Raport i Opinia

z audytu zewnetrznego przeprowadzonego

w AQUA ZYRARDOW Sp. z 0.0. w Zyrardowie



Wprowadzenie

AQUA ZYRARDOW Sp. z 0.0. w Zyrardowie (zw. Dalej Spotka lub AQUA) jest spotka
komunalna, nalezy wigc do tych podmiotow gospodarczych, ktore maja swoja specyfike, odmienng od
innych podmiotow. Bez uwzgledniania owej specyfiki, trudno byloby dokonywaé wiarygodnej oceny
podejmowanych przez Spotke dziatan i ocenic jej stan ekonomiczno — finansowy.

Cechy specyficzne, charakterystyczne dla tego rodzaju spotek to przede wszystkim: monopolistyczna
pozycja rynkowa; nierynkowy sposOb ustalania cen; niska elastyczno$¢ cenowa; ograniczenie
terytorialne prowadzone]j dziatalnosci; praca w ruchu cigglym; wysoka kapitalochtonno$¢ majatku;
oddzialywanie spoteczne i polityczne otoczenia na spotke; oddzialywanie ekonomiczne i spoleczne
spoiki na otoczenie.

Owa odmienno$¢ powoduje, ze sposéb zarzadzania spolka komunalng jest odmienny od
wiekszo$ci podmiotow gospodarczych w Polsce, cO nie oznacza, ze kierowanie spotka jest
fatwiejsze, wrecz przeciwnie.

Najwazniejsza jednak cecha spotek komunalnych (wigkszo$ci) jest to, ze dziataja one w sferze
uzytecznosci publicznej. W Unii Europejskiej wystepuje swoboda w zakresie definiowania
uzyteczno$ci publicznej, nie ma tez w Unii jednoznacznych kryteriow zaliczania danej dziatalnosci do
uzytecznosci publicznej. Definicj¢ ,,zadan uzytecznosci publicznej” zawiera natomiast ustawa z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym. W mysl tej ustawy zadaniami uzyteczno$ci publicznej sa
»zadania wlasne gminy, ktérych celem jest biezace i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb
ludnosci w drodze $wiadczenia ustlug powszechnie dostepnych”. Z tego wynika, ze spoétka
komunalna powinna dba¢é przede wszystkim o interes i jako$¢ zycia mieszkancéw gminy. Chodzi
tu o koszty §wiadczonych ustug i ich wptyw na budzety gospodarstw domowych, dostepnos¢ i jakos¢
ustug, bezpieczenstwo swiadczonych ustug itp.

Ale z drugiej strony spotka komunalna podlega ogélnym zasadom prawa okreSlonym w
Kodeksie spolek handlowych i regulom ekonomii. Jest wigc traktowana tak samo jak kazdy inny
podmiot dzialajacy na konkurencyjnym rynku. I wprawdzie wypracowany zysk nie ma takiego
istotnego znaczenia (cho¢ niektore rady nadzorcze nadal oceniaja spotki komunalne, kierujac sie
poziomem wypracowanego zysku) , ale wazne sg takie sprawy jak ptynno$¢ finansowa, stopien
zadluzenia, poziom amortyzacji itp.

Stad wsrdod zarzadow wystepuje zjawisko pewnej dychotomii w wyborze celow dziatania. Dotyczy
to przede wszystkim inwestycji. Inwestycje realizowane przez spotke komunalng z jednej strony
poprawiajg jako$¢ Zycia mieszkancow i funkcjonowanie przedsiebiorcow (np. wigksza dostgpnosé
do wody 1 kanalizacji, lepsza jako$¢ wody, wigksze bezpieczenstwo dostarczanej wody, mniejsza
awaryjnos¢), ale z drugiej strony w krotkim okresie czasu powoduja obnizenie jakosci zycia
poprzez wzrost cen $wiadczonych ushug. Jednak w dlugim okresie (kilku-kilkunastu lat)
zrealizowane obecnie inwestycje poprawiaja jako$é zycia zwiazany z ograniczeniem wzrostu cen
z uwagi na fakt, ze spotki komunalne, ktére raz przeprowadza znaczace inwestycje zapewniaja sobie
mozliwos¢ nie tylko odtwarzania majatku z amortyzacji, ale i mogg realizowaé z amortyzacji bez
korzystania z kredytow.

Sygnalizowane sprawy brane byly pod uwage przy wykonywaniu audytu Spotki AQUA
ZYRARDOW Sp. z 0.0. w Zyrardowie.



Raport i Opini¢ z audytu zewnetrznego ,,AQUA Zyrarddow” Sp. z 0.0. w Zyrardowie opracowali
specjalisci z Katedry Systeméw Zarzadzania i Innowacji Wydziatu Organizacji i Zarzadzania
Politechniki Lodzkiej (zw. dalej Audytorem) na podstawie umowy zawartej przez PL i AQUA
Zyrardow Sp. z 0.0. w dniu 30 stycznia 2015r.

Raport i Opinia nie majg charakteru kontroli zarzadczej ani audytu w rozumieniu
przepisOw prawa.

Wyniki audytu oméwiono w rozdziatach:

I. Stan ekonomiczno-finansowy Spotki, w szczegodlnosci pod katem wysokosci cen
swiadczonych ustug.

Il. Pozycja rynkowa Spotki w aspekcie szczegodlnej roli Spotki wobec Miasta 1 jego
mieszkancow oraz poziomu innowacyjnosci.

[11. Stan zrealizowanych w ostatnich czterech latach inwestycji (oraz planowanych) w
szczegolnosci pod katem zasadnos$ci (potrzeby), sposobu finansowania i1 skutkow
ekonomiczno-finansowych dla Spotki, Miasta i jego mieszkancow oraz efektywnosci
zrealizowanych 1 planowanych dzialan inwestycyjnych i mozliwosci alternatywnego
dziatania Zarzadu Spotki.

Wykaz podstawowych dokumentoéw shuzacych dla wykonania Opinii i Raportu:

1. Umowa Spotki

2. Aktualny odpis z KRS

3. Regulamin Organizacyjny i schemat organizacyjny Spotki

4. Regulamin pracy i Regulaminem wynagrodzen

5. Sprawozdania Zarzadu Sp6iki za lata 2010 — 2013 i sprawozdania finansowe za lata 2010 - 2013

6. Plany techniczno-ekonomiczne Spotki na lata 2011-2014

7. Zestawienia przychodow, kosztow i wynikow poszczegélnych dziatalnosci realizowanych przez
Spotke za lata 2013-2014

8. Umowa Nr 16/AQ/2014 z dnia 12 marca 2014r.

9. Umowa Nr 141 z dnia 09 wrze$nia 2014r.

10. Umowa Nr 11/AQ/2015 z dnia 27 stycznia 2015r.

11. Umowa Nr 16/AQ/2015 z dnia 05 lutego 2015r.

12. Umowa nr 17/AQ/2015 z dnia 09 lutego 2015r.

13. Umowa Ustugi Nr 760/98/2013 z dnia 09.12.2013r. wraz z aneksem

14. Umowa Nr 24/17/2/2015 z dnia 06 lutego 2015r.

15. Zestawienie dot. 0sob korzystajacych z ptywalni i lodowiska w latach 2010-2014

16. Zestawienie dot. zrealizowanych inwestycji, nakladéow inwestycyjnych, §rodka trwatego w latach
2011-2014

17. Rachunek zyskow i strat wariant poréwnawczy, bilans i rachunek zyskow i strat za rok 2014

18. Umowa nr 1/AQ/07 z dnia 30 marca 2007r.

19. Gwarancja ubezpieczeniowe Nr GD0/281/2009-051-43-01-00 z dnia 23 lutego 2009r.

20. Gwarancja ubezpieczeniowe Nr GD0/286/2009-051-43-01-00 z dnia 23 lutego 2009r.

21. Gwarancja ubezpieczeniowe Nr GD0/285/2009-051-43-01-00 z dnia 23 lutego 2009r.

22. Gwarancja ubezpieczeniowe Nr GD0/284/2009-051-43-01-00 z dnia 23 lutego 2009r.

23. Umowa Nr 1/2010 z dnia 04 stycznia 2010r. wraz z aneksami na opracowanie dokumentacji
projektowo-kosztorysowej dla zadania p.n. Zadanie 1. Budowa zespotu zabudowy ustugowej w
Rewalu przy ul. Klifowej wraz z rozbiorka istniejacej zabudowy, na dziatlce o Nr.308 i Zadania 2.



