo-finansowych z lat: 2015 i 2016, uwzgledniajgcych kierunki dziatann nakreslone
w Aktualizacji Planu naprawczego, jest irédtem sukcesu ekonomicznego i finansowego Spétki
w tych latach.

Dziatalnos¢ Spdiki zostata uporzgdkowana. Stan zatrudnienia w ciggu 2016 r. zostat
zmniejszony z 28 os6b na poczatku roku do 24 o0séb zatrudnionych na koricu roku.

Nadrzednym celem Spétki jako podmiotu rynkowego bylo zachowanie rentownosci
na dziaftalnosci podstawowej. Przychody z dziatalnosci statutowej, zgodnie z Planem Rzeczowo-
Finansowym na rok 2016, okre$lono na poziomie 2 224 tys. zf. Osiggnieta sprzedaz w kwocie
2 286 tys. 2t przekroczyla plan (o 2,8%; o 62 tys. zi), gtéwnie w wyniku lepszej efektywnosci
marketingowej gtéwnych obiektéw Spétki. Plan kosztéw rodzajowych zostat jednak przekroczony o
8,6% 0 317 tys. zt , ktéry wplynat na pogorszenie zaplanowanego wyniku na dziatalnosci operacyjnej
0 ca 17%, o ca 254,8 tys. zt. W roku 2016 wynik Spétki nadal zdeterminowany byl skutecznoscia
dziatarn pozaoperacyjnych, gléwnie sprzedazg nieruchomosci. Dzieki tej sprzedazy Spétka osiggneta

zysk.
A
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2.12. Syntetyczna analiza ekonomiczno-finansowa podmiotuy,
w ktérym Spétka posiada akcje/udzialy jako inwestycje dlugoterminowe

Spotka, od 27.04.1999 r., posiada udzialy w Spétdzielni Mieszkaniowej ,Perkoz” z Olsztyna,
0 wartosci 1.000,00 zt, co stanowi 0,012% kapitatu zaktadowego spétdzielni (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 udzialy. Za dalszym posiadaniem przedmiotowych
udziatow przemawia fakt, ze w Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Perkoz” Spétka posiada mieszkanie.

Tabela 21. Posiadane przez Spétke udzialy

Wyszczegdinienie Stan na 31.12.2016 r.
Liczba udziatéw Wartosé
Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Perkoz” 10 1.000
Ogédiem: 10 1.000

W 2016 roku Spoétka nie nabyla akcji oraz udziatéw w innych podmiotach.

3. PRZEWIDYWANE KIERUNKI DZIALALNOSCI SPOLKI W 2017 R.

3.1. Przedstawienie kierunkéw dziatalnosci ze wskazaniem zagrozes i ryzyka
jakie moga wystapic w Spdtce

Kierunki dziatalnosci Spétki w 2017 roku wyznaczy Zestawienie celéw (zobowigzari)
krétkookresowych (do 1 roku) i dtugookresowych (powyzej 1 roku) Spétki Hotele Olsztyn — przyjete
uchwaty Zarzadu nr 01/XI/VIil/2015 z dnia 2 listopada 2015 roku, a zatwierdzone 19 stycznia 2016
roku przez Zastepce Dyrektora Departamentu Nadzoru Wiascicielskiego Radostawa Tabak i
obejmujace:

1) zakoniczenie realizacji zadania inwestycyjnego pod nazwg: przebudowa budynku
administracyjnego przy ul. Warszawskiej 39 w Olsztynie na cele hotelowe,

2) kontynuacja restrukturyzacji majgtkowej Spotki,

3) uzyskanie rentownosci na dziatalnosci operacyjnej do korica 2018 rok.

W 2017 roku, Zarzad wystapi z wnioskiem do Nadzoru Whascicielskiego celem uzyskania zgody na
budowe pawilonu magazynowo - handlowego przy u. Jacka Kuronia 1/85 o pow. 1 500 m?. Catkowita
realizacja tej inwestycji i jej ukoniczenie jest planowane w 2018 roku. Jej realizacja ma na celu
dywersyfikacje przychoddw Spétki.

Najistotniejsze zagrozenia i ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Spotki:
recesja gospodarcza,
implikacje zwigzane z konfliktem ukrairisko-rosyjskim,
napiety harmonogram zadaii inwestycyjnych,
przekroczenie zalozonego budzetu inwestycji.

Z powodu niedoszacowania inwestycji pod nazwg przebudowa budynku administracyjnego przy ul.
Warszawskiej 39 w Olsztynie na cele hotelowe, zaistniata koniecznos¢ zbycia obiektu Astronom, tak
aby bez zaciggania kredytu udato sie dokoriczy¢ rozpoczeta inwestycje, a takize zmodernizowaé
istniejgcy czes¢ Hotelu Kopernik przy ul. Warszawskiej 37 w Olsztynie.

/
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3.2. Opis moiliwosci

w tym bilans i rachunek zyskéw i strat w 2016 r.

rozwoju

przewidywanej

finansowej,

Rok 2016 byt trudnym okresem dla Spotki ze wzgledu na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego —
przeksztalcenie i rozbudowe budynku z funkcji biurowej i najmu, na dziatalno$¢ hotelarska
zintegrowang z hotelem Kopernik. Nastepstwem prac budowlanych beda utrudnienia dia klientéw
dziatajgcego hotelu i w efekcie znaczna utrata przychodéw z noclegéw i z powigzanej biznesowo
restauracji. Dodajgc do tego utracone przychody z najmu w przebudowywanej nieruchomosci, wzrost
kosztow spowoduje, zamkniecie roku stratg na sprzedazy w kwocie ca 2 429,16 tys. zt. Spétka w 2017

roku 2017 bedzie czynita starania dotyczgce zbycia lokali mieszkalnych.

Wobec utrudnien w obstudze klientéw, ograniczong skutecznos$¢ majg dziatania marketingowe. Rok
2016 i 2017 nalezy uzna¢ za przejsciowe, wymuszone okoliczno$ciami, okres ograniczonej obecnosci

Spétki na lokalnym rynku ustug hotelarskich.

Tabela 22. Planowany bilans na 2017 r.

Aktywa ( w tys. z1)

ARTIEA Plan na 31.12.2017
A. Aktywa trwate 17 097,20
1. Wartosci niematerialne i prawne 0,00
1. Rzeczowe aktywa trwate 15 435,40
lIl. Naleznosci diugoterminowe 0,00
IV. Inwestycje dtugoterminowe 1501,00
m\i/édDziyu‘;g;::r‘:vi:owe rozliczenia 160,80
B. Aktywa obrotowe 926,74
I. Zapasy 7,30
II. Naleznosci krétkoterminowe 45,10
il Inwestycje krétkoterminowe 862,24
IV. Krétkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe bt
C. Naleine wptaty na kapitat (fundusz
podstawowy) L
D. Udzialy (akcje) wlasne 0,00
AKTYWA RAZEM: 18023,94
Pasywa ( w tys. 21)
Lp. PASYWA Plan 31.12.2017 r.
A KAPITAL (FUNDUSZ) W LASNY 15857,14
I Kapitat (fundusz) podstawowy 15 724,00
] Kapitat (fundusz) zapasowy w tym: 962,60
Vv Zysk (strata) z lat ubieglych 1405,60
Vi | Zysk (strata) netto -2 235,06
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Vil Odpisy z 2zysku netto w ciggu roku 0.00
obrotowego {wielkosé ujemna) !

