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|. Dane identyfikacyjne
Hotele Olsztyn Sp. z 0.0., Al. Warszawska 39, 10-081 Olsztyn (dalej: ,Spotka”)

Barttomiej Wasilewski, prezes zarzadu, od 7 maja 2016 .

1. Wyniki ekonomiczne i dziatania podejmowane w celu ich optymalizaciji, realizacji
strategii i planow Spotki.

2. Wynagradzanie czlonkéw organdw zarzadzajacych w powigzaniu z wynikami
dziatania Spotki.

Lata 2017-2019 (| pdtrocze) z uwzglednieniem zdarzen przed i po tym okresie, ktre
miaty wptyw na dziatalno$¢ objetg kontrolg

Art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli!

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Olsztynie

Krzysztof ~Sleszynski, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli
nr LOL/76/2019 z 6 czerwca 2019 .
(akta kontroli str. 1-2)

Il. Ocena ogdlna2 kontrolowanej dziatalnosci

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

W okresie objetym kontrolg Spétka posiadata ptynno$¢ finansowg i podejmowata
skuteczne dziatania w celu poprawy swoich wynikéw. W 2018 r., w poréwnaniu do
roku poprzedniego, odnotowata znaczny (55-procentowy) wzrost przychodow
ze sprzedazy (do 2.716,7 tys. zt). W okresie tym Spotka zredukowata strate netto
0 80% (do 330,9 tys. zt w 2018 r.), w tym strate ze sprzedazy o 34%
(do 1.258,5 tys. zt). Byto to mozliwe m.in. dzieki realizacji przez zarzad jej planu
naprawczego oraz planu strategicznego, w szczegdéinosci w  zakresie
restrukturyzacji majatkowej i prowadzenia ujetych w tych planach inwestycj,
majacych przede wszystkim na celu zwigkszenie mozliwosci uzyskiwania
dodatkowych przychodéw i poprawy wyniku finansowego Spotki. Dziatalno$¢
zarzadu podlegata kontroli rady nadzorczej, ktéra na biezaco analizowata i oceniata
m.in. realizacje planu naprawczego, sytuacje ekonomiczno-finansowg Spotki oraz
dziatalnos¢ jej zarzadu. W Spdice wdrozono nowe zasady wynagradzania zarzadu
oraz rady nadzorczej, m.in. uzalezniajgc wysokos¢ zmiennej czesci wynagrodzenia
zarzadu od stopnia realizacji wyznaczonych konkretnych celow.

Wptywu na kontrolowang dziatalno$¢ nie miata nieprawidtowo$¢ polegajaca na
btednym naliczaniu i wyptacaniu, za lata 2017-2019 (do 31 maja), wynagrodzen
cztonkow rady nadzorczej. Skutkowato to wyptaceniem ich w zawyzonej o 8,8 tys. zt
wysokosci.

1Dz. U. z2019r. poz. 489, dalej: ustawa o NIK
2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowej.
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe? kontrolowanej dziatalnosci

1. Wyniki ekonomiczne i dziatania podejmowane w celu
ich optymalizaciji, realizacja strategii i planéw Spotki
1.1 Optymalizacja wynikéw ekonomicznych Spotki

1.1. Spotka zostata wpisana do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego (dalej: ,KRS”) w Sadzie Rejonowym w Olsztynie 20 wrzesnia 2001 r. pod
numerem KRS 0000045295. W okresie objetym kontrolg jedynym udziatowcem
Spotki byt Skarb Panstwa. Posiadat on 15.724 udzialy o facznej wysokosci
15.724,0 tys. zt. Organami spétki byly: jednoosobowy zarzad, trzyosobowa rada
nadzorcza (dalej: ,rada” lub ,RN”) oraz zgromadzenie wspdlnikow.

(akta kontroli str. 3-11)

1.2. W latach 2017-2019 (I pdirocze) rada dokonywata ocen sprawozdan zarzadu
z dziatalno$ci Spotki oraz sprawozdan finansowych za lata 2016-2018, podejmujac
odpowiednie uchwaty* w tym zakresie. Sprawozdania te, zawierajace m.in. opis
dziatan restukturyzacyjnych (naprawczych), zostaty przez RN ocenione pozytywnie.
W sprawozdaniach RN z oceny tych sprawozdan zawarto m.in. analize struktury
aktywow i pasywow Spotki oraz jej zmiany w stosunku do roku poprzedniego,
analize przychodéw ze sprzedazy i kosztow oraz wyniku finansowego, a takze
rachunku przeptywow pienieznych. W ocenie rady sprawozdania finansowe
sporzadzono rzetelnie, prawidtowo i opisywaty one w sposdb wyczerpujacy istotne
zdarzenia w dziatalno$ci Spétki. Sprawozdania zarzadu okreslaty natomiast,
zdaniem rady, w sposéb wystarczajacy przewidywane kierunki rozwoju Spétki, dajac
obraz aktualnej i przewidywanej jej sytuacji finansowej, pozwalajace na stwierdzenie
braku istotnych zagrozen co do kontynuaciji jej dziatalnoci.

(akta kontroli str. 12-111)

1.3. W opinii biegtego rewidenta sprawozdania finansowe Spotki za 2016 r., 2017 .
I 2018 r. przedstawiaty m.in. rzetelny i jasny obraz jej sytuacji majgtkowe;
i finansowej oraz jej wyniku finansowego. Zostaty one sporzadzone na podstawie
prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych oraz bylty zgodne co do formy
i treSci z obowigzujacymi Spotke przepisami prawa i jej umowa. W opiniach tych nie
wskazywano na ewentualne zagrozenia braku mozliwosci kontynuowania
dziatalno$ci Spoiki.