Budowa zespotu zabudowy ustlugowej w Rewalu przy ul. Klifowej wraz z rozbidrka istniejacej
zabudowy, a dziatce o Nr 322.

24. Decyzja i zaSwiadczenie Prezydenta Miasta Zyrardowa dot. umorzenia podatku od nieruchomo$ci
za okres od stycznia 2014r. do marca 2014r.

25. Decyzja i za§wiadczenie Prezydenta Miasta Zyrardowa dot. odroczenia terminu platnoéci podatku
od nieruchomosci za okres od kwietnia do grudnia 2014r.

26. Decyzja i zas§wiadczenie Prezydenta Miasta Zyrardowa dot. odroczenia terminu platnoéci podatku
od nieruchomosci za okres od stycznia 2015r. do grudnia 2015r.

27. Protokot czesciowy z czynnos$ci odbiorowych z dnia 13.01.2008r.

28. Protokot z wstepnych czynno$ci odbiorowych z dnia 20.01.2009r.

29. Protokot odbioru z dnia 21.01.2009r.

30. Protokot czesciowy z czynnosci odbiorowych z dnia 27.01.2009r.

31. Protokot odbioru koncowego i przekazania obiektu z dnia 27.01.2009r.

32. Protokoét usunigcia usterek odbiorowych z dnia 10.02.2000r.

33. Protoko6t kontroli obowigzkowej zakonczonej kontroli obowigzkowej przeprowadzonej przez
Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Zyrardowie.

34. Decyzja Nr 14/2009 z dnia 12.02.2009r. dot. pozwolenia na uzytkowanie.

35. Opinia techniczna dot. stanu technicznego  kompleksu  sportowo-rekreacyjnego
w okresie gwarancji wraz wycena inwestorska stanowiacg zalacznik do opinii i tabela elementow
scalonych.

36. Tabela elementoéw scalonych stanowigca element opinii technicznej. (e- mailowo).

37. Wyjasnienie do bilansu za rok 2014. (e- mailowo).

38. Wyjasnienie dot. wierzytelnosci z tytutu usterek i wad wykonywanych robot przez ABM SOLID
S.AA.

39. Wykaz usterek pozostatych do usunigcia

40. Rachunek Nr 22/2014

41. Rejestr faktur 2013r.-2014r.

42. Informacje dotyczacymi zakresu realizowanych zadan przygotowanymi przez pracownikow Spotki
43. Informacje i wyjasnienia dodatkowymi otrzymanymi w toku prac analitycznych.

Raport i Opini¢ sporzadzono na podstawie materiatdéw i informacji dostarczonych przez Spotke
w dobrej wierze, co do ich rzetelno$ci i kompletnosci w dniach od 30 stycznia do 10 marca 2015r.
zgodnie z zawartg umowa i aneksem. Dla potrzeb analitycznych korzystano rowniez z materiatow i
informacji ogolnie dostepnych publikowanych na stronach internetowych Zyrardowa, w
piSmiennictwie naukowym i specjalistycznym.



Opinia

1. Opinia ma charakter pozytywny w zakresie zaspokajania potrzeb rekreacyjno-sportowych
mieszkancow Zyrardowa i okolic oraz umiarkowanie dobry w zakresie sytuacji ekonomiczno-
finansowej oraz negatywny w zakresie stosowanego do tej pory sposobu zarzadzania Spotka i
koncepcji organizacyjno-marketingowej funkcjonowania Spotki.

2. Kompleks sportowo-rekreacyjny zapewnia mieszkaficom Zyrardowa i okolic udziat w rozwoju
kultury fizycznej i sportu dzieci, mlodziezy i dorostych . Jest takze miejscem relaksu i wypoczynku.
Posiadane obiekty zapewniaja réznorodne formy sportu i rekreacji, ktore byty praktycznie niedostepne
przed wybudowaniem kompleksu. Z pewnoscia przyczynia si¢ do ochrony zdrowia i podnosi og6lna
sprawno$¢ fizyczng osob z niego korzystajacych. Posiadanie parku wodnego wraz z obiektami
towarzyszacymi podnosi prestiz Zyrardowa i atrakcyjno$¢ Miasta dla jego aktualnych i przysztych
mieszkancow.

3. Podstawowe zastrzezenie co do sposobu zarzadzania Spotka AQUA jest takie, iz Spélka jest
niemal wylacznie administratorem powierzonego majatku, w miejsce aktywnego ksztaltowania
swojej pozycji rynkowej oraz prowadzenia polityki jakosci i budowania zaufania klientow. W tego
typu obiektach podstawowym walorem i silg rynkowa powinna by¢ mozliwo$¢ kompleksowego
budowania oferty i kompleksowego dbania o jako$¢. Zarzadzanie polegajace na oddaniu na zasadzie
umowy funkcjonowania poszczegolnych (niekiedy kluczowych) elementow kompleksu - tak jak to
mam miejsce w Spotce AQUA - autonomicznie dzialajacym przedsiebiorcom, skutkuje brakiem
mozliwosci przedtozenia jednolitej oferty i budowy spdjnego wizerunku kompleksu. Wynika to w
duzej mierze z faktu, iz przedsigbiorcy $wiadczg ustugi w kompleksie w roznych godzinach i sg one
roznej jakosci. Przedsigbiorcy ci podejmuja, co jest zrozumiale, tylko takie dzialania, ktore sg dla nich
korzystne, bez zwracania uwagi na catoksztalt wizerunku. Nie zawsze jednak jest to korzystne dla
Spotki. Wystepujace do tej pory administrowanie obiektem jest znacznie tatwiejszym dziataniem dla
zarzadu, nie jest jednak korzystne dla Spotki, szczegdlnie w dtuzszej perspektywie.

4. Sytuacja ekonomiczna Spolki, z jednej strony jest umiarkowanie dobra (dla Spoétki) gdyz Miasto
Zyrardow dofinansowuje regularnie Spotke w celu splaty rat kredytéw zwigzanych z wybudowaniem
kompleksu, odsetek oraz dofinansowuje biezacg dziatalno$¢, z drugiej strony - pomimo malejgcych
odsetek (wynika to ze po pierwsze - ze stopniowego zmniejszania podstawy naliczania odsetek w
wyniku sptaty rat, po drugie - ze znacznego spadku wysokosci oprocentowania - zmniejszenie
WIBOR 1M z 4% do 2%) - Sytuacja Spélki nie ulega istotnej zmianie (cho¢ powinna) i nadal
wymaga ona dotowania. Twierdzenie o stosunkowo dobrej sytuacji nie wynika z ujemnego wyniku
finansowego (ujemny wynik nie jest szczegélnym zagrozeniem dla Spotki, z uwagi na posiadanie
duzego majatku i wysoki poziom amortyzacji). Problemem jest malejacy stopnien wykorzystanie
majatku np. coraz mniej 0sob z roku na rok korzysta z parku wodnego czy hotelu. Przektada si¢ to w
okreslony sposob na systematyczny spadek od 2012 roku przychodow. Przy obecnym systemie i
sposobie zarzadzania Spotka ma cechy podmiotu trwale nierentownego tzn. bgdzie wymagata
cigglego wsparcia finansowego Miasta.