B Zobowigzania | rezerwy na zobowigzania 2 166,80
I Rezerwy na zobowigzania 692,80

I | Zobowigzania diugoterminowe 0,00
Il | Zobowigzania krétkoterminowe 1150,10
v Rozliczenia migdzyokresowe 323,90
PASYWA RAZEM 18 023,94

Tabela 23. Rachunek zyskdw i strat - wersja kalkulacyjna na 2017 r. (w tys. zi)

iy 31%82’?;&7
A. Przychody ze sprzedaiy i zréwnane z nimi , w tym: 1347,91
B. Koszty dziatalno$ci operacyjne] 2379,79
C. | Zysk/Strata brutto ze sprzedaiy (A-B) -1031,88
D. Koszt sprzedaiy 0,00
E Koszt ogdlnego zarzagdu 1397,28
F. Zysk/Strata ze sprzedaiy (C-D-E) -2 429,16
G. Pozostate przychody operacyjne 78,00
H. Pozostate koszty operacyjne 48,00
I Zysk/Strata na dziafaino$ci operacyjnej (F+G-H) -2 399,16
1. Przychody finansowe 178,20
K. Koszty finansowe 14,10
L Zysk/Strata brutto (1+J-K) -2 235,06
M. | Podatek dochodowy 0,00
Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku
N. (zwiekszenia straty) 0,00
0. | Zysk/Strata netto (L-M-N) -2 235,06

Tabela 24. Ekonomiczno-finansowa analiza wskaznikowa — plan na rok 2017 (w tys. zf)

Dane bazowe 31.12.2017
wynik netto -2 235,06
sprzedaz {702) 1347,90
pozostate przychody oper. (760} 78,00
przychody finansowe {750) 178,20
aktywa 18 023,94
kapitaly wlasne 15 857,14
odsetki od kredytu 0,00
podatek dochodowy przypadajacy na %% kredytowe 0,00
koszty ogétem [5**+751+761) 3 839,17
przychody ogdtem {702+750+760) 1604,11
przecietne zatrudnienie w okresie 17,5
inwestycje krétkoterminowe 862,24
aktywa obrotowe 926,74
zapasy 7,30
rezerwy krétkoterminowe 0,00
zobowigzania krétkoterminowe 1150,10
krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe kosztéw 12,10
$redni stan naleznosci krétkoterminowych 51,70
VAT naleiny (narastajyco od poczatku roku) 222,00
kredyty, poiyczki, inne zobowigzania finansowe 0,00
rezerwy na zobowigzania 0,00
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$redni stan zapasow 7,35
Sredni stan zobowigzan krétkich 1799,45
(rezerwy i zobowigzania) - fundusze specjalne 2 166,80
Wskainiki
rentownosc¢ obrotu netto (%%) -165,82%
rentownos$¢ majatku ogétem (ROA-%%) -12,40%
rentownos¢ kapitatéw wiasnych (ROE-%%) -14,09%
diwignia finansowa (%%) -15,84%
wskanik poziomu kosztow (%%) 239,33%
wydajnos¢ pracy na 1 zatrudnionego w PLN 77,02 PLN
wskainik plynnosci | stopnia 0,75
wskaZnik ptynnosci Il stopnia 0,79
wskaznik plynnosci I}l stopnia 0,80
wskaznik obrotu zapasami w dniach 1,13
wskaznik obrotu naleznosciami w dniach 14,00
wskaznik obrotu zobowigzaniami w dniach 487,28
ogolny poziom zadtuzenia (%%) 12,02%

3.3.

Strategia Spétki na najblizsze lata

W Spéice obowigzuje Plan strategiczny na lata 2015 - 2017 Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. przyjety

uchwaly Zarzadu nr 03/1i/V1i/2015 z dnia 5 marca 2015 roku. Plan strategiczny, oparty na
Zestawieniu celdw (zobowigzari) krétkookresowych (do 1 roku) i diugookresowych (powyzej 1 roku)
Spétki Hotele Olsztyn. Cele zostaty przyjete uchwatg Zarzadu nr 01/XI/VIII/2015 z dnia 2 listopada
2015 roku, a zatwierdzone 19 stycznia 2016 roku przez Zastepce Dyrektora Departamentu Nadzoru
Wiascicieiskiego Radostawa Tabak i obejmowaty:

1) zakoriczenie realizacji zadania inwestycyjnego pod nazwa: przebudowa budynku
administracyjnego przy ul. Warszawskiej 39 w Olsztynie na cele hotelowe,

2) kontynuacja restrukturyzacji majgtkowej Spotki,

3} uzyskanie rentownosci na dziatalnosci operacyjnej do korica 2018 rok,

4) dostosowanie obiektu Astronom do standardéw hotelowych

Z uwagi na zbycie obiektu Astronom, Strategia Spétki skupia sie na osiggnieciu celu
diugookresowego zwigzanego z uzyskaniem rentownosci na dziatalnosci operacyjnej do korica 2018

roku.

Stuzy¢ temu bedg nastepujace dziatania:

terminowg realizacje zadania inwestycyjnego pod nazwa: przebudowa budynku

administracyjnego przy ul. Warszawskiej 39 w Olsztynie na cele hotelowe,

rozpoczecie prac koncepcyjno-projektowych oraz rozpoczecie inwestycji pod nazwg:

modernizacja istniejgcej czesci hotelu Kopernik przy ulicy Warszawskiej 37 w Olsztynie.

Inwestycja obejmuje zaprojektowanie i wykonanie prac budowlanych majgcych na celu

dostosowanie obiektu do standardéw hotelowych 3*.

wystgpienie do Nadzwyczajnego Zgromadzenia wspdinikow Spotki Hotele Olsztyn

o wyrazenie zgody na rozpoczecie inwestycji pod nazwa: budowa pawilonu handlowo-

ustugowego przy ul. Jacka Kuronia, na dziatce 1/85 obreb 31 w Olsztynie.

utrzymanie zatrudnienia na poziomie do 18 o0séb,

dokonczenie restrukturyzacji majatkowej;

monitorowanie stopnia realizacji zatozent przyjetych w Planie rzeczowo-finansowym na 2017

rok, w systemie kwartalnym,

wzmocnienie dziatan marketingowych polegajacych na: instalacji nowych tablic i baneréw

informacyjno-reklamowych, wykonanie nowej strony www, oraz biezgca aktualizacja narzedzi

internetowo-sprzedazowych, zwiekszenie kanatéw dystrybuciji

realizacja zadania inwestycyjnego pod nazwg Budowa pawilonu handlowo-ustugowego przy
ul. Jacka Kuronia, na dziatce 1/84 obreb 31 w Olsztynie. Podpisanie dlugoterminowych
uméw dzierzawnych na przedmiotowy pawilon,

, Vi
,:Ca.f—i//

Strona 32249



Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spétki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w 2016 r.

¢ uzyskanie siinej pozycji w Olsztynie w sektorze ustug hotelowo-gastronomicznych.