(akta kontroli str. 112-126)

1.4. Suma bilansowa Spotki na 31 grudnia 2018 r. wynosita 17.536,1 tys. zt
iwporéwnaniu do stanu na koniec 2016 r. zmniejszyta sie o 18,9%
(4.097,54 tys. zt). Udziat aktywéw obrotowych w sumie bilansowej zmniejszyt sie
z 30,1% wedtug stanu na koniec 2016 r. (6.503,1 tys. zt) do 4,4% na koniec 2018 r.
(766,0 tys. zt), aaktywdw trwatych — zwiekszyt sie odpowiednio z 69,9%
(15.130,4 tys. zt) do 95,6% (16.770,1 tys. zt). Zmiana wartoSci sumy bilansowe;
wynikata gtéwnie ze zmniejszenia si¢ stanu $rodkéw pienieznych® — z kwoty
6.422,9 tys. zt do 511,6 tys. zt (tj. 0 5.911,3 tys. zI), a takze ze sprzedazy w 2018 .
czeSci majatku trwatego Spotki o wartoSci ksiegowej 524,1 tys. zh. Wykazane
w bilansie na koniec 2016 r. $rodki pieniezne pochodzity gtéwnie ze sprzedazy

3 Oceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegolnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

4 Uchwaly z dnia: 25 kwietnia 2017 r., 13 kwietnia 2018 r. i 12 kwietnia 2019 .

5 W pozyciji bilansu — inwestycje krotkoterminowe.

2



w dniu 29 grudnia 2016 r. nieruchomosci Spotki (budynek hostelu) za kwote
5.771,9 tys. zt.

Na aktywa trwate sktadaty sie gtéwnie rzeczowe aktywa trwate, ktorych wartosé
na koniec 2016 r., 2017 r. i 2018 r. wynosita odpowiednio: 11.449,5 tys. zt (75,7%
aktywow trwatych), 15.290,4 tys. zt (88,0%) i 15.226,5 tys. zt (90,8%).
Na dzien 31 grudnia 2018 r. stanowity je gtownie budynki i lokale (12.245,1 tys. z4)
oraz $rodki trwate w budowie (1.818,8 tys. zt). W poréwnaniu ze stanem na koniec
2016 r. wartos¢ budynkéw i lokali zwigkszyta sie o 6.039,0 tys. zt (0 97,3%).
Na koniec 2016 r. na aktywa obrotowe skiadaty sie gtéwnie Srodki pienigzne
w kwocie 6.422,9 tys. zt. Stanowity one 98,8% aktywow obrotowych o tgcznej
warto$ci 6.503,1 tys. zt. Na koniec 2018 r. byly to gtdéwnie: $rodki pieniezne
- 511,6 tys. zt (66,8%) i nalezno$ci krotkoterminowe — 2224 tys. zt (29,0%).

Na koniec poszczegolnych lat okresu 2016-2018 wartos¢ kapitatu (funduszu)
wiasnego wynosita odpowiednio: 18.092,3 tys. zt, 16.277,3 tys. zt i 16.026,1 tys. zt,
na ktory sktadat sie gtdwnie kapitat (fundusz) podstawowy w kwocie 15.724,0 tys. zt.
Na koniec ww. lat Spotka nie posiadata zobowigzan dtugoterminowych, natomiast
zobowigzania krotkoterminowe zmniejszyly sie z 2.448,8 tys. zt do 774,6 tys. zt.
Na koniec 2018 r. sktadaty sie na nie przede wszystkim zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug (653,6 tys. zt) oraz zobowigzania publicznoprawne (m.in. podatki) —
62,6 tys. zt.

(akta kontroli str. 127-164)

1.5. W 2017 r. i 2018 r. Spotka osiggneta strate netto odpowiednio w kwocie:
1.702,1 tys. zt i 330,9 tys. zt (zmniejszenie 0 1.371,2 tys. z4, tj. 0 80,1%). Strata ze
sprzedazy wyniosta w tych latach odpowiednio: 1.908,0 tys. zt i 1.258,5 tys. zt
(zmniejszenie o 649,5 tys. zt, 1. 34,0%), a strata z dziatalnoSci operacyjnej —
odpowiednio: 1.886,8 tys. zt i 557,1 tys. zt (zmniejszenie o 1.329,7 tys. z,
. o 70,5%). Zysk netto Spodtka osiggneta natomiast w 2016 r. Wynidst
on 1.405,6 tys. zt i wynikat gtéwnie z dziatalno$ci operacyjnej® (1.556,6 tys. zt zysku
na tej dziatalno$ci), bowiem strata ze sprzedazy wyniosta 1.737,8 tys. zt.

W sprawie ujemnego wyniku finansowego, w tym straty na sprzedazy, prezes
zarzadu podat, ze: w 2017 r. i 2018 r. Spotka na terenie Hotelu Kopernik realizowata
dwa zadania inwestycyjne, co znacznie utrudniato prowadzenie dziatalno$ci
gospodarczej. Hotel praktycznie nie posiadat w tym okresie parkingu,
a wejscie do niego znajdowato sie¢ od zaplecza budynku. Prowadzone prace
budowlane byty na tyle ucigzliwe (np. kurz budowlany, hatas, obecno$¢ robotnikdw,
roztozone rusztowania na elewacji hotelu), ze ciezko byto pozyskiwa¢ nowych
klientow. Cze$¢ pokoi hotelowych byta wytaczona z uzytku, a cze$¢ adaptowano na
tymczasowe pomieszczenia biurowe. Od 2017 r. w trakcie trwania zadania
inwestycyjnego pn. ,Modernizacja istniejacej czesci Hotelu Kopernik” wykonywano
remont dachu i elewacji, a od 2018 r. remont czesci piwnicznej i parteru, na ktérym
powstaty m.in. cztery sale konferencyjne, zaplecze kuchenne. Bezposrednio nad
tymi pomieszczeniami znajdowaty sie pokoje hotelowe i bardzo czesto zdarzato sie,
ze klienci hotelu rezygnowali z nich nawet w trakcie pobytu.