5. Zastrzezenia co do sposobu prowadzenia dziatalnosci od strony prawno-finansowej dotycza w
szczegolnosci dwoch kwestii.

a) sprawa do tej pory nie wyjasniong jest zlecenie przez Prezydenta Miasta Zyrardow w 2010 roku
opracowania dokumentacji rozbudowy osrodka wypoczynkowego w Rewalu.. Watpliwosci budzi
kilka spraw zwigzanych z realizacja tego przedsiewzigcia opisywanych w raporcie. W S$wietle



dostepnych informacji, tego typu dzialanie, zar6wno Organow Gminy jak i Zarzadu i Rady
Nadzorczej Spétki moze by¢ potraktowane jako dzialalno$¢ na szkode Spoéiki.

b) firma ABM Solid S.A. z Warszawy - wykonawca w okresie 2007-2009 kompleksu rekreacyjno-
sportowy zrealizowala umowe wyjatkowo niestarannie i wadliwie. Juz w trakcie odbioru wykryto
kilkadziesiat wad, a jeszcze znacznie powazniejsze wady pojawialy si¢ systematycznie po dokonaniu
odbioru. Sposoéb zapisu w umowie z wykonawcag gwarancji i jej wysoko§¢ uniemozliwil pelne
finansowanie usuwania wad, obecnie pozostalo do wykonania jeszcze 18 wad o lacznej wartosci
ok. 427 tys. zk, prawdopodobnie do pokrycia ze $srodkow wlasnych Spotki.

C) spotka nie zwracala uwagi na sytuacje finansowg glownego wykonawcy przez co przeoczyla sprawe
zgloszenia wierzytelnosci do postgpowania uktadowego, stajac si¢ biernym uczestnikiem kreowanych
rozwigzan problemu przez inne podmioty. Jest to znakiem malej staranno$ci w wykonywaniu
obowigzkéw przez Zarzad Spotki.

W raporcie sformutowano kilkadziesigt uwag, ktorych uwzglednienie w przysztosci moze istotnie
przyczyni¢ si¢ do poprawy funkcjonowania i kondycji ekonomiczno-finansowej Spoétki. Uwagi
omowiono z aktualnym Kierownictwem Spotki. Najwazniejsze zadania organizacyjne dla
Kierownictwa Spoiki to:

1. zmiana sposobu zarzadzania, okreslenie wizji i misji obiektu,

2. systematyczna budowa marki obiektu i zaufania dla mieszkancow, powodujaca zwigkszone
wykorzystanie obiektu, m.in. poprzez: urealnienie cen korzystania z obiektu (poprawa atrakcyjnosci
oferty), zmiane i zwickszenie reklamy, szkolenia pracownikéw, otwarcie baru przy basenie,
zainstalowanie terminali w kasie basenowej i hotelu itp.

3. zmiana sposobu promocji i wykorzystania hotelu takze dla gosci biznesowych i sportowych,
skutkujaca pozyskaniem dodatkowych przychodow,

4. restrukturyzacja organizacyjna i techniczna, mogaca przynie$¢ oszczednos$ci finansowe, zwigzana z
zatrudnieniem, zagospodarowaniem niektorych czesci majatku w okresie posezonowym np. plyty
lodowiska, wymiang oswietlenia na energooszczedne.

Kierownik zespotu audytorow
Dariusz Klimek



Raport audytu zewnetrznego Spotki AQUA ZYRARDOW Sp. z o.0.

1. Podstawowe dane organizacyjne, prawne i ekonomiczne Spotki

Spotka prawa handlowego "AQUA ZYRARDOW" Sp. z o0.0. (zw. dalej AQUA lub Spotka)
powotana zostata Uchwatg Rady Miasta z dnia 24 maja 2006 r. W dniu 3 lipca 2006 r. w Zyrardowie
zostal podpisany Akt Zatozycielski Spotki "AQUA ZYRARDOW" (Repertorium A Nr 3592/2006).
Spotka zostala powolana na czas nieograniczony. Udzialy zostaly objete przez Gming Miasto
Zyrardéw - jako jedynego (100%) Wspdlnika i pokryte wkladem niepienigznym w postaci wiasnosci
zabudowanej nieruchomosci o powierzchni 34. 370 m2 potozonej w Zyrardowie przy ul. Stefana
Jodtowskiego 25/27, wraz z czeSciami sktadowymi stanowigcymi zakres rzeczowy inwestycji. Spotka
jest zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla M. St. Warszawy w Warszawie XIV Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego. Wpis do Rejestru Przedsiebiorcow pod numerem KRS:
0000262727

Pierwszym podstawowym celem, dla ktérego powstata Spotka byta realizacja inwestycji pod
nazwa "Rozbudowa kompleksu sportowo-rekreacyjnego w Zyrardowie - 11 etap™.
Obecnie gtéwnym zadaniem Spotki ,,AQUA” jest:
1. zarzadzanie wyzej wymienionym obiektem,
2. realizacja zadan dotyczacych zaspokajania potrzeb w zakresie kultury fizycznej i turystyki w tym
terenéw rekreacyjnych i urzadzen sportowych,
3. prowadzenie dziatalnosci gospodarczej polegajacej na komercyjnym wykorzystaniu pomieszczen
kompleksu rekreacyjno-ustugowego.
Wg Spotki waznym aspektem dziatalnos$ci jest rowniez stwarzanie dobrej i przyjaznej atmosfery
wokot tak dlugo oczekiwanego przez mieszkancow basenu.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki wedtug PKD jest:

1. Dziatalnos¢ obiektow sportowych 93.11.Z

2. Dziatalno$¢ obiektow stuzacych kulturze fizycznej 93.13.Z

3. Pozaszkolne formy edukacji sportowej oraz zajec sportowych i rekreacyjnych 85.51.Z
4. Hotele i podobne obiekty zakwaterowania 55.10.Z

5. Restauracje i inne state placowki gastronomiczne 56.10.A

6. Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi 68.20.Z

Zasady dziatalnosci Spotki i korzystania z kompleksu okresla szereg regulamindw: Regulamin
korzystania z ptywalni, Regulamin promocji, Regulamin promocji wakacyjnej, Regulamin korzystania
ze zjezdzalni, Regulamin korzystania z hotelu, Regulamin korzystania z sitowni, Regulamin
korzystania z boiska ze sztuczna nawierzchnia, Regulamin korzystania lodowiska, Regulamin
korzystania z parkingu, Regulamin korzystania z skate-parku, Regulamin hali sportowej i sal
rekreacyjnych, Regulamin treningéw personalnych.