Planowane dziafania, ktore zapewniq realizacje zatozonych celéw strategicznych przedstawia tabela.
Tabela 25. Planowane dziatania na lata 2015-2018

Termin Szacowany
Lp-. et realizacji koszt (2t)
Zadanie inwestycyjne pod nazwg: dostosowanie budynku Styczefh 2015

1. [administracyjnego przy ul. Warszawskiej 39 w Olsztynie na cele 7.336.000,00

- czerwiec 2017

hotelowe
2, Modermzaq? istniejgcej czesci Hotelu Kopernik przy ul. Warszawskiej marzec'2017 2.870.000,00
37 w Olsztynie - czerwiec 2018
; ; styczenn 2018-
3. | Budowa pawilonu magazynowo - handlowego przy ul. J. Kuronia grudzier 2018 2 200.000,00
Razem 12 406000,00

Powyisze zatozenia tworzg plan inwestycji w Spétce, ktérego zatozeniem jest w horyzoncie
trzyletnim:
* silna marka hotelarsko-gastronomiczna,
¢ podwyzszony wskaznik RevPAR ($redni przychéd z 1 pokoju),
¢ zachowana ptynno$c finansowa,
s wysoka atrakcyjnosc Hoteli Olsztyn dla wszystkich partneréw: klientéw, zalogi, udzialowcéw,
dostawcow.

Lata 2018 - 2019 to przede wszystkim skupianie sie na dziatalnosci hotelarskiej, ktére ma
doprowadzi¢ do:
* rozszerzenia zakresu ustug hotelarskich i podniesienia ich jakosci,
* poprawy rentownosci poprzez zwiekszenie dochodéw i racjonalizowanie kosztéw,
s sprawniejszej organizacji Spotki,
® wyzszej odpornosci na czynniki zewnetrzne,
¢ okreslenia przewag konkurencyjnych i cech unikatowych.

Dzigki dotychczasowej realizacji Planu naprawczego i jego aktualizacji, Spétka posiada petne
zabezpieczenie finansowe na realizacje wyzej wymienionych planowanych dziatan.

DZIAtANIA RESTRUKTURYZACYJNE | KOSZTY ICH WDROZENIA

4.1. Dziatanla zwigzane z restrukiuryzacja organizacyjna, majatkows,
zatrudnienia i obnizka kosztdw wytwarzania

W 2016 roku wprowadzono trzy razy zmiany w organizacji Spoiki. Uchwaty nr 14/Vill/2016

z 9 kwietnia 2016 roku, Rada Nadzorcza zatwierdzita zmiany w Regulaminie Organizacyjnym Spétki
Hotele Olsztyn Sp. z o0.0. z siedzibg w Olsztynie wraz ze schematem organizacyjnym, nastepnie
Uchwata Rady Nadzorczej nr 18/Vill/2016 z dnia z 7 maja 2016 roku potwierdzita te zmiany.
Konieczno$¢ zmian strukturalnych dostosowujgcych organizacje do realnych potrzeb skutkowata
przyjeciem kolejnej Uchwaly Rady Nadzorczej nr 29/Vili/2016 z 6 czerwca 2016 roku, zatwierdzajgcej
nowy Regulamin Organizacyjny Spétki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. wroz ze schematem organizacyjnym.
Kolejna Uchwata Rady Nadzorczej, zmieniajacej strukture organizacyjna, zostata podjeta 3 listopada
2016 roku, numer 50/VIli/2016.

12 paidzierniku 2016 roku, uchwaty Zarzadu nr 02/X/ViI1/2016, zostata wdrozona Aktualizacja
Planu naprawczego Hoteli Olsztyn Sp. z o.0. przyjetego uchwatq Zarzqdu nr 1/1/VIl/2013 z dnia
25 stycznia 2013 roku, zmienionego uchwatq Zarzqdu nr 02/IV/Vii/2013 z dnia 11 wrze$nia 2013 roku,

7 )
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zastepujac opracowany na poczatku 2013 roku dokument Plan naprawczy Hoteli Olsztyn Sp. z o.o.

W Aktualizacji Planu naprawczego Hoteli Olsztyn Sp. z o0.0. przedstawiono efekty dziatan
naprawczych. Plan naprawczy Hoteli Olsztyn Sp. z o.0. realizowany od stycznia 2013 roku, zmieniony
we wrzesniu 2013 roku zakiadat, ze Spotka do konca 2014 roku sprzeda 19 nieruchomosci.
Od momentu przyjecia Planu naprawczego nastgpity istotne zmiany, ktére spowodowaly, ze cze$é
zapisoéw tego dokumentu stracita na waznosci.

Od stycznia 2013 r. do wrzesnia 2014 r. Zarzad po uzyskaniu zgody NZW na sprzedaz
12 nieruchomosci oglosit 39 przetargébw, w wyniku ktérych, sprzedano 6 nieruchomosci,
a na 3 kolejne wyloniono nabywcéw (2 umowy sprzedazy zostaly podpisane 2 grudnia 2014 roku,
a jedna, z uwagi na inwentaryzacje oraz podwdjne prawo pierwokupu, 27 lutego 2015 roku).

Spotka uzyskata 5 czerwca 2013 roku zgode NZW na zbycie 2 dziatek w Murawkach (powierzchnia
1,93 1,42 ha). Z uwagi na brak oferentéw nie udato sie sprzeda¢ tych nieruchomoéci, mimo ze Spéika
siedmiokrotnie ogtaszata przetargi. W trakcie realizacji Planu naprawczego zaszty zmiany prawne
ograniczajgce mozliwosé zbycia tych gruntéw, poniewaz po raz drugi uniewazniono uchwalony
przez Rade Gminy Zalewo plan zagospodarowania przestrzennego Murawek, przewidujacy
przeksztatcenie terenéw, na ktorych znajdujg sie nieruchomosci Spotki z nieuzytkéw roinych
na dziatki pod zabudowe rekreacyjng. Dodatkowo teren, na ktérym znajdujg sie przedmiotowe dziaiki
objeto programem ogdinokrajowym Natura 2000 i wtaczono do obszaru chronionego Parku
Krajobrazowego Pojezierza ifawskiego. Zmiana przepiséw prawa, dotyczgca obrotu ziemig, réwniez
wykluczyla te nieruchomosci z planéw naprawczych. Spétka nie uzyskuje przychoddw, ani nie ponosi
kosztéw z tytutu posiadania tych nieruchomosci.

Zarzad 13 grudnia 2016 roku uzyskat zgode wiasciciela na zbycie 7 lokali mieszkalnych, ktére nie byly
wynajmowane. Do tej pory odbylo sie siedem przetargéw na zbycie lokali mieszkalnych, ktdre
zakoniczyly sie wynikiem negatywnym z braku oferentéw. Zarzad oglosit kolejny przetarg.

W zwiazku z brakiem rozstrzygnie¢ czesci przetargéw oraz procedurg uzyskania ponownych
zgod na sprzedaz lokali mieszkalnych, zaistniala potrzeba wydtuzenia okresu restrukturyzacji
majagtkowej i dokonania aktualizacji Planu naprawczego.