Przychody netto ze sprzedazy produktow’ w 2017 r. i 2018 r. wyniosty odpowiednio:
1.753,7 tys. zt 1 2.716,7 tys. zt. Przychody za 2018 r. byly wyzsze, w poréwnaniu do
roku poprzedniego, o 963,0 tys. zt (0 54,9%), co wynikato gtéwnie z zakonczenia
w IV kwartale 2017 r. przebudowy czesci budynku hotelu i oddania do uzytku
m.in. parkingu naziemnego i podziemnego, restauraciji i sal konferencyjnych oraz

6 Sprzedaz aktywow trwatych.
" Wedtug rachunku zyskéw i strat w wariancie poréwnawczym.
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26 pokoi w wyzszym standardzie. Koszty dziatalnoSci operacyjnej wyniosty
natomiast odpowiednio: 3.661,7 tys. zt i 3.975,2 tys. zt (wzrost o 313,5 tys. zi,
0 8,6%), w tym gtéwnie: wynagrodzenia (1.542,2 tys. zt i 1.623,1 tys. zI), zuzycie
materiatow i energii (798,7 tys. zt i 719,2 tys. zt), amortyzacja (327,5 tys. zt
1 603,3 tys. zt) oraz ustugi obce (547,5 tys. zt i 572,5 tys. zt).

(akta kontroli str. 135, 150-151 i 160-162)

1.6. Spotka w okresie objetym kontrolg posiadata ptynnos¢ finansowg. Na koniec
2016 r., 2017 r. i 2018 r. dysponowata $rodkami pienieznymi odpowiednio w kwocie:
6.4229 tys. z, 365,7 tys. zt i 511,6 tys. zt, a wskazniki ptynnosci finansowej
ksztattowaty sie nastepujaco:

— wskaznik biezacej ptynnosci (relacja aktywdw obrotowych do zobowigzan
krétkoterminowych) — odpowiednio: [...J¢,

— wskaznik szybki ptynnoSci (relacja aktywow obrotowych, pomniejszonych
0 zapasy, do zobowigzan krotkoterminowych) — odpowiednio: [...J°.

Spdtka posiadata rowniez Srodki pieniezne zdeponowane na ditugoterminowe;
lokacie bankowej, ktorych stan na koniec 2016 r., 2017 r. i 2018 r. wynosit
odpowiednio: 3.500,0 tys. zt, 2.000,0 tys. zti 1.500,0 tys. zt.

(akta kontroli str. 80, 131-133, 136-137, 145-149, 154-155, 157 i 164)

1.7. Zarzad Spotki, zgodnie z wymogiem § 16 ust. 1 umowy Spotki, sporzadzit plany
rzeczowo-finansowe na 2017 r., 2018 r. i 2019 r. Plany te, zawierajace m.in.
wykonanie planu za rok poprzedni, zostaty pozytywnie zaopiniowane przez RN.
Spdtka osiggneta zaplanowane w nich na 2017 r. i 2018 r. m.in. wartoSci w zakresie
przychodow ze sprzedazy oraz wyniku finansowego, bowiem:
— uzyskane przychody ze sprzedazy'0 byly wyzsze odpowiednio o: 30,2% i 45,5%
od planowanych (tj. odpowiednio o: 406,5 tys. zti 852,3 tys. z1),
— strata ze sprzedazy byfa nizsza odpowiednio o: 21,4% i 53,3% od planowane;
(tj. odpowiednio 0: 521,1 tys. zt i 1.434,1 tys. zt),
— strata netto byta nizsza odpowiednio o: 23,8% i 851% od planowane;
(tj. odpowiednio 0: 533,0 tys. zt i 1.898,0 tys. z4).
(akta kontroli str. 165-191, 288 i 306)

1.8. Spotka posiadata plan naprawczy z 2013 r., ktory wraz z jego aktualizacjami
zostat opracowany przez jej pracownikow bez ponoszenia dodatkowych kosztow!!.
Dokumenty te zostaty przyjete uchwatami zarzadu Spétki i zaopiniowane uchwatami
rady. Przyczyng aktualizacji planu byto dostosowanie jego tre$ci do aktualne;
sytuacji Spotki. Przestankami ostatniej aktualizacji planu, przyjetej przez rade
6 listopada 2018 r., byto m.in. wydtuzenie terminu zakorczenia realizacji zadania
inwestycyjnego, rozpoczecie realizacji nowej inwestycji, a takze brak rozstrzygnie¢
przetargbw na sprzedaz dwoch mieszkan. Gtéwnym celem realizacji planu
naprawczego (po zmianach) byto wygenerowanie $rodkéw, pochodzacych
ze sprzedazy nalezacych do niej nieruchomo$ci, pozwalajacych sfinansowac
inwestycie rozwojowe, aby do konca 2020 r. osiggna¢ podstawowy cel
dtugookresowy — rentownos¢ na dziatalnoSci operacyjne;.