Spotka zarzadza kompleksem w sktad ktorego wchodza: baseny, hotel, restauracja, kregielnia, hala
sportowa, lokale uzytkowe (sale, wypozyczalnie, sklepy), boisko ze sztuczng nawierzchnig do pitki
noznej, lodowisko, skate park, korty tenisowe, pomieszczenia biurowe, tereny zielone, parkingi, ciagi
komunikacyjne.


http://aqua.bip.eur.pl/public/?id=101428
http://aqua.bip.eur.pl/public/?id=101428
http://aqua.bip.eur.pl/public/?id=118362
http://aqua.bip.eur.pl/public/?id=118362
http://aqua.bip.eur.pl/public/?id=101489
http://aqua.bip.eur.pl/public/?id=101489
http://aqua.bip.eur.pl/public/?id=101434
http://aqua.bip.eur.pl/public/?id=101503
http://aqua.bip.eur.pl/public/?id=101433
http://aqua.bip.eur.pl/public/?id=101433
http://aqua.bip.eur.pl/public/?id=101496
http://aqua.bip.eur.pl/public/?id=101690
http://aqua.bip.eur.pl/public/?id=101690
http://aqua.bip.eur.pl/public/?id=101690
http://aqua.bip.eur.pl/public/?id=127713
http://aqua.bip.eur.pl/public/?id=127713
http://aqua.bip.eur.pl/public/?id=127903

Zrodto: foto wiasne

Schemat organizacyjny

Zgromadzenie Wspdlnikow

Rada Nadzorcza

Zarzad
Radca prawny Kierownik ds. techniczno-organizacyjnych
Gtowny ksiegowy Kasjer/recepcjonista
Specjalista ds. kadr i ksiegowosci Ratownik
Specjalista ds. zarzadzania Instruktor
majatkiem
Konserwator
Asystent zarzadu
Sprzataczka
Pracownik stuzby bhp
Szatniarz
Dozorca

Zrodto: Regulamin organizacyjny "AQUA ZYRARDOW" Sp. z 0.0.



Organy Spotki stanowig:
1. Zgromadzenie Wspolnikow- jedynym wspolnikiem jest Gmina Miasto Zyrardow,
reprezentowana przez Prezydenta Miasta Zyrardowa.
2. Rada Nadzorcza w sktad ktorej wchodza: Krzysztof Byjoch - Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
Ryszard Drewa - Zastgpca Przewodniczacego Rady Nadzorczej, Ilona Kaminska - Sekretarz Rady
Nadzorczej
3. Zarzad (jednoosobowy) - Prezes - Ryszard Adamiak
Kapitat zaktadowy wynosi 28.388.000.00 zt (dwadzies$cia osiem milionow trzysta osiemdziesigt osiem
tysigcy ztotych). Cato$¢ udzialéw obejmuje Gmina Miasto Zyrardow.
Siedziba Spotki znajduje sie w Zyrardowie. ul. Stefana Jodtowskiego 25/27, 96-300 Zyrardow
tel.: 0 46 854-16-46 faks: 0 46 854-16-46 wew. 100

Facznie "AQUA ZYRARDOW" Sp. z 0.0. zatrudnia 37 0séb (w tym radca na % etatu) na
podstawie stosunku pracy, 8 osdb posiada umowe zlecenie, 3 osoby sa na stazu z urzedu pracy.

Zasada prowadzenia rachunkowos$ci okreslone sg w zarzadzeniu nr 6/08 Prezesa Zarzadu "AQUA
ZYRARDOW" Sp. z 0.0. z dnia 10 grudnia 2008r. Obstuga ksiegowa i ksiegi rachunkowe
prowadzone sg poza siedzibg jednostki w biurze rachunkowym Vattax Sp. z 0.0. w Warszawie. Ksiegi
prowadzone s3 przy uzyciu komputera z wykorzystaniem oprogramowania wspomagajacego ich
prowadzenie.

W Spotce obowigzuje Regulamin Wynagradzania oparty o ogélne zapisy Kodeksu pracy.
Pracownicy z uwagi na charakter zatrudnienia majg przydzielang odziez i obuwie. Za pranie i
konserwacje otrzymuja ekwiwalent pieni¢zny.

W Spétce obowigzuje rowniez standardowy (oparty o przepisy Kodeksu pracy) Regulamin Pracy.
Jak wynika z Regulaminu pracownicy zatrudnieni s3 w dwoch systemach czasu pracy: wigkszo$¢ w
systemie podstawowym (z ew. zmianami) oraz systemie rownowaznym (konserwatorzy, kasjerzy-
recepcjonisci). Dobowy wymiar czasu pracy oséb zatrudnionych w systemie rownowaznym wynosi 12
godzin. Cz¢é¢ pracownikow (konserwatorzy, kasjerzy-recepcjonisci, sprzataczki) zatrudnione sg w
porze nocnej.

UWAGI:

1. Stanowiacy zatacznik do Regulaminu organizacyjnego schemat organizacyjny, tak jak i sam
Regulamin organizacyjny wymaga pilnej aktualizacji. Wynika to z tego, ze w schemacie znajduja si¢
stanowiska de facto nie istniejace, nie sg rowniez ujete na schemacie w Regulaminie. Znajdujace si¢
na aktualnym schemacie stanowiska: gtownego ksiegowego, pracownika stuzby bhp, instruktorow,
szatniarzy 1 dozorcow powinny by¢ usunigte. Natomiast powinna by¢ wprowadzona informacja do
Regulaminu, iz funkcje te zostaly objete outsorcingiem. Ponadto nie ma w Regulaminie i schemacie
pracownikow obstugi hali.

2. Regulamin Wynagradzania oparty o ogélne zapisy Kodeksu pracy ma standardowy charakter. W
regulaminie brakuje elementow motywacyjnego systemu wynagrodzen (zalezno$¢ wynagrodzenia
od efektéw pracy, inne pozaptacowe $rodki wynagradzania) ani nie jest on zwigzany z systemem
ocen pracowniczych.



2. Ocena pozycji rynkowej Spolki, w aspekcie szczegolnej roli Spotki wobec
Miasta i jego mieszkancow oraz poziomu innowacyjnosci

2.1. Pozycja rynkowa AQUA ZYRARDOW na rynku parkéw wodnych

Do 2004 roku bylo w Polsce zaledwie kilkanascie parkéw wodnych zlokalizowanych w
najwigkszych miastach lub w nielicznych przypadkach w atrakcyjnych miejscowosciach gorskich lub
nadmorskich. Wiascicielami parkow wodnych byty gminy miejskie lub duze i znane sieci hotelarskie.
Po 2004 roku w zwiazku z dostepnoscia funduszy europejskich rozpoczat si¢ boom budowy parkéw
wodnych. Budowe parkéw wodnych rozpoczety przede wszystkim gminy, nawet miejscowosciach w
ktérych liczba mieszkancow byta mniejsza od 50 tys., traktujac czgsto tego typu inwestycje w sposdb
prestizowy, nobilitujacy gming. Doktadna ewidencja parkow wodnych w Polsce napotyka na trudnosci
metodologiczne wynikajace z braku precyzyjnej i powszechnie przyjmowanej definicji parku
wodnego. Ogodtem w Polsce (2015r.) znajduje si¢ ponad 600 zamknietych obiektéw wodno
rekreacyjnych (baseny, ptywalnie, parki wodne). Wedtug portalu internetowego www.parkiwodne.pl
w Polsce znajduja si¢ 184 parki wodne: dolnoslaskie (22), kujawsko-pomorskie (6), lubelskie (4),
lubuskie (7), t6dzkie (10), matopolskie (20), mazowieckie (27), opolskie (5), podkarpackie (12),
podlaskie (7), pomorskie (8), $laskie (19), $wictokrzyskie (6), warminsko-mazurskie (7),
wielkopolskie (21), zachodniopomorskie (10).

Park wodny AQUA ZYRARDOW wybudowany zostal w okresie 2007 — 2009. Park wodny
czynny od poniedziatku do niedzieli od 7:00 do 22:00. Podczas pobytu istnieje mozliwosé
skorzystania z réznych atrakcji. Naleza do nich: basen sportowy, basen rekreacyjny, zespot saun w
tym sauna sucha oraz parowa, niecka ze sztuczng rzeka, solarium oraz jedna z najdtuzszych zjezdzalni
w Polsce liczaca 123 m dlugosci.