Aktualizacja Planu naprawczego objeta:

e transakcje do sfinalizowania,
e restrukturyzacje majgtkows,
® inne dziatania restrukturyzacyjne:
— przebudowe budynku administracyjnego przy ul. Warszawskiej 39 w Olsztynie
na cele hotelowe,
- modernizacja istniejgcej czesci hotelu Kopernik przy ul. Warszawskiej 37 w Olsztynie,
— budowa pawilonu magazynowo — handlowego przy ul. Jacka Kuronia na dziatce 1/85,
nalezacej do Hoteli Olsztyn Sp. z 0.0.
~ W razie niepowodzen zbycia lokali mieszkalnych, dostosowanie ich, po uzyskaniu
niezbednych zgdd na mieszkania pod wynajem.

e restrukturyzacje zatrudnienia.
W 2016 roku, w wyniku restrukturyzacji majatkowej, zbyto nastepuijgce sktadniki:

1. Dziatki zabudowane przy ul. Ks. Wactawa Osinskiego 12/13 51 i 44/1 obreb 66, za kwote
4 692 620,00 zi netto.

Inne dziatania restrukturyzacyjne:
1. Realizacja zadania inwestycyjnego pod nazwq: przebudowa budynku administracyjnego
przy ul. Warszawskiej 39 w Olsztynie na cele hotelowe, jest realizowana zgodnie z przyjetym
harmonogramem - szczegétowa tabela w pkt 1.9

Restrukturyzacji poddano takie zatrudnienie w Spélce. W wyniku podjetych dziatan,
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na koniec 2016 roku Spétka zatrudniata 23,50 pracownikéw. Zmniejszono zatrudnienie o 3,5 etatéw
(14,89%) w poréwnaniu do 2015 roku.

Z dziatan naprawczych wylgczono:

e  Wynajmowane lokale mieszkaniowe,

e dziatki w Murawkach, ktére na chwile obecng s3 nie do zbycia wobec braku planu
zagospodarowania przestrzennego i objecia ich obszarem chronionym Parku Krajobrazowego
Pojezierza Hawskiego.

Tabela 26. Majqtek wylgczony w 2016 roku z restrukturyzacji

Wartosé netto
Wyszczegélnienie Kwota kosztéw przedmiotu
Przedmiot (w zt) .
. rodzajowe restrukturyzacji "
L.p. | restrukturyzacji Uwagi
maiatkowei kosztéw wg operatu
1 ! restrulkturyzacji Zrealizowana | Zrealizowana | Zrealizowana | Zrealizowana | szacunkowego
w 2013 w2014 w 2015 w 2016 (w zi)

1. | Dziatki Koszty operatu 2.000.00 800,00 0.00 0,00 Nieruchomosci
w Murawkach, | szacunkowego " ¥ 3 wylaczone
obreb Urowo, Koszty ogtoszenia 0,00 366.000,00 | 13.11.2014r.
gm. Zalewo w prasie N i ] z dziatahh

Koszty prawne 2.000,00 2.233,00 0,00 0,00 naprawczych

2. Lokale mieszkalne:

Olsztyn, Koszty operatu 0,00
ul. Mroza 7/7, szacunkowego 000 05N i
obreb 125, Koszty ogtoszenia 0,00 Mieszkanie
’ 295.348,00 .

dziatka nr 68/9 | w prasi i O 900 i wynajmowane
HER/ Koszty prawne 0,00 0,00 0,00 L
Olsztyn, 0,00
ul. Hozjusza EREY e 150,00 0,00 0,00

szacunkowego - 4
12a/19, obreb 383.597.00 Mieszkanie
156, Koszty ogtoszenia - con 0,00 0.00 0,00 T wynajmowane
dziatka nr 36/3 W prasie y g g

Koszty prawne 0,00 0 0,00 0,00

3. Nieruchomosci gruntowe przy ul. J. Kuronia
Nieruchomosci | Koszty operatu 0,00 600,00 1200,00 0,00
gruntowe i szacunkowego
zabudowane Koszty.ogfoszema 0,00 0,00 0,00 0,00 Navuchioneode
przy ulicy Jacka | w prasie
Nikconta 0.00 przeznaczona
Olsztynie: 723.000,00 pod zabudowe
dziatka nr pawilonem
1/147 Koszty prawne 0,00 0,00 0,00 handlowo -
dziatka nr 1/87, magazynowym
dziatka nr 1/85

Razem 7 400,00 7 157,14 1200,00

4.2. Restrukturyzacja finansowa

Spoétka w 2016 roku nie przeprowadzata restrukturyzacji finansowej.

4.3. Inne dzialania w zakresie restrukturyzacji

W 2016 roku nie byly w Spéfce przeprowadzane inne dziatania w zakresie restrukturyzacji.
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5. INFORMACIE DODATKOWE

Tabela 27. Zmiany w aktywach, pasywach w latach 2015-2016 (w z1)

Zmiana
Kategoria 31.12.2015r. | 31.12.20167. 2016-2015
Sumy bilansowe 18 889396,71 | 21633 580,72 2 744 184,01
Aktywa trwate 16243 135,07 | 1513043793 | -1112697,14
Aktywa obrotowe 264626164 | 650314279 3 856 881,15
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 466 486,95 58 298,66 -408 188,29
Kapitat wiasny 16 686 620,23 | 18 092 248,38 1405 628,15
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 2 202 776,48 3541 332,34 1338 555,86
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 492 749,68 432 771,37 -59 978,31

Przytoczone powyzej podstawowe wielkosci bilansowe opisujg glowne kierunki rozwoju

sytuacji ekonomiczno-finansowej Spétki w latach 2015-2016. W latach tych Spétka osiggneta zyski,
ktorych gtéwnym Zrédtem byta sprzedaz zbednych sktadnikéw majatkowych. Ustabilizowata sie suma
bilansowa, rosng kapitaly wiasne, kumuluje sie gotéwka na finansowanie przedsiewziec
inwestycyjnych. Spadajg rezerwy na zobowigzania (podatek odroczony) i zobowigzania wobec.
kontrahentéw. Spétka umacnia sie kapitatowo, pokrywajgc catos¢ strat z lat ubieglych i tworzac
realny kapitat zapasowy. Opisana sytuacja jest dobra.

Tabela 28. Wainiejsze wskaZniki ekonomiczne za lata 2015-2016

Nazwa wskaZnika Tresé wskainika 2015 2016
Ptynnos¢ biezaca ak .wa k.rotkcl)termmoyve 3,81 2,66
zobowigzania krétkoterminowe
: - aktywa krétkoterminowe - zapasy
MEHOSIR piyater zohowigzania krétkoterminowe S 45
i Srodki pieniezne
k
T zohowigzania krétkoterminowe i 2,62
2z 7 . _' A3 i E i
Obrotowos¢ zapaséw w dniach dredni stan 23 asduf 3§0 . 1,14 1,05
koszt sprzedanych produktéw i towaréw
e = F = =
Obrotowos¢ nalei'no$c| Sredni stan naleznosci '360 42,45 41,32
handlowych w dniach Przychody ze sprzedaiy
Obrotowos¢ zobowigzait $redni stan zobowiazan*360
; = 58,2 97,38
handlowych w dniach koszty operacyjne
2 maijatek trwaiy*100%
Struktura aktywéw maiatek trwaly*100% 613,81% 232,66%
majatek obrotowy
. . . ._.E_.L__l___‘ »
Struktura finansowania majatku kapital wiasny*100% 88,34% 83,63%
aktywa ogétem
. 3 3 H A *
Pokryc.le ma.jatk.u zobowigzania ogc'rfem 100% 11,66% 16,37%
zobowigzaniami aktywa ogétem
2 . D_. __.__._..y___'_g—'_—
Trwatosé struktury finansowania kapitat wiasny ; z0b cffu oterminowe 0,88 0,73
pasywa ogétem