8 Informacja wytaczona przez NIK na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2011 r. o dostepie do
informacji publicznej (Dz. U. z 2019 r., poz. 1429), dalej: uddip, w zwigzku z art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16
kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2019 poz. 1010), dalej: uoznk. Wytaczenia
dokonano ze wzgledu na ochrone interesu podmiotu gospodarczego — tajemnica przedsigbiorstwa.

9 Jak wyzej.

10 Wedtug rachunku zyskéw i strat w wariancie kalkulacyjnym.

" Plan naprawczy aktualizowano szesciokrotnie, w tym dwukrotnie w latach 2017-2019 (I potrocze),
tj. aktualizacje zaopiniowane przez RN 1 czerwca 2017 r. i 6 listopada 2018 r.
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W sprawie monitorowania realizacji planu naprawczego prezes zarzadu wyjasnit:
,Rozdysponowatem zadania ujete w planie naprawczym na poszczegdinych
pracownikdw i na biezaco monitorowatem jego realizacje. Sprawowatem nadzér nad
pracownikami Spdotki  odpowiedzialnymi  za jego realizacje i na biezaco
otrzymywatem informacje o jego efektach.”

Plan naprawczy okre$lat zakres i przyblizone terminy wykonania przewidzianych
w nim dziatan, tj. m.in. harmonogram restrukturyzacji majgtkowej (m.in. planowane
terminy ogtoszenia przetargbw na zbycie wyszczegdinionych w planie
nieruchomosci spdtki) oraz harmonogram i zakres realizacji zawartych w nim zadan
inwestycyjnych. Plan naprawczy nie zawierat opisu systemu monitorowania jego
realizacji i efektdw (np. sprawozdawczos¢, raportowanie). Jednakze stan dziatan
podejmowanych w celu realizacji planu naprawczego stanowit element corocznych
sprawozdan z dziatalno$ci Spotki przedktadanych radzie przez zarzad. Efekty
dotychczasowych  dziatan  naprawczych  przedstawiane  byly  rdwniez
w aktualizacjach ww. planu.

W latach 2017-2019 (I pdtrocze) Spoétka realizowata dziatania ujete w planie
naprawczym. W okresie tym zbyta siedem lokali mieszkalnych, uzyskujac z tego
tytutu tacznie 1.742,7 tys. zt przychodu. [...]"2.

W okresie objetym kontrolg Spdtka realizowata nastepujace, ujete w planie

naprawczym, zadania inwestycyjne:

— przebudowa na cele hotelowe budynku administracyjnego  przy
ul. Warszawskiego 39 w Olsztynie — warto$¢ inwestycji, realizowanej od 2014 r.
i zakonczonej w IV kwartale 2017 r.'3, . w terminie okre$lonym w planie
naprawczym, wyniosta 7.336,0 tys. zt netto, w tym: 3.002,1 tys. zt — wartos¢
nakfadow poniesionych w 2017 r.; w wyniku realizacji inwestycji do uzytku
oddano m.in. 26 nowych pokoi hotelowych o wysokim standardzie, sale
konferencyjne, restauracje oraz garaz podziemny,

— modernizacja istniejacej czesci Hotelu Kopernik przy ul. Warszawskiej 37
w Olsztynie — zadanie o wartosci 2.870,0 tys. zt' realizowane od lutego 2017 .,
ktérego zakoniczenie zaplanowano w |l potroczu 2019 .

Plan naprawczy zaktadat [...]"s.

Plan naprawczy przewidywat rowniez restrukturyzacje zatrudnienia. [...]'S.
(akta kontroli str. 78-80, 107-109, 160-163 i 192-236)

W wyniku realizacji planu naprawczego, w latach 2017-2018 Spotka zwiekszyta
swoje przychody ze sprzedazy, a ujemny wynik finansowy ulegt zmniejszeniu
(opisano w punkcie 1.5 wystgpienia pokontrolnego).

(akta kontroli str. 134-135i 151-153)

1.9. Spdtka posiadata ,Plan Strategiczny Hotele Olsztyn Sp. z 0.0. na lata
2015-2017". Plan ten byt dwukrotnie aktualizowany celem dostosowania jego tresci
do aktualnej sytuacji Spdtki, m.in. z powodu wydtuzenia, z przyczyn od niej
niezaleznych, terminu zakonczenia realizacji zadania inwestycyjnego oraz
zaplanowania kolejnej, nowej, inwestycji. Plan, wraz z jego aktualizacjami, zostat

12 Informacja wylaczona przez NIK na podstawie art. 5 ust. 2 uddip, w zwigzku z art. 11 ust. 4 uoznk. Wytaczenia
dokonano ze wzgledu na ochrone interesu podmiotu gospodarczego — tajemnica przedsiebiorstwa.

8 Pozwolenie na uzytkowanie Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta Olsztyna
z 9 listopada 2017 .

4 Do 22 maja 2019 r. wydatkowano 2.128,6 tys. zt.

'5 Informacja wylaczona przez NIK na podstawie art. 5 ust. 2 uddip, w zwigzku z art. 11 ust. 4 uoznk. Wytaczenia
dokonano ze wzgledu na ochrone interesu podmiotu gospodarczego — tajemnica przedsigebiorstwa.