Basen, trybuny oraz basen rekreacyjny

Zrodto: foto wiasne
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http://www.parkiwodne.pl/
http://www.wodneparki.pl/dolnoslaskie-baseny-aquaparki-sauny
http://www.wodneparki.pl/kujawsko-pomorskie-baseny-aquaparki-sauny
http://www.wodneparki.pl/lubelskie-baseny-aquaparki-sauny
http://www.wodneparki.pl/lubuskie-baseny-aquaparki-sauny
http://www.wodneparki.pl/lodzkie-baseny-aquaparki-sauny
http://www.wodneparki.pl/malopolskie-baseny-aquaparki-sauny
http://www.wodneparki.pl/mazowieckie-baseny-aquaparki-sauny
http://www.wodneparki.pl/opolskie-baseny-aquaparki-sauny
http://www.wodneparki.pl/podkarpackie-baseny-aquaparki-sauny
http://www.wodneparki.pl/podlaskie-baseny-aquaparki-sauny
http://www.wodneparki.pl/pomorskie-baseny-aquaparki-sauny
http://www.wodneparki.pl/slaskie-baseny-aquaparki-sauny
http://www.wodneparki.pl/swietokrzyskie-baseny-aquaparki-sauny
http://www.wodneparki.pl/warminsko-mazurskie-baseny-aquaparki-sauny
http://www.wodneparki.pl/wielkopolskie-baseny-aquaparki-sauny
http://www.wodneparki.pl/zachodniopomorskie-baseny-aquaparki-sauny

W sasiadujacych miastach znajdujg si¢ 4 os$rodki (parki wodne) mogace konkurowaé z AQUA
ZYRARDOW Sp. z 0.0.:

- Termy MSZCZONOW w Mszczonowie

- Ptywalnia Miejska WODNIK 2000 w Grodzisku Mazowieckim

- Ptywalnia Miejska NAWA w Skierniewicach

- Ptywalnia "Orka" w Sochaczewie

W okresie letnim przy korzystnej pogodzie alternatywa dla mieszkancéw Zyrardowa moze byé
Zalew Zyrardowski administrowany przez Oérodek Sportu i Rekreacji w Zyrardowie.

Termy Mszczonéw, Mszczonow ul. Warszawska 52.

Termy Mszczondw to nowoczesny kompleks zespolu obiektow z wykorzystaniem zrodet
termalnych, spetniajacy funkcje wypoczynkowe oraz rekreacyjne. Na terenie Mazowsza to jedyny
tego rodzaju obiekt. Woda termalna wykorzystywana w kapielisku jest wodg wodorowo —
weglanowo — wapniowo — sodowa, wydobywang z glebokosci 1714 metrow, o wlasciwosciach, ktore
korzystnie wptywaja na schorzenia pochodzenia reumatycznego oraz uklad kostny. Ponadto
poprawia samopoczucie, obniza stres i stabilizuje uktad nerwowy. Oferta wiosenno—letnia obejmuje
pie¢ niecek basenowych z woda o temperaturze od 28°C do 34°C, (caloroczny basen termalny
zewnetrzny, temp. wody 32-34°C; kanat przeptywowy; basen rekreacyjny termalny z atrakcjami i
zjezdzalniami, temp. wody 30-32°C; sztuczna rzeka, masaze $cienne, masaze karku, gejzery
powietrzne, taweczki i lezanki napowietrzajace; zewnetrzny basen sportowy; basen dzieciecy z
atrakcjami wodnymi, temp. wody 28-30°C), dwie sauny suche oraz plaze trawiasta z trzema
boiskami do plazowej pitki siatkowej, a takze placem zabaw dla dzieci. Dwie niecki, w tym jedna
wewnetrzna, z mozliwosciag wyplyniecia kanatem do niecki bedacej na zewnatrz, sa basenami
catorocznymi. Trzecia niecka, zewnetrznego basenu rekreacyjnego, zostala wyposazona w
réznorodne atrakcje wodne tj. sztuczna rzeka, lezanki wodne i taweczki napowietrzajace, masaze
$cienne, masaz karku oraz gejzery powietrzne, spelniajgce rowniez funkcje relaksacyjne. Zewnetrzny
basen sportowy, posiada sze$¢ toréw liniowych. Atrakcje dla najmtodszych gosci stanowi brodzik z
mini zjezdzalnia oraz fontanna chtodzaca. W okresie zimowym uzupetnieniem oferty jest zadaszone
lodowisko z wypozyczalnig tyzew o wymiarach 20 m x 30 m.

Wiascicielem Kompleksu Basendéw Termalnych jest Gmina Mszczondéw. Obiekt powstat w 30%
ze $rodkow gminnych i w 70% z dofinansowania z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego.
Obecnie Kompleksem zarzadza O$rodek Sportu i Rekreacji w Mszczonowie, bedacy jednostka
budzetowa. Termy Mszczonow wykorzystuja wody termalne z odwiertu o gltgbokosci 1714 metrow.
Uroczyste otwarcie Kompleksu Basenéw Termalnych miato miejsce 28 czerwca 2008 roku.

Kompleks nie posiada czgéci hotelowej, natomiast wspotpracuje z pobliskimi hotelami: Hotelem
Panorama *** w Mszczonowie, Artis Loft Hotel w Radziejowicach oraz firma Pokoje Gos$cinne w
Mszczonowie.

Plywalnia WODNIK 2000, Grodzisk Mazowiecki ul. J6zefa Montwitta 41
Jest to najwigkszy i jedyny obiekt w powiecie grodziskim, ktory oferuje kompleksowe ustugi z
zakresu rekreacji wodnej. Ten nowoczesny obiekt w 2001 r. zostat uznany przez Prezesa Urzedu

Kultury Fizycznej i Sportu za najlepsza krytg ptywalni¢ w Polsce. W sktad obiektu wchodza:
a) basen sportowy (Diugosé: 25m. Szerokosé: 12,5m. Giebokos¢: 1,30 - 1,80m. Temperatura: 27 -
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28°C) b) basen rekreacyjny (Gtgbokos¢: do 1,30m. Powierzchnia: 140m?. Temperatura: 31 - 32°C.
Bicze wodne, gejzery), ¢) basen dla dzieci (Brodzik w ksztalcie kota o powierzchni 29 m2.
Maksymalna glebokosé: 0,40m. Zjezdzalnia typu "stonik". Temperatura wody: 35 °C), d) jacuzzi
(Temperatura wody: 35 — 36 °C), e) zjezdzalnia (Wewnetrzna. Dhugo$é: 65m. Wysoko$é: 6,5m), f)
sauna (damska i meska), g) inne obiekty (korty tenisowe, stadion).

Obiekt proponuje m.in.: plywanie i gimnastyka korekcyjna dla dzieci, indywidualng i grupowa
nauke ptywania dla dzieci i dorostych, imprezy ptywackie i rekreacyjne. Dla rodzicéw z malutkimi
dzie¢mi ptywalnia udostepnia osobny pokoj, aby przebra¢ dziecko i wykonac zabiegi higieniczne.
Godziny otwarcia: dni powszednie: 6.00 - 22.00 (6.00 - 8.00 i 16.00 - 22.00 — basen ogo6lnodostepny,
8.00 - 16.00 — godziny dla grup zorganizowanych); soboty, niedziele i §wigta: 7.00 — 22.00. Rok
budowy obiektu 2000r. Powierzchnia 1500mz2.

Na terenie obiektu dziata kawiarnia oferujaca ustugi z zakresu gastronomii, mody sportowej oraz
organizacji imprez okolicznosciowych. Bezposrednio z okien Kawiarni rozposciera si¢ widok ptyte
basenowa.