Wskainiki ptynnosci finansowej wskazujg nadal duig rezerwe gotéwkowsg zwigzang
z kumulowaniem od 2013 roku s$rodkéw na sfinansowanie przedsiewzie¢ inwestycyjnych, oraz
z uzyskanych Srodkéw pienieinych ze zbycia nieruchomosci w roku 2015 i 2016. Znaczny spadek
ptynnosci gotéwkowej zwigzany jest z kumulacjg zobowigzan z tytutu podatkéw od sprzedazy
nieruchomosci dokonanych w miesigcu grudniu. Uzyskane $rodki pieniezne ze zbycia nieruchomaosci,
ktore nie zostaly ulokowane wptywajg na strukture aktywow, zgodnie z ktérg, w 2016 roku aktywa
trwate sg dwu i pét krotnie wyisze od aktywow obrotowych.
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6. WAZNE ZDARZENIA MAJACE ISTOTNY WPLYW NA DZIAXALNOSC
SPOLKI, KTORE NASTAPILY W ROKU OBROTOWYM LUB SA
PRZEWIDZIANE W DALSZYCH LATACH

1. W 2016 roku Spétka odnotowata nastepujgce kontrole zewnetrzne:

e Powiatowej Stacji Sanitarno-Epidemiologicznej - kontrola sprawdzajgca,
Powiatowej Stacji Sanitarno- Epidemiologicznej -biezgcy nadzér sanitarny nad hotelem,
Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego — kontroia budowy,
Panstwowej Inspekcji Pracy ~ ocena przestrzegania przepiséw prawa pracy w zakresie czasu
pracy pracownikéw Restauracji,
e RSinvestment-sprawdzenie zasadno$ci, celowosci i gospodarnosci wydatkowania $rodkéw

finansowych za okres od 01.01.2012 r. do 9 kwietnia 2016 r.

Sporzadzono:
Olsztyn, dnia 24 marca 2017 r.

Zarzad Spotki = /é ;,1-9,_;/ W

Barttomiej Wasilewski
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ZALACZNIKI

1. Tabele: Sprawozdanie finansowe rok 2016

Tabela 29. Sprawozdanie finansowe, rachunek zyskow i strat 2016 - wersja kalkulacyjna (w zi)

Tredé 31.12.2015 31.12.2016
A, Przychody ze sprzedaty i 2réwnane 2 nimi , w tym: 2373 097,79 2 286 153,32
~ od jednostek powigzanych
L. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 2373 097,79 2 286 153,32
B. Koszty dziatalnosci operacyjnej 2393 741,42 2461 775,51
| Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 2393 741,42 2 461 775,51
il Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatow 0,00 0,00
Zysk/Strata brutto ze sprzedaiy (A-B) -20 643,63 -175 622,19
D. Koszt sprzedaiy 0,00
E. Koszt ogbinega zarzadu 1486 037,72 1562 171,86
F. 2ysi/Strata ze sprzeday (C-D-E} -1 506 681,35 -1 737 794,05
G. | Pozostate przychody operacyjne 126834232 3 348 419,01
Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow
l. trwalych 1181 887,20 3 283 002,98
H. Dotacje 44 608,97 40 877,11
V. Inne przychody operacyjne 41 846,15 24 538,92
H. | Pozostate koszty operacyjne 56 260,17 53 979,63
Strata z tytuiu rozchodu niefinansowych aktywoéw
. trwatlych 10 351,72 0,00
. Inne koszty operacyjne 45 908,45 53 979,63
) Zysk/Strata na dziatalnodci operacyjne] (F+G-H) -294 599,20 1556 645,33
15 Przychody finansowe 305 041,15 200 428,99
1. Odsetki , w tym: 303 186,04 179 267,47
V. Inne 1855,11 21 161,52
K. | Koszty finansowe 34 681,79 15 729,17
i. Odsetki , w tym: 12 061,30 1304,54
IV. Inne 22 620,49 14 424,63
L | Zysk/Strata brutto (1+)-K) -24 239,84 1741 345,15
M. | Podatek dochodowy -29 606,00 87 665,00
Pozostate obowigzkowe zmniejszenia 2ysku (zwigkszenia
N. | straty) 0,00 248 052,00
Zysk/Strata netto (L-M-N) 5 366,16 1405 628,15

foo
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Tabela 30. Sprawozdanie finansowe, bilans - aktywa za 2016 rok (w z{)

AKTYWA 31.12.2015 31.12.2016

A. Aktywa trwate 16 243 135,07 1513043793

I. Wartoéci niematerialne i prawne 0,00 0,00

Il. Rzeczowe aktywa trwale 9955 236,12 11449 527,07

1. Srodki trwate 8791551,43 7081 055,06

a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu 886 430,09 740 443,46

b) budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej 7764 527,72 6206 078,92

¢) urzadzenia techniczne i maszyny 111 823,72 48 911,44

d) érodki transportu 23 679,91 83 587,13

e} inne $rodki trwate 5 089,99 2034,11

2. Srodki trwate w budowie 1163 684,69 4368 472,01

ill. Naleznosci diugoterminowe 0,00 0,00

V. Inwestycje diugoterminowe 6175 300,57 3 501 000,00

3. Dlugoterminowe aktywa finansowe 6175 300,57 3 501 000,00

¢) w pozostatych jednostkach 6 175 300,57 3 501 000,00

- udziaty lub akcje 1 000,00 1 000,00

- inne papiery wartosciowe 6174 300,57 3 500 000,00

V. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 112 598,38 179 910,86

1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18 394,00 10 899,00

2. Inne rozliczenia migdzyokresowe 94 204,38 169 011,86

B. Aktywa obrotowe 2 646 261,64 6503 142,79

I. Zapasy 7017,21 7402,99

1. Materialy 7017,21 7 402,99

1. Naleinodci krétkoterminowe 466 486,95 58 298,66

1. Naleznosci od jednostek powigzanych 0,00 0,00
2. Naleinodcl od pozostalych jednostek w ktérych jednostka

posiada zaangaiowanie w kapitale .00 0.0

2. Naleinoéci od pozostalych jednostek 466 486,95 58 298,66

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 32641,20 29 923,94

- do 12 miesiecy 32 641,20 29923,94

b) z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczer spofecznych 408 123,15 11 809,99

c) inne 3 024,00 14 045,37

d) dochody na drodze sgdowej 22 698,60 2 519,36

iil. Inwestycje krétkoterminowe 2106 770,93 6422 949,80

1. Krétkoterminowe aktywa finansowe 2106 770,93 6422 949,80

c) srodki pienieine i inne aktywa pienigine 2 106 770,93 6422 949,80

- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 2106 770,93 6422 949,80

V. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 65 986,55 14 491,34

€. Naleine wpfaty na kapital (fundusz podstawowy) 0,00 0,00

D. Udzialy (akcje) wiasne 0,00 0,00

AKTYWA RAZEM: 18 889 396,71 21633 580,72
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Tabela 31. Sprawozdanie finansowe, bilans — pasywa za 2016 rok (w zf)