16 Jak wyzej.
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przyjety przez zarzad'” oraz pozytywnie zaopiniowany przez rade'®. Opracowali go
pracownicy Spotki (nie ponoszono na ten cel dodatkowych kosztow). W planie tym
(po zmianach) ujeto nastepujace cele strategiczne:

»  krétkookresowe (do roku):
- .,
— realizacja zadania inwestycyjnego: ,Przebudowa budynku biurowego przy
ul. Warszawskiej 39 w Olsztynie na cele hotelowe”,
— realizacja zadania inwestycyjnego ,Modernizacja istniejacej cze$ci Hotelu
Kopernik przy ul. Warszawskiej 37 w Olsztynie”,
» dtugookresowe (powyzej roku):
— uzyskanie rentownosci na dziatalnosci operacyjnej do konca 2020 r.,
- [

Spdtka zrealizowata zatozone cele krotkoterminowe, natomiast cele dtugoterminowe
byly w trakcie realizacji. Prezes zarzadu wyjaénit, ze [...J2".
(akta kontroli str. 237-261)

Prezes zarzadu wyjasnit, ze nowy plan strategiczny jest w trakcie opracowywania od
korica 2017 r., 0 czym wie zaréwno rada nadzorcza, jak i nadzér wiascicielski. Podat
rowniez, ze aktualne cele strategiczne Spotki sg wykazane w innych sporzadzanych
przez nig dokumentach (m.in. w planie naprawczym, planie rzeczowo-finansowym,
sprawozdaniach zarzadu z dziatalnosci Spotki).

W sprawie monitorowania realizacji planu strategicznego prezes zarzadu wyjasnit
m.in., ze rozdysponowat zadania w nim ujete na poszczegdlnych pracownikow
i na biezaco monitorowat jego realizacje.

(akta kontroli str. 160-162)

1.10. W okresie objetym kontrolg RN sprawowata staty nadzér nad catoksztattem
dziatalnosci Spotki. Czynno$ci nadzorcze wykonywata m.in. poprzez analize
i kontrole biezacej sytuacji ekonomiczno-finansowej w oparciu o przedktadang przez
zarzad dokumentacje finansowg. Na posiedzeniach, po zakorczeniu kazdego
kwartatu, omawiano sprawozdania kwartalne (F-01) i zapoznawano si¢ z biezacymi
problemami i wyja$nieniami zarzadu, m.in. w kwestii osiggnietych wynikéw i krokow
podejmowanych w celu ich poprawy. Rada m.in. monitorowata dziatalnos¢ zarzadu
w zakresie efektywnej restrukturyzacji, wizytowata obiekty Spotki, analizowata
planowane i realizowane dziatania inwestycyjne, analizowata ponoszone przez
Spotke koszty prowadzenia dziatalnosci w aspekcie mozliwosci ich obnizenia.
Sporzadzane przez rade i przedkfadane corocznie zgromadzeniu wspoinikow
sprawozdania z jej dziatalnosci zawieraly m.in. informacje o realizacji programu
naprawczego, w tym o przyczynach jego aktualizacj.

(akta kontroli str. 262-281)

1.11. W latach 2017-2019 (I pdirocze) dokonano jednokrotnej zmiany tre$ci umowy
Spétki, wprowadzonej uchwatg nadzwyczajnego zgromadzenia wspoinikéw Spotki
z 8 wrzesnia 2017 r. Tekst jednolity umowy Spotki, uwzgledniajacy te zmiany,
przyjety zostat przez rade 3 pazdziernika 2017 r.22 Zmiana umowy polegata gtéwnie

7 Uchwaly zarzadu w sprawie przyjecia i aktualizacji planu strategicznego z: 5 marca 2015 r.,
12 pazdziernika 2016 r. i 16 maja 2017 r.

8 Uchwaty rady w sprawie zaopiniowania planu strategicznego i jego aktualizacji z: 13 marca 2015 r.,
3 listopada 2016 r. i 1 czerwca 2017 r.

19 Informacja wylaczona przez NIK na podstawie art. 5 ust. 2 uddip, w zwigzku z art. 11 ust. 4 uoznk. Wytaczenia
dokonano ze wzgledu na ochrone interesu podmiotu gospodarczego — tajemnica przedsigebiorstwa.

20 Jak wyzej.

21 Jak wyzej.

22 Poprzednie zmiany umowy Spotki wprowadzono 27 maja 2010 r.
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

na dostosowaniu jej treSci do aktualnych przepisbw prawa, w tym ustawy
z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem panstwowyms?3,
Powyzsza zmiana umowy zostata odnotowana w KRS.

(akta kontroli str. 5i282-318)

1.12. W 2017 r. Najwyzsza Izba Kontroli przeprowadzita w Spdice kontrole
sprawowania nadzoru nad spdtkami z udziatem Skarbu Panstwa?4. Skontrolowany
obszar oceniono pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci dotyczacych
trzech przypadkéw zawinionych opdznienn w zaptacie zobowigzan podatkowych,
co skutkowato obowigzkiem zaptaty odsetek. Wnioski pokontrolne w zakresie
podjecia dziatan zapewniajacych wyeliminowanie przypadkow nieterminowego
uiszczania zobowigzan podatkowych oraz wyegzekwowania odszkodowania z tytutu
uiszczenia przez Spotke odsetek za opOznienie w zaptacie podatku zostaty
zrealizowane.

(akta kontroli str. 319)

W latach 2017-2019 (I pdtrocze) nie stwierdzono przypadkdw zawinionych opdznien
w zapfacie zobowigzan podatkowych i naleznosci z tytutu ubezpieczen spotecznych.
Na 30 czerwca 2019 r. nie wystepowaty zalegtosci z ww. tytutu.

(akta kontroli str. 320-323)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowo$ci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno§¢ Spdtki w zbadanym
zakresie.