Plywalnia Miejska NAWA w Skierniewicach, Skierniewice ul. Bolestawa Prusa 6a

Obiekt zostat oddany do uzytku w 1997 r i petni funkcje sportowo - rekreacyjng. Plywalnia jest

w pehi przystosowana do potrzeb osob niepetnosprawnych. Obiekt oferuje ponad 100 m Obiekt,
oddany do uzytku w 1997 r. pelni funkcje sportowo — rekreacyjna i jak na razie jest jedynym takim
miejscem w Skierniewicach. Mie$ci dwa baseny, duza niecka dostosowana jest do organizacji
zawodow ptywackich, natomiast mata niecka ze zjezdzalnig i jacuzzi petni rolg rekreacyjna.
Oprocz nauki, czy doskonalenia techniki pltywania mozna réwniez modelowa¢ swoja sylwetke na
zajeciach Aqua Aerobiku. Ponadto nasi Klienci mogg skorzysta¢ z solarium, sauny, sitowni czy
gabinetu odnowy biologicznej. Bierni obserwatorzy zmagan wyczynowcoOw moga zaja¢ miejsce na
widowni mieszczacej ok. 250 osob. Dla odczuwajacych rosngcy apetyt, szybka gastronomig
proponuje funkcjonujgca w obiekcie mata gastronomia.

Oferta: a) dwa baseny: jeden z nich o wymiarach 25 x 12,5 m, dostosowany jest do organizacji
zawodow ptywackich; drugi o wymiarach 12,5 x 12,5 m stuzy gltownie rekreacji (z atrakcyjng
zjezdzalnig i jacuzzi), b) sauny, solarium, sitownia, Salon odnowy biologicznej, masaz leczniczy,
relaksacyjny, indywidualne c¢wiczenia rehabilitacyjne, wodny aerobik. Godziny otwarcia:
codziennie: 7.10 — 22.40

Plywalnia "Orka" w Sochaczewie, Sochaczew ul. Olimpijska 3

Zbudowana w okresie 1999 - 2002 r. Budynek wraz z urzadzeniami zewngtrznymi tj. drogami,
parkingami i zielenia zajmujg powierzchni¢ 8 800 m2. Budynek krytej ptywalni: kubatura 15 450
m3, powierzchnia zabudowy 1 380 m2, powierzchnia uzytkowa 2 848 m2.

W hali basenowej znajduja si¢: a) niecka sportowa o powierzchni wody 305 m2, wymiarach 12,5 x
25 m i glebokosci 1,2 1,8 m, b) basen rekreacyjny o powierzchni wody 98 m2 , glebokosci 0,75 1,1
m wyposazony w tzw. "rwacg rzeke" i masaze wodne boczne i gorne, ¢) brodzik dla dzieci o
powierzchni wody 14 m2 i glgbokosci 0,15 0,5 m, d) dwa whirpoole z hydro i pneumomasazami

e) dwie zjezdzalnie zewnetrzne o dtugosci 87 m i 85 m z oddzielnym ladowiskiem, f) sauny, g)
widownia ( 106 miejsc), h) kawiarnia, g) kregielnia, h) sala klubowa. Dostepne sg rowniez ustugi
solarium.
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WNIOSKI

1. Liczba parkéw wodnych w okolicy Zyrardowa jest wyjatkowo duza, biorac pod uwage obszar i
brak duzych aglomeracji miejskich w tym rejonie. Funkcjonujace parki wodne w sasiednich miastach
majg zblizony charakter i funkcje oraz podobny standard uslug. Wyjatkiem sa - z naturalnych
wzgledow - Termy w Mszczonowie z uwagi na wode termalna i baseny zewngtrzne. Nie sa to jednak
obiekty na tyle odmienne i tak blisko zlokalizowane, aby stanowily konkurencje dla Spotki.

2. Wystepujace roznice $wiadcza na korzy$é lub niekorzy$é Spotki. Na korzysé Spotki w Zyrardowie
przemawia potencjalna mozliwo$¢ budowania bardziej kompleksowej oferty (hotel, kregielnia,
lodowisko, boisko, hala, sala, skate park, korty tenisowe). Na nickorzy$s¢ AQUA przemawia
zdecydowanie gorsza oferta konsumpcji dla klientéw (cho¢ Spotki posiada w tej mierze mozliwosci
poprawy sytuacji) i brak placu zabaw dla dzieci.

3. Potencjalng konkurencjg dla Spotki w Zyrardowie mogloby by¢ sygnalizowane od Kilku lat
wybudowanie w Mszczonowie parki rozrywki, ktéry w swojej ofercie posiadatby duzy park wodny z
licznymi atrakcjami. Mogloby to spowodowa¢ odplyw przede wszystkim klientow rodzinnych,
korzystajacych z parku wodnego Zyrardowie w weekendy. Spotka nie utracitaby jednak klientow w
postaci szko6l, firm i 0sob indywidualnych, korzystajacych z parku wodnego w dni powszednie.

2.2. Pozycja rynkowa hotelu Spotki na lokalnym rynku ustlug hotelarskich

Hotel Aqua potozony jest w kompleksie sportowo-rekreacyjnym co daje mozliwo$¢ skorzystania z
wielu atrakcji i jest jego najwigkszym atutem. Hotel posiada:

- 1 apartament

- 8 pokoi dwuosobowych

- 4 pokoje trzyosobowe

Lacznie oferuje 32 komfortowe miejsca noclegowe. Kazdy pokoj wyposazony jest w tazienkeg, TV,
telefon oraz Internet. Hotel posiada réwniez pokoj przystosowany dla osob niepetnosprawnych. W
cenie pakietu podstawowego: nocleg, $niadanie, obiadokolacja oraz godzinny pobyt na ptywalni.
Sniadanie w godz. 7:00-9:00. Restauracja zaprasza na obiady, kolacje: poniedziatek-piatek od 15:00
do 21:00, sobota-Niedziela od 12:00 do 18:00
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Zrodto: foto wiasne
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Hotel Spoiki zalicza si¢ do grupy kilku hoteli na terenie Miasta Zyrardowa. Wedtug liczby miejsc
noclegowych na terenie Miasta zlokalizowane s3:
- 124 miejsca (pokoje, restauracja, szkolenia, sale konferencyjne) - Aparthotel Stara Przedzalnia,
Zyrardow ul. Maly Rynek 7
- 87 miejsc (pokoje 1,2,3 i 4-osobowe) — Turysta, Zyrardéw ul. 1-go Maja 63
- 50 miejsc (pokoje 2,3,4,5 i 6-osobowe) - Noclegi M4 (pokoje 2,3,4,5 i 6-osobowe), Zyrardow ul. 1-
go Maja 37 A
- 34 miejsca (apartament, pokoje 1,2,3-osobowe, restauracja) - Aqua Zyrardéw, Zyrardow ul. Stefana
Jodtowskiego 25/27
- 26 miejsc (pokoje 1,2 i 3-osobowe, szkolenia, restauracja, konferencje) - Pokoje noclegowe
"BACHUS", Zyrardéw, ul. Jaktorowska 58
- 25 miejsc — Resursa, ul. 1 Maja 45"

Ocena pozycji rynkowej hotelu Spotki w stosunku do konkurencji

Kryterium oceny Aparthotel Turysta | Noclegi | Aqua Bachus Resursa
Stara M4
Przedzalnia

Lokalizacja

Standard i stylistyka
Standard i stylistyka pokoi
Powierzchnia pokoju
Wyposazenie pokoi
tazienka

Positki

Parking

Basen, sitownia, spa
Marketing sieciowy
Opinie gosci

Razem Srednia 4.6 2,8 4.4 3,2 43
Kryteria oceny: 6 — wyjatkowa, 5 — bardzo dobra, 4 — dobra, 3 — $rednia, 2 — staba, 1 — bardzo staba, 0 — brak, br.
danych oznaczony ,,—,,
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Ocena pozycji hotelu AQUA ZYRARDOW s stosunku do konkurencji (bez oceny stosunku ceny do
jakosci) wskazuje, ze znajduje si¢ on na 4 miejscu potencjalnych preferencji klientow (po:
Aparthotel Stara Przedzalnia, Noclegi M4, Resursa). Wyprzedza jedynie: Pokoje noclegowe
"BACHUS" oraz Pokoje Turysta.