Stan na

Lp. Tytud
31.12.2015r. 31.12.2016¢.
A | KAPITAL (FUNDUSZ) W LASNY 16 686 620,23 18 092 248,38
1 Kapitat {fundusz) podstawowy 15 724 000,00 15 724 000,00
Il | Kapitat (fundusz) zapasowy w tym: 957 254,07 962 620,23
VI | Zysk (strata) netto 5 366,16 1405 628,15
B Zobowigzania | rezerwy na zobowigzania 2 202 776,48 3541 332,34
I Rezerwy na zobowigzania 1103 310,00 728 558,00
1 Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1032 085,00 728 558,00
2 Rezerwa na swiadczenia emerytalne i podobne 71 225,00 0,00
- dtugoterminowa 44 400,00 0,00
- krétkoterminowa 26 825,00 0,00
Il | Zobowigzania diugoterminowe 0,00 0,00
lil | Zohowigzania krétkoterminowe 694 646,55 2448 831,52
3 Wobec pozostalych jednostek 691 032,01 2 445 558,51
d z tytutu dostaw i ustug, o akresie wymagalnosci 492 749,68 432 771,37
- do 12 miesiecy 492 749,68 432 771,37
- do 12 miesiecy 0,00 0,00
g z tytutu podatkéw, cel, ubezpieczen i innych $wiadczen 68 430,46 1486 776,90
h z tytutu wynagrodzen 7,28 73,96
i inne 129 844,59 525 936,28
3 | Fundusze specjaine 3614,54 3273,01
IV | Rozliczenia migdzyokresowe 404 819,93 363 942,82
2 Inne rozliczenia miedzyokresowe 404 819,93 363 942,82
- dtugoterminowe 363 940,25 323 063,14
- krétkoterminowe 40 879,68 40 879,68
PASYWA RAZEM 18 889 396,71 21633 580,72
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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spétki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w 2016 r.

Tabela 32. Sprawozdanie finansowe, rachunek przeplywdw pienigznych za 2016 rok ~ metoda posrednia

(w zi)
tp. | Tytul 1.01.-31.12.2015 1. 1.01.-31.12.2016 1.
A Przeplywy $rodkéw pienieinych z dziatalnosci operacyjnej
| Zysk (struta) netto 5 366,16 1405 628,15
] Korekty razem -1 180 978,38 -1 390 955,55
1 Amortyzacja 392 798,38 374 736,53
2 Zyski (straty) z tytutu réiznic kursowych 0,00 0,00
3 Odsetki i udzialy w zyskach, dywidendy -303 156,04 -252 588,67
4 2Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -1171 535,48 -3 243 302,98
5 Zmiana stanu rezerw -7 221,00 -374 752,00
6 Zmiana stanu zapasow 1186,21 -385,78
7 Zmiana stanu naleznosci krétkoterminowych -373 336,61 407 536,29
Zmiana stanu zobowigzari krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i
8 kredytéw 322 759,12 1754 836,97
8 Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych -40 859,57 -56 694,38
10 Zmiana stanu funduszy specjalnych -1613,39 -341,53
([} Przeplywy pienieine netto z dziatainoéci operacyjnej (1 £ i) 2 357 540,33 14 672,60
B Przeplywy $rodkéw pieniginych z dziafainosci inwestycyjnej
i Wplywy 2707 077,80 5070 142,87
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw
1 trwatych 1171535,48 4713 271,20
3 Z aktywéw finansowych, w tym: 1535 542,32 356 871,67
b) w pozostatych jednostkach 1535 542,32 356 871,67
- zhycie aktywdw finansowych 1232 386,28 0,00
- odsetki 303 156,04 356 871,67
1l Wydatki 349 537,47 631 678,44
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw
1 trwatych, pomniejszone o wptacong zaliczke w ciggu roku poprzedniego 349 537,47 631 678,44
2 Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
1] Przeptywy pienieine netto z dziatalnosci inwestycyijnej (I-11) 2 357 540,33 4 438 464,43
C Przeplywy Srodkéw pieniginych z dziatainodcl finansowej
! | wplywy 0,00 0,00
L} Wydatki 0,00 136 958,16
|2 | Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wlascicieli L .l 104 283,00 |
3 Piatnosci zobowigzait z tytutu uméw leasingu finansowego 0.00 31435,42
4 Odsetki 0.00 1239,74
] Przeplywy pienigine netto z dziatalnosci finansowej (I-11) 0,00 -136 958,16
[ Przeptywy pienigine netto, razem (A1 £ 13.001 £ Cil) 1181 928,11 4316 178,87
3 Bilansowa zmiana stanu Srodkdw plenieinych, w tym: 1181928,11 4316 178,87
- zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00
F | $rodki plenigine na poczatek okresu 924 842,82 2 106 770,93
G __ | Srodki pienieine na koniec okresu (FD), w tym: 2106 770,93 6422 949,80
o ograniczonej moliwosci dysponowania ($rodki na rachunku ZF$S
- traktowanego przez Ustawe o rachunkowosci jako fundusz obey) 13 653,54 249,01
4

Y
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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spétki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w 2016 r.

Tabela 33. Sprawozdanie finansowe, rachunek zyskéw i strat - wersja poréwnawcza (w zf)

Tmad rok 2015 rok 2016
Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w
A. | tym: 2 353 993,45 2 403 366,75
I Przychody netto ze sprzedazy produktow 2373 097,79 2286 153,32
1L Zmiana stanu produktéw (zwickszenie - wartos¢
dodatnia, zmniejszenie - warto$€ ujemna) <19 104,34 117 213,43
B. | Koszty dziatalnosci operacyjnej 3 860 674,80 4 141 160,80
I. Amortyzacja 392 798,38 374 736,53
1L Zuzycie materialéow i energii 567 313,04 520 631,20
111, Ustugi obce 527 958,54 626 301,87
1V. Podatki i oplaty w tym: 223 721,30 222 306,88
- podatek akcyzowy 0,00 0,00
V. Wynagrodzenia 1672 406,24 1870 459,40
V1. Ubezpieczenia spoteczne i inne §wiadczenia w tym: 306 025,82 355172,41
- emerytaine 0,00 159 840,60
Vil Pozostale koszty rodzajowe 170 451,48 171 552,51
VIIL. Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw 0,00 0,00
C. | Zysk (strata) ze sprzedazy {A-B) -1 506 681,35 -1737 794,05
D. | Pozostale przychody operacyjne 1268 342,32 3 348419,01
I. Zysk z tytulu rozchodu niefinansowych aktywoéw
trwatych 1181 887,20 3 283 002,98
IL Dotacje 44 608,97 40877,11
1L Aktualizacja warto$ci aktywdéw niefinansowych 0,00 0,00
1V. Inne przychody operacyjne 41 846,15 24 538,92
E. | Pozostale koszty operacyjne 56 260,17 53 979,63
L Strata z tytulu rozchodu niefinansowych aktywéw
trwalych 10 351,72 0,00
II. Aktualizacja warto$ci aktywoéw niefinansowych 0,00 0,00
II1. inne koszty operacyjne 45 908,45 53 979,63
F. | Zysk (strata) z dzialainosci operacyjnej (C+D-E) -294 599,20 1556 645,33
G. | Przychody finansowe 305 041,15 200 428,99
I. Dywidendy i udzialy w zyskach, w tym: 0,00 0,00
a) od jednostek powigzanych 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale 0,00 0,00
a) od jednostek pozostalych, w tym: 0,00 0,00
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale 0,00 0,00
1L Odsetki, w tym: 303 186,04 179 267,47
- od jednostek powiazanych 0,00 0,00
TiL Zysk z tytulu rozchodu aktywéw finansowych, w
tym: 0,00 0,00
- w jednostkach pewigzanych 0,00 0,00
1V. Aktualizacja warto$ci aktywéw finansowych 0,00 0,00
V. Inne 1855,11 21161,52