2. Wynagradzanie cztonkéw organdéw zarzadzajacych
W powiazaniu z wynikami dziatania Spoétki

2.1 Wdrazanie nowych zasad wynagradzania

W latach 2015-2019 (I pdirocze) nie dokonywano zmian cztonkéw zarzadu przed
uptywem jego trzyletniej kadencji. W przypadku RN, w latach 2015-2016 dokonano
zmiany dwoch jej cztonkdéw przed uptywem ftrzyletniej kadencji tego organu?s.
Po wejsciu w zycie u.z.m.p. (z dniem 1 stycznia 2017 r.) miata miejsce jedna taka
zmiana?. W dniu 20 lipca 2017 r. nadzwyczajne zgromadzenie wspolnikéw (dalej:
,NZW”) odwotato, na 344 dni przed koricem siédmej kadenciji rady, jej sekretarza,
powotujgc w sktad RN nowego cztonka. W protokole NZW z 20 lipca 2017 r.
nie wskazano przyczyny zmiany sktadu rady przed uptywem jej kadencji. Prezes
zarzadu wyjasnit, ze nie zostat poinformowany o przyczynach tej zmiany.

(akta kontroli str. 7-10 i 324-328)

W Spétce wdrozono nowe zasady wynagradzania czionkow zarzadu oraz rady

nadzorczej, okreslone w ustawie z dnia 9 czerwca 2016 r. 0 zasadach ksztattowania

wynagrodzen oséb kierujgcych niektorymi spotkami?’. Zasady te, uchwalone przez

NZW 30 grudnia 2016 r., okreSlaty m.in., ze:

— miesigczne wynagrodzenie czlonkéw rady wynosi 0,75-krotno$¢ przecietnego
wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku
w czwartym kwartale roku poprzedniego, ogtoszonego przez Prezesa Gtéwnego

23Dz, U. 22018 r. poz. 1182, ze zm. (dalej: ,u.z.m.p.”).

2 \Wystapienie pokontrolne z 31 sierpnia 2017 r.

25 Tj. 5 kwietnia 2016 r., na 815 dni przed wygasnieciem VIl kadencji RN.
% Do 30 czerwca 2019 r.

21Dz, U. 22017 r. poz. 2190, ze zm. (dalej: u.z.k.w.”).
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Urzedu Statystycznego (dalej: ,przecigtne wynagrodzenie w sektorze
przedsiebiorstw”),

miesieczne wynagrodzenie przewodniczacego rady podwyzsza si¢ o 10%,
a jej wiceprzewodniczacego i sekretarza — 0 5%,

czlonkom rady przystuguje wynagrodzenie bez wzgledu na liczbe zwotanych
posiedzen,

z czlonkiem zarzadu zawierana jest umowa o $wiadczenie ustug zarzadzania,
wynagrodzenie catkowite cztonka zarzadu sktada sie z czesSci statej, stanowigcej
wynagrodzenie miesieczne podstawowe oraz czeSci zmiennej, stanowigcej
wynagrodzenie uzupetniajgce za rok obrotowy Spotki,

wynagrodzenie state czlonka zarzadu wynosi od dwoch do czterech krotno$ci
przecietnego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw i jest okreslane przez
rade,

wynagrodzenie zmienne, wynoszace maksymalnie 50% wynagrodzenia statego,
uzaleznione jest od poziomu realizacji celow zarzadczych ustalanych
szczegotowo przez rade, stanowigcych w szczegoinosci o restrukturyzacii
Spdtki lub wzro$cie jej wartosci oraz poprawie wskaznikow ekonomiczno-
finansowych,

wynagrodzenie zmienne moze byé wyptacone czionkowi zarzadu
po zatwierdzeniu sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz
sprawozdania finansowego za ubiegty rok obrotowy i udzieleniu temu czionkowi
absolutorium z wykonania przez niego obowigzkéw przez zgromadzenie
wspoInikow, pod warunkiem stwierdzenia przez RN realizacji przez niego celow
zarzadczych.

Powyzsze zasady byty zgodne z zapisami u.z.k.w.

(akta kontroli str. 329)

Umowe o $wiadczenie (od 1 lipca 2017 r.) ustug w zakresie zarzadzania,
wprowadzajacg m.in. nowe zasady wynagrodzenia prezesa zarzadu, Spotka2e
zawarta z nim 1 czerwca 2017 r. W uchwatach® z 1 czerwca 2017 r.,
25 kwietnia 2018 r. i 29 kwietnia 2019 r. RN ustalita dla prezesa zarzadu
szczegblowe cele zarzadcze na poszczegdlne lata 2017-2019, od osiggniecia
ktérych uzalezniono wyptate zmiennej czesci jego wynagrodzenia. Cele te ustalono
zgodnie z art. 4 ust. 6 u.z.k.w. Byty nimi:

na 2017 rok:

— wzrost poziomu sprzedazy netto na dziatalno$ci podstawowej hotelu
(noclegi, restauracja, sale konferencyjne) o 3,9% w stosunku rocznym
do 2016 r., tj. do kwoty 1.650,1 tys. zt,

— redukcja kosztow ogdlnego zarzadu w stosunku do 2016 r. o min. 10,56% —
osiggniecie kosztow ogdinego zarzadu na poziomie min. 1.397,2 tys. zt,

— osiggniecie wskaznika rotacji nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug ponizej
50 dni,

— wykonanie wielobranzowej dokumentacji technicznej dla zadania
inwestycyjnego pn. modernizacja istniejacej czesci hotelu,

na 2018 rok:
— wzrost sprzedazy netto na dziatalno$ci podstawowej do 2.000,0 tys. zt,
— utrzymanie poziomu straty na poziomie nie wyzszym niz z 2017 r.,