Aparthotel Stara Przedzalnia miesci si¢ w odnowionym, zabytkowym budynku fabrycznym w
samym centrum Zyrardowa. Na miejscu do dyspozycji Gosci jest czynna przez cala dobe recepcja oraz
stylowe pokoje z oryginalnymi elementami z czerwonej cegly. Pokoje w hotelu Stara Przedzalnia
urzadzone zostaly w jasnych, cieplych kolorach. W kazdym pokoju znajduje si¢ szafa, telewizor z
ptaskim ekranem oraz tazienka z prysznicem i suszarka do wtoséw. W recepcji dostepny jest sprzet do
prasowania. Restauracja The 7th Street wyrdznia si¢ wystrojem w stylu lat 60. XX wieku i zapraszana
na dania kuchni amerykanskiej oraz potrawy z grilla. Po positku Goscie moga si¢ wybra¢ do baru na
drinka. Na terenie catego obiektu mozna bezptatnie korzysta¢ z bezprzewodowego dostepu do
Internetu. Parking prywatny jest dostepny na miejscu (nie jest konieczna rezerwacja) w cenie 10 PLN
za dzien. Calodobowa recepcja, ekspresowe zameldowanie / wymeldowanie, zaplecze bankietowe /
konferencyjne. Powierzchnia pokoju 2 osobowego: 18 m 2.

! Informacje dot. wygladu, wyposazenia hoteli i cen Aparthotel Stara Przedzalnia, Noclegi M4, Resursa
pochodza z www.booking.pl

15


http://www.hotelzyrardow.pl/
http://www.hotel.zyrardow.net/
http://www.aqua.zyrardow.pl/hotel_restauracja.html
http://www.salaorchidea.pl/
http://www.salaorchidea.pl/
http://www.hotelzyrardow.pl/
http://www.hotelzyrardow.pl/
http://www.hotelzyrardow.pl/
http://www.hotel.zyrardow.net/
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Pokoje gos$cinne Turysta oferuje miejsca noclegowe przede wszystkim dla pracownikow firm (hotel
robotniczy), wycieczek, grup zorganizowanych oraz gosci indywidualnych. Pokoje sa o réznym
standardzie. Wszystkie pokoje wyposazone sg w 32”TV lodowki i czajniki. 14 pokoi posiada wlasna
tazienke i toalete (dwu i trzyosobowe). Obiekt udostepnia gosciom wyposazong kuchnie gdzie moga
sobie oni przygotowaé¢ positek. Duzy, bezptatny parking hotelowy dla samochodéw osobowych i
autokarow. Dla gosci na dluzszy pobyt duze rabaty.

Obiekt Noclegi M4 potozony jest w centrum Zyrardowa, w odleglosci 50 metréw od niewielkiego
rynku. Oferuje on nowoczesne pokoje z telewizorem LCD i bezplatnym bezprzewodowym dostepem
do Internetu. Do dyspozycji Gosci obiektu M4 jest calodobowa recepcja. Kazdy pokodj w obiekcie
Noclegi M4 obejmuje jasna, elegancka lazienke. W pokojach podziwia¢ mozna wyjatkowa tapete z
motywem kwiatowym. W kazdym pokoju znajduje si¢ prywatna tazienka z prysznicem. W niektorych
pokojach umieszczono lodowke, kawe i herbate, suszarke do wlosow, bezptatny zestaw kosmetykow
oraz butelkowana wode mineralng. Positki podawane s3 w eleganckiej jadalni z ciemnymi,
drewnianymi stotami i lagodnym o$wietleniem. Sniadania serwowane sa do stolika lub w formie
bufetu. Obiekt usytuowany jest w odlegtosci 750 metréw od dworca kolejowego i autobusowego w
Zyrardowie. Odlegto$é¢ 350 metrow dzieli Gosci od parku ze stawem. Bezptatny Parking publiczny
jest dostepny przy sasiednich ulicach (nie jest konieczna rezerwacja). Wyposazenie pokoju: czgsé
wypoczynkowa, ogrzewanie, drewniana podtoga / parkiet, szafa / garderoba, prysznic, suszarka do
wlosow, toaleta, tazienka, telewizor, kanaty kablowe, lodowka, cze$¢ jadalna, czajnik elektryczny,
budzenie na zyczenie. Wanna z hydromasazem w pokojach superior.

Pokoje Hotelowe ""Bachus” to 10 pokoi 2, 3 osobowych. Kazdy z pokoi wyposazony jest w: TV,
Internet (wi-fi), tazienke z prysznicem. Obiekt posiada sale konferencyjno-bankietowa, bar, stotowke i
restauracje z do$¢ dobra kuchnig polska. Obiekt znajduje si¢ okoto 2,5 km od centrum miasta przy
drodze wojewodzkiej, ktora biegnie w kierunku Warszawy. Plac zabaw dla dzieci. Bezptatny parking.

Obiekt Resursa oferuje restauracje, bezptatne WiFi na terenie catego budynku oraz bezptatny parking.
Do dyspozycji Gosci sa pokoje mieszczace tazienke z prysznicem. Dla Gosci przygotowano ponadto
szlafroki. Obiekt dysponuje calodobowa recepcja. Oferuje on réwniez zaplecze konferencyjne.
Bezptatny parking prywatny jest dostepny na miejscu (nie jest konieczna rezerwacja). Restauracja,
restauracja z wyborem dan z karty, specjalne potrawy dietetyczne (na zyczenie). W pokoju radio,
odtwarzacz CD, telewizor. Catodobowa recepcja, ekspresowe zameldowanie / wymeldowanie,
indywidualne zameldowanie / wymeldowanie, zaplecze bankietowe / konferencyjne. Wyposazenie
pokoju: biurko, ogrzewanie, szafa / garderoba, prysznic, szlafrok, toaleta, fazienka, telewizor, radio,
odtwarzacz CD, reczniki, posciel. Powierzchnia pokoju 2 osobowego: 25 m 2.

WNIOSKI

1. Sprawy takie jak:

- brak oferty hotelu w najwiekszych systemach rezerwacji np. booking.pl
- bardzo ztej jakosci i z reguty zimne (ciepte pow. 10 0s6b) $niadania

- brak do niedawna mozliwosci regulowania platnosci kartg

- praktyczny brak monitoringu na parking

uzna¢ nalezy za jeden z istotnych bledow w zarzadzaniu Spotka.
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https://e-turysta.net/restauracja-i-pokoje-hotelowe-bachus-zyrardow-133610.html

2.3. Pozycja rynkowa innych obiektéw kompleksu rekreacyjno-sportowego Spotki

Spotka ,,AQUA” zarzadza kompleksem w sklad ktorego wchodza poza basenem i hotelem:
restauracja, kregielnia, hala sportowa, lokale uzytkowe (sale, wypozyczalnie, sklepy), boisko ze
sztuczng nawierzchnig do pitki noznej, lodowisko, skate park, korty tenisowe, pomieszczenia biurowe,
tereny zielone, parkingi, ciggi komunikacyjne.