4
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H. | Koszty finansowe 34 681,79 15729,17
L. Odsethi, w tym: 12 061,30 1304,54
- dla jednostek powiazanych 0,00 0,00

IL Strata z tytulu rozchodéw aktywéw finansowych, w
tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
111, Aktualizacja warto$ci aktywdéw finansowych 0,00 0,00
IV. Inne 22 620,49 14 424,63
L | Zysk (strata) brutto (F+G-H) -24 239,84 1741 345,15
J- | Podatek dochodowy -29 606,00 87 665,00

K Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku
" | (zwigkszenia straty) 0,00 248 052,00
L. Zysk (Stl’ﬂtﬂ] netto (K-L-M) 5366,16 1 405 628,15
Ao i
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Tabela 34. Sprawozdanie finansowe, zestawienie zmian w kapitale wiasnym w 2016 roku (w zi)

Lp. Tytui 1.01.-31.12.2015 1. 1.01.-31.12.2016 1.
L Kapital (fundusz) wiasny na poczgtek okresu (BO) 16 681 254,07 16 686 620,23
- zmiany przyjetych zasad (polityki rachunkowo$ci) 0.00 0.00
- korekty bledéw 0,00 0,00
la. Kapital (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO), po korekiach 16 681 254,07 16 686 620,23
1. Kapital (fundusz) podstawowy na poczgtek okresu 15724 000.00 15 724 000,00
1.1 Zmiany kapital (funduszu) podstawowego 0,00 0,00
1.2, Kapital (fundusz) podstawowy na koniec okresu 15 724 000.00 15724 000,00
2. Nalezne wplaty na kapital podstawowy na poczatek okresu 0,00 0,00
2.1 Zmiana naleznych wplat na kapital podstawowy 0,00 0,00
3. Udzialy (akcje) wiasne na poczatek okresu 0,00 0,00
3.1 Udzialy (akcie) wlasne na koniec okresu 0.00 0,00
4 Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 0,00 0,00
41 Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 0,00 0,00
4.2, Stan kapitalu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 0,00 0,00
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu-
) zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
5.1 Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
52 Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
6 Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 0,00 0,00
61 Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych 0,00 0,00
6.2. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0,00 0,00
7 Zysk (strata) z lat ubieglych na poczgtek okresu -56 836,46 5 366,16
7.1. Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu 0,00 0,00
7.2 Zysk z lat ubieglych na poczgtek okresu, po korektach 0,00 0,00
podzialu zysku z lat ubieglych 0,00 5 366,16
b zmniejszenie (z tytulu) 0,00 5 366,16
7.3. Zysk z lat ubieglych na koniec okresu 0,00 0,00
74. Strata z lat ubieglych na poczatek okresu (-) -56 836,46 0,00
75 Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach -56 836,46 0,00
b zmnigjszenie (z tytulu) 1014 090,53 0,00
zysk netto roku poprzedniego 1014 090,53 0,00
7.6. Strata z lat ubieglych na koniec okresu 0,00 0,00
2.7 Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu 957 254,07 0,00
3 Wynik netto 5 366,16 1 405 628,15
a zysk netto 5366,16 1405 628,15
II Kapital (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ) 16 686 620,23 18 092 248,38
Kapital (fundusz) wlasny, po uwzgl¢dnieniu proponowanego
1R podzialu zyska X X
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Tabela 35. Sprawozdanie finansowe, aktywa i rezerwy na podatek dochodowy odroczony w roku 2016 (w zf)

aktywa wartosc wartosé rodnice prrejiciowe rezerwy aktywa
ksiegowa podatkowa dodatnie ujemne
KOPERNIK 3754 781,08 0.00 3754 781,08 0,00 713 408,00 0,00
PODGRODZIE 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
lokata mBank 2702,74 0,00 2702,74 0,00 514,00 0,00
naliczone odsetki od naleznosci 262,77 0.00 262,77 0,00 50,00 0,00
naliczone odsetki od wyroku i
pozwu 14 539,87 0.00 14 539,87 0.00 2763,00 0,00
Amortyzacja samochodu osob.-
Leasing operacyjny podatkowo
finansowy 62 228,73 0,00 62 228,73 11 823,00
RAZEM 3 834 515,19 0,00 728 558 0,00
paspwa = wartodé réznice przejsciowe rezmrwy aktywa
ksiggowa podatkowa dodatnie ujemne
odpisy aktualizujgce naleznosci 2 128,46 0.00 0,00 2 128,46 0,00 404,00
odpisy na odsetki 14 423,80 0.00 0,00 14 423,80 0,00 2741,00
rezerwy na $wiadczenia
pracownicze 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
leasing operacyjny podatkowo
finansowy 40812,96 0,00 40 812,96 0,00 7 754,00
strata podatkowa do odliczenia 0.00 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00
RAZEM 0,00 57 365 0,00{ 10899,00
Réinice

dodatnie ujemne
Aktywa 3834515 0,00
Pasywa 0,00 57 365
Razem 3834515 57 365
stawka podatku 19% 19%
odroczony podatek 728 559 10899

rezerwy aktywa

Odroczony podatek

Aktywa Rezerwy
BO 18394 1032 085
B2 10899 728 558
BZ-BO -7 495 -303 527
wplyw na wynik -296 032
podatek z CIT-8 383 697
w rach.zyskéw i strat 87 665
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2. Opinia niezaleinego bieglego rewidenta

ABBA Spdlks 7 0. 0., 01-843 Warszawa, ul. Oczapowskiego 48
podmiot uprawniony do badania sprawozdad fmansowych nr ew. 2898
Departament Audytu 01-844 Warszawa, ul. Skalbmierska 15/ 22

tel. (22) 298 66 11, 504 380 734; c-mail: abba@abba.waw.pl

OPINIA 1 RAPORT
Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
za okres od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r.