28 Reprezentowana przez przewodniczacego rady.
29 Nr: 80/VIIII2017, 111/VI11/2018 i 26/1X/2019.



— wykonanie robét budowlanych zwigzanych ze zmiang sposobu uzytkowania
pomieszczen kuchni na parterze budynku hotelu na potrzeby sal
konferencyjnych,

e na 2019 rok:
- [.J
- [P

- [

Zgodnie z § 3 ust. 1 ww. uchwat z 1 czerwca 2017 r. i 25 kwietnia 2018 r. (przed ich
zmianami) prezes zarzadu zobowigzany byt w terminie 30 dni od daty odbycia
zwyczajnego walnego zgromadzenia wspdlnikow (dalej: ,ZZW"), zatwierdzajacego
sprawozdanie finansowe spdtki za poprzedni rok obrotowy, do przedstawienia radzie
sprawozdania z wykonania celéw zarzadczych odpowiednio w: 2017 r. i 2018 r.
Rada, uchwatami®? z 16 lipca 2018 r. i 4 marca 2019 r., zmienita brzmienie § 3 ust. 1
ww. chwat okreslajac, ze przedstawienie sprawozdan z wykonania celdw
zarzadczych w 2017 r. i 2018 r. powinno nastapi¢ po odbyciu ZZW zatwierdzajacego
sprawozdanie finansowe spotki za dany rok obrotowy. Uchwaty te (po zmianach) nie
okre$laty zatem do kiedy prezes zarzadu zobowigzany byt do ztozenia sprawozdan
z wykonania celéw zarzadczych w ww. latach. Zmiane uchwaty RN uzasadnita
brakiem ustawowego wymogu okre$lenia takiego terminu. Réwniez uchwata RN
z 29 kwietnia 2019 r. ustalajgca szczegoOtowe cele zarzadcze na 2019 r.
nie okreslata terminu ztoZenia sprawozdania z ich wykonania za 2019 r.

Do dnia 5 lipca 2019 r. prezes zarzadu nie przedstawit radzie sprawozdania
z wykonania celéw zarzadczych, pomimo iz sprawozdania finansowe za 2017 r.
i 2018 r. ZZW zatwierdzito odpowiednio: 29 czerwca 2018 r. i 24 kwietnia 2019 r.
(uptyneto  odpowiednio: 382 i 72 dni od tego zdarzenia). W zwigzku
z nieprzedstawieniem przez prezesa zarzadu sprawozdania z wykonania celéow
zarzadczych rada nie mogta ustali¢ mu kwoty wynagrodzenia zmiennego
przystugujacego za 2017 r.i 2018 r.

Wyznaczone na 2017 r. i 2018 r. cele zarzadcze zostaty przez prezesa zarzadu
zrealizowane. W takim przypadku cze$¢ zmienna wynagrodzenia prezesa zarzadu
wynosi 50% jego wynagrodzenia statego w poprzednim roku obrotowym (np. za
2018 r. zmienna czes¢ wynagrodzenia to 105,7 tys. zt brutto). Zgodnie z § 8 ust. 10
ww. umowy wygasniecie mandatu prezesa zarzadu po uptywie roku obrotowego,
ocenianego pod wzgledem celéw zarzadczych, nie powoduje utraty prawa do
wynagrodzenia zmiennego.

Prezes zarzadu wyjasnit, ze nie przedstawit radzie sprawozdan z wykonania celéw
zarzadczych za 2017 r. i 2018 r. po zatwierdzeniu przez ZZW sprawozdan
finansowych za te lata, poniewaz nie zostat okre$lony doktadny termin do kiedy ma
to nastapic.

Zdaniem Najwyzszej |zby Kontroli niesktadanie przez prezesa zarzadu sprawozdan
z wykonania celéw zarzadczych bezposrednio po zatwierdzeniu rocznego
sprawozdania finansowego Spdtki moze prowadzi¢ do skumulowania sie w jednym
roku kwot naleznej mu czeSci zmiennej wynagrodzenia (tj. wzrostu kosztow
wynagrodzen) i obnizenia jej wyniku finansowego. Moze to skutkowaé

%0 Informacja wytaczona przez NIK na podstawie art. 5 ust. 2 uddip, w zwigzku z art. 11 ust. 4 uoznk. Wytgczenia
dokonano ze wzgledu na ochrone interesu podmiotu gospodarczego — tajemnica przedsigebiorstwa.

31 Jak wyzej.

32 Jak wyzej.

33 Nr: 6/1X/2018 i 13A/1X/2019.



nieosiggnieciem przez Spotke ditugoterminowego celu strategicznego w zakresie
uzyskania rentownosci na dziatalnosci operacyjnej do konca 2020 r.
(akta kontroli str. 160-162, 250, 257, 334-375i 379)

W latach 2016-2019 (I potrocze) wynagrodzenie prezesa zarzadu byto naliczane
i wyptacane w wysokos$ci ustalonej zgodnie z zasadami uchwalonymi przez NZW
30 grudnia 2016 r. Czes¢ stata wynagrodzenia stanowita bowiem czterokrotno$¢
przecietnego wynagrodzenia w sektorze przedsigbiorstw, tj. maksymalng wysokos¢,
i wynosita w tym okresie 17,6 tys. zt brutto miesiecznie34.