Hotele Olsztyn Sp. z 0. o.
ul. Warszawska 39, 10-081 Olsztyn

7
Warszawa  owrzece 201771 \
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ABBA 5p. z 0. 0. — Opinia mecaleznege bicgege rewidesta do sps dania fi e
Howle Olegm Sp. = 0.0. 20 rok 2016

OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

L

Dia Rady Nadzorczej i Zgromadzenia Wspélnikéw Hotele Olsztyn Spélka z ograniczons
odpowiedzialnodely, ul. Warszawska 39, 10-081 Olsztyn,

1L

Przeprowadzilidmy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego Hotele Olsztyn Sp. z 0. 0., ul.
Warszawska 39, 10-081 Olsztyn, na kiére skiadajy sig:
1. Wprowadzenie do sprawozdania finansowego,
2. Bilans sporzadzony na dzief 31.12.2016 r. kidry po stronie aktywow

i pasywdw zamyka sig kwoty 21 633 580,72 21,
3. Zestawienie zmian w kapitale wiasnym za rok 2016, wskazujacy kapital

wiasny na koniec okresu w kwocie 18092 24838 =1,
4. Rachunek zyskéw i strat za okres od 01.01.2016 1. do 31.12.2016 .

wykazujacy zysk netto w kwocie 140562815,
5. Rachunek przeplywéw pienigznych za rok obrotowy 2016 wykazujacy

przeplywy pienigine netto, 4316 178,87 =,
6. Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego.

Zarzad Hotele Olsztyn Sp. z 0. o. jest odpowiedzialny xa prawidlowosé ksiag rachunkowych,
sporzadzenie | rzetelny prezentacje tego sprawozdania finansowego oraz sporzadzenie
sprawozdania z dziatalnodei zgodnie z ustaws z dnia 29 wrzeénia 1994 1. o rachunkowodci (Dz. U,
z 2016 r. poz. 1047 z péin. zm.) (ustawa o rachunkowodci”), wydanymi na jej podstawie
przepisami wykonawezymi orez innymi obowiazujacymi preepisami prawa. Zarzad Hotele Olsutyn
Sp. z 0. 0. jest réwniez odpowiedzialny za kontrolg wewngtrang, kibra wenaje 2a niezbedna, aby
sporzadzane sprawozdania finansowe byly wolne od nieprawidlowodci powstalych wskutek
celowych dzialad lub blgdéw.

Zgodnie z ustawy o mchunkowodci, Zarzad Hotele Olsztyn Sp. z o. 0. oz czlonkowie Rady
Nadzorczej Hotele Olsztyn Sp. z o. o. sy zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe oraz sprawozdanic z dziatalnosci spelnialy wymagania prrewidziane w ustawie o
machunkowogci.

Naszym zadaniem bylo wyrazenie opinii o tym, czy sprawozdanie finansowe rzetelnie | jasno,
przedstawia sytuacie majatkows i finansowa, jak tez wynik finansowy Hotele Olsztyn Sp. z 0. 0.
zgodnie z majacymi zastosowanie przcpissmi ustawy o rachunkowodc § prayjetymi i
(polityka) rachunkowosci.

Strona 47 z 49



Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spétki Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. w 2016 r.

ABBA Sp. 2 0. 0, Opinia niezaletmego bieglego rewidenta do sp» domia i o
Hotele Olsztym Sp. £ 0.0. za rok 2016

Hn.

Badanic sprawozdania finansowego przeprowadziliémy stosownie do postanowie:

1. Rozdziala 7 Ustawy z dnia 29.09.1994 r. o rachunkowodei (Dz. U. 2 2016 r. poz. 1047 z poin.
Zm.), oraz

2. Kmjowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Kmjowa Rade Bieghych
Rewidentdw w Polsce,

Regulacje te nakisdajn na nas obowigzek postgpowania zgodnego z zassdami etyki omaz
zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki sposob, aby uzyska¢ mcjonalng pewnodt, 2e
sprawozdanie finansowe i ksiegi rachunkowe stanowigce podstawe jego sporzadzenia sq wolne od
istotnych nieprawidlowodci.

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur majacych na celu uzyskanie dowoddéw badania
dotyczacych kwot i informacji ujawnionych w sprawozdaniu finansowym. Wybér procedur
badania zale2y od naszego osadu, w tym oceny ryzyka wystapienia istotnych nieprawidlowodci
w sprawozdanin finansowym na skutek celowych dziataf lub bledéw. Przeprowadzajac ocene tego
ryzyka bierzemy pod uwagg kontrolg wewngtrznq zwinzanq ze sporzadzeniem oraz rzeteing
prezentacja sprawozdania finansowego w celu zaplanowania stosownych do okolicmodei procedur
badania, nie zad§ w celu wyrazenia opinii na temat skutecznodei dzialania kontroli wewnetrznej
w Hotele Olsztyn Sp. z 0. 0. Badanie obejmuje réwniez oceng odpowiednioéei stosowanej polityki
rachunkowosci, zasadnosci szacunkéw dokonanych przez Zarzad Hotele Olsztyn Sp. z o. o. oraz
oceng ogblnej prezentacii sprawozdania finansowego.

Wyratamy przckonanie, 2¢ uzyskane przez nas dowody badania stanowia wystarczajacy
i odpowiednia podstawe do wyraZenia przez nas opinii.

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania z dziatalnodei.
Jednakze naszym obowiazkiem bylo, w zwinzku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania
finansowego, zapoznanie si¢ z tredcin sprawozdania z deislalnodei i wskazanie czy informacije
w nim zawarte uwzgledniaja postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci i czy sq one zgodne
z informacjami zawartymi w zalaczonym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowigzkiem bylo
takze ziotenic ofwiadczenia, czy w Swietle naszej wiedzy o jednostee i jej otoczenin uzyskanej
podczas badania sprawozdania finansowego stwierdziliémy w sprawozdaniu z dzialalnodei istotne
zniekszialcenia.

Iv.

Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, obejmujace dane liczbowe iobjadnienia

stowne we wszystkich istotnych aspektach:

L. Przedstawia rzetelnic i jasno informacje istoine dla oceny sytuacji majatkowsj i finansowej
Hotele Olsztyn Sp. z 0.0., na dzied 31.12.2016 ., jak te2 jego wyniku finansowego za okres od &

S5
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01.01.2016 r. do 31.122016 1.

2. Sporzadzone zostalo zgodnie 2z wymagsjgcymi zastosowania zasadami  (polityky)
rachunkowodci oraz na podstawic prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych,

3. Jest zgodne z wplchym na tredé sprawozdanin finansowego praepisami prawa
i postanowieniami umowy/statuty Hotele Olsztyn Sp. z 0.0.

V.

Zgodnic z wymogami ustawy o rmachunkowodei, stwierdzam, 2¢ informacje zawarie
w sprawozdaniu z dzisfalnodci uwzgledniajay postanowicnia art. 49 ustawy o rachunkowodci
isazgodne z informacjami zawartymi w zalgczonym sprawozdaniu finansowym. Ponadio,
w éwictle wiedzy o jednosice i jej otoczeniu uzyskanej podczas badanin sprawozdania
finansowego, odwiadczam, iz nie stwierdzilem znicksztalced w sprawozdaniu z drialalnode.

“.

Piotr Tomala, nr w rejestrze kluczowego bieglego rewidenta: 10207, Kluczowy biegly
rewident przeprowadzajacy badanie w imieniu ABBA Spélka z o. 0. numer podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych 2898

VIL

Warszawa, dnia 29 marca 2017 r.

Wykonujacy badanie w imieniu podmiotu uprawnionego do
badania sprawozdan finansowych ABBA Sp. z 0, 0.
Kluczowy Biegly Rewident nr ew. 10207
Piotr Tomala
Biegly Rewident

Qo e
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