(akta kontroli str. 329-333 i 377-379)

Niezgodnie z zasadami okreslonymi przez NZW, w uchwale z 30 grudnia 2016 r.
Spdtka naliczyta wynagrodzenia cztonkom rady3® za okres 2017-2019 (do 31 maja).
Naliczono je bowiem i wypfacono w wysoko$ci wyzszej od naleznej o 8,8 tys. zI.

Prezes zarzadu Spotki wyjasnit, ze: ,Przyczyng tego byto gtéwnie btedne obliczenie
przez bytego pracownika Spotki, odpowiedzialnego za kadry i ptace, procentowych
dodatkdw funkcyjnych przewodniczacego, wiceprzewodniczacego i sekretarza rady
nadzorcze]. W zwigzku z tym, ze podstawa wymiaru wynagrodzenia w latach 2017-
2019 nie ulegata zmianie nowa osoba odpowiedzialna za kadry i ptace powielata ten
btad. W momencie powzigcia wiedzy przez Spdtke o zaistniatym btedzie zostaty
niezwiocznie zrobione korekty i kwoty nienaleznie wyptacone obecnym trzem
cztonkom rady zostaty potracone z ich biezacych wynagrodzen, a w przypadku
dwoch bytych cztonkdéw wystapiono o ich zwrot. Do dnia 3 lipca 2019 r. z kwoty
8,8 tys. zt odzyskano 6,4 tys. zt. Na pozostatg kwote, tj. 2,4 tys. zt, zostaty wystane
pisma dotyczace zwrotu nadptaty wynagrodzenia w terminie siedmiu dni od ich
otrzymania.”

(akta kontroli str. 160-162, 329-333 i 377-401)

taczne kwoty wynagrodzen zarzadu Spotki w poszczegdlnych latach okresu 2015-
2018 wyniosty odpowiednio: 202,2 tys. zt, 278,5 tys. zt, 273,5 tys. zt i 204,9 tys. zt.
Natomiast tgczne wynagrodzenia czlonkbw RN w ww. okresie wyniosty
odpowiedniod”: 124,6 tys. zt, 154,4 tys. zt, 126,1 tys. zt i 125,7 tys. zt. Przecietne
miesieczne wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu wyniosty w ww. czterech
poszczegodlnych latach odpowiednio: 16,8 tys. zt, 23,2 tys. zt, 22,8 tys. z
i 17,1 tys. z, a cztonkdw RN — odpowiednio: 3,5 tys. zt, 4,3 tys. zt, 3,5 tys. zt
I 3,5 tys. zt. Po wdrozeniu w 2017 r. nowych zasad wynagradzania wypfacone
w 2018 r. wynagrodzenie ogotem Zarzadu Spotki oraz RN ulegto zmniejszeniu,
w poréwnaniu do 2016 r., odpowiednio o: 26,4% (. o 73,5 tys. zt) i 18,5%
(t. 0 28,6 tys. zt). Przecietne miesieczne wynagrodzenie cztonkéw Zarzadu i RN
zmniejszyto sig¢ natomiast w tym okresie odpowiednio o: 6,1 tys. zti 0,8 tys. zt.

W latach 2017-2018 kwota odpraw wyptaconych osobom odwotanym z funkcji
w zarzadzie wyniosta 34,2 tys. zh Dotyczylo to odprawy wyptaconej
11 wrze$nia 2017 r., na podstawie wyroku sagdowego z 28 marca 2017 r., prezesowi
zarzadu odwotanemu 9 kwietnia 2016 .

(akta kontroli str. 376 i 402-403)

3 W latach 2017-2019 podstawa wymiaru wynagrodzenia zarzadu i cztonkéw rady nie ulegata zmianie
i stanowita przecietne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw w czwartym kwartale 2016 r., tj. 4.403,78 zt
(art. 28 ustawy z dnia 8 grudnia 2018 r. o szczegdInych rozwigzaniach stuzacych realizacji ustawy budzetowej
na rok 2018, Dz. U. z 2017 r. poz. 2371, ze zm. oraz art. 22 ustawy z dnia 9 listopada 2018 r. o szczeg6inych
rozwigzaniach stuzacych realizacji ustawy budzetowej na rok 2019, Dz. U. z 2018 r. poz. 2435).

35 W okresie objetym kontrolg cztonkami rady byto tacznie pigé oséb.

% Wynagrodzenia czionkow RN za lata 2017-2019 (do 31 maja) powinny wynies¢ tacznie 315,2 tys. zt, podczas
gdy faktycznie wyptacono 324,0 tys. zt.

37 Z uwzglednieniem korekty wynagrodzen cztonkow RN za lata 2016-2019 (I pétrocze), dokonanej w trakcie
kontroli Najwyzszej Izby Kontroli.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

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

— naliczanie oraz wyptacanie cztonkom rady nadzorczej wynagrodzen w kwotach
obliczonych niezgodnie z zasadami okreslonymi w uchwale nadzwyczajnego
zgromadzenia wspdlnikow Spotki z 30 grudnia 2016 .

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno§¢ Spdtki w zbadanym
zakresie. Stwierdzona nieprawidtowo$¢, polegajaca na btednym naliczaniu
wynagrodzen cztonkéw rady nadzorczej, nie miata wplywu na kontrolowang
dziatalnosc.

IV. Uwagi i wnioski

Uwzgledniajac podjete w trakcie kontroli dziatania Najwyzsza Izba Kontroli
nie formutuje uwag ani wnioskow.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Olsztyn, 9 lipca 2019 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Olsztynie
Kontroler Dyrektor
Krzysztof Sleszynski Piotr Gomy
doradca ekonomiczny