Hala sportowa

Hala sportowa przystosowana jest do gry w siatkowke, koszykowke, pitke reczng oraz pitke
halows.
W godzinach porannych pobliskie szkoly maja tu zajecia lekcyjne, a po poludniu moga korzystaé z
niej kluby, osoby prywatne i instytucje. Hala jest zawsze otwarta dla dzieci w czasie corocznych akcji
zimy lub lata w miescie. Niejednokrotnie odbywaly si¢ tutaj mecze Reprezentacji Polski w siatkowce
mezczyzn a takze mecze kontrolne w tej dyscyplinie.

. g & * 3 |
Zroédto: http://www.aqua.zyrardow.pl/hala_sportowa_silownia.html

Konkurencjg dla hali Spétki moze by¢ (w pewnym zakresie) obiekt Osrodka Sportu i Rekreacji w
Zyrardowie nalezacy do Miasta Zyrardow . Poczatkowo byta to jedyna hala sportowa w miescie.
Niedawno obiekt przeszedt gruntowny remont, wymieniono parkiet, odnowiono zaplecze socjalne i
trybuny na ktérych moze dzi$ zasig$¢ ok. 500 oséb. Dzi$ hala o powierzchni 330m2 traktowana jest
glownie jako miejsce treningowe, tutaj takze odbywajg si¢ zajecia z wychowania fizycznego
przeprowadzane przez nauczycieli wielu zyrardowskich szkét. Pozostate hale istniejace w Zyrardowie
i okolicach majg raczej charakter sal gimnastycznych szkolnych i w ograniczonym zakresie
udostepnianych dla oséb zewnetrznych.

Silownia

Wyposazona jest w kilkadziesigt urzadzen umozliwiajacych prowadzenie kompleksowego
treningu przez duza grupg osob.

Zrodto: http://www.aqua.zyrardo.pI/haIa_sportowa_siIownia.html
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Istniejace w Zyrardowie obiekty najczeéciej tacza w sobie funkcje fitness klubu (w wiekszym
stopniu) i sitowni (w mniejszym stopniu). Przyktadowo:
- West Site Fitness Club to kompleksowe centrum rekreacji, fitnessu i sitowni. Klub ma siedzibe w
centrum Zyrardowa i bedzie zaspakajaé potrzeby jego mieszkancéw z zakresu zdrowego stylu zycia.
Obiekt o powierzchni 490m2 posiada przestronne i klimatyzowane wngtrza oraz szereg atrakcyjnych
udogodnien. Oferuje wysokiej klasy sprzgt do ¢wiczen, réznorodnosc zajec fitness oraz doswiadczony
zespot treneréw. Do dyspozycji klienta: przestronna klimatyzowana sala fitness, dwie strefy cardio,
strefa treningu funkcjonalnego - WEST FIT, strefa cigzarow wolnych, strefa do rozciggania,
przebieralnie z sanitariatami, kawiarenke z kafejka internetows, parking dla klientow.
- Klub Fitness Tribe (najmujacy takze sale w Spotce AQUA). Studio zlokalizowane jest w samym
centrum Zyrardowa. Mieéci si¢ na pierwszym pietrze nowej kamienicy na rogu ulic Okrzei i
Fukasinskiego. Gléwnym nurtem dziatalnosci jest organizacja zaje¢ fitness, treningdw personalnych i
szkolen fitness ukierunkowanych na formy wywodzace si¢ z koncepcji treningu funkcjonalnego
- Klub ,fit4u” w Zyrardowie przy ulicy ul. Okrzei 37. Do dyspozycji sprzet i urzadzenia z
renomowanych firm Kettler i Master Sport.

Lodowisko

Lodowisko o wymiarach 25m x 50m z zadaszeniem oraz budynkiem zaplecza jednocze$nie moze
pomiesci¢ ok. 150 osob. Na terenie lodowiska znajduje si¢ wypozyczalnia tyzew. Czynne okresowo

'T " \&

http://www.aqua.zyrardow.pl/lodowisko.html

Nie ma w Zyrardowie konkurencji dla tego rodzaju obiektu, lodowiska znajdujg sic w sasiednich
miastach (Grodzisk, Skierniewice itd.).

Boisko i korty tenisowe

W bezposrednim sagsiedztwie hali sportowej i lodowiska znajduje si¢ pelnowymiarowe, o§wietlone
pokryte sztuczng trawa IV generacji boisko do pitki noznej .WyScielone jest syntetyczng trawa, ktora
otrzymala rekomendacje FIFA, technologia ta posiada wszystkie wymagane przez polskie prawo
atesty 1 certyfikaty. Komfort jest zblizony do gry na naturalnym boisku a dzigki nowoczesnej
technologii $wietnie pochlania energi¢ uderzen oraz upadkdow. Na trybunach moze zasiag$¢ 1000 osob
oraz ok. 200 os6b moze oglada¢ widowisko z miejsc stojacych, przewidziane sa takze miejsca dla
0sob niepetnosprawnych. Boisko ma wymiary 105x68m a powierzchnia pola gry wynosi 7140 m kw.
Zaopatrzone jest rowniez w zadaszone stanowiska dla zawodnikoéw rezerwowych 1 trenerow.

2 >
&-&,‘ -~
XXrw

http://www.aq ua.zyrarow.pI/korty_tenisowe.htmI
http://www.aqua.zyrardow.pl/boisko.html
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Konkurencja dla Spotki jest stadion pitkarski OSiR w Zyrardowie na ul. Piastowskiej 4. Jest to
stadion pitkarski na ktérym na co dzien mecze rozgrywaja pitkarze trzecioligowej Zyrardowianki.
Obiekt potozony jest w zabytkowym parku, latem 2013 przeszedt modernizacj¢ przystosowujaca go
do trzecioligowych wymogow licencyjnych. Obecnie posiada trybuny na okoto 500 miejsc oraz
wydzielony sektor gosci dla 50 osob. Istnieje takze mniejszych boisk pitkarskich zlokalizowanych
glownie przy szkotach.

Jedli chodzi o korty tenisowe to do niedawna w Zyrardowie mozna korzysta¢ z tylko z kortow
odkrytych tj. przy basenie, torze kolarskim (OSiR) oraz przy niektorych szkotach. W 2014 roku z
inicjatywy kilku zyrardowian powstat Klub tenisowy. Obiekt funkcjonuje na terenie dawnych kortow
tenisowych zlokalizowanych w starym parku na osiedlu Zeromskiego. Planowane jest sukcesywne
rozbudowywanie klubu o kolejne 4 korty. Klub Matchpoint zakonczyt juz odrestaurowywanie i
adaptacje budynku, ktéry znajduje si¢ przy dawnym lodowisku. Docelowo klub bedzie dysponowat
siedmioma o$wietlonymi kortami, z czego cztery beda catoroczne — kryte i ogrzewane. Na terenie
klubu powstanie rowniez nowy budynek z recepcja, restauracja , lobby i zapleczem sanitarnym. Misja
klubu tenisowego Matchpoint jest stworzenie w Zyrardowie profesjonalnego, catorocznego klubu
tenisowego. Klub chce stworzy¢ miejsce skierowane zaréwno do osob, ktore czynnie uprawiajg te
dyscypling sportu, jak i do nowych 0sob, dopiero zainteresowanych rozpocze¢ciem nauki. Oferta klubu
obejmie szkolenie dzieci, mtodziezy oraz osob dorostych. Jednym z gldwnych zatozen jest stworzenie
odpowiednich warunkow do gry nie tylko na poziomie rekreacyjnym, lecz réwniez zawodowym. W
tym celu powolana zostanie sekcja sportowa, dziatajaca pod postacia Grup Sportowych, zajmujaca si¢
szkoleniem dzieci 1 mlodziezy oraz dajagca im mozliwos¢ gry w oficjalnych turniejach
klasyfikacyjnych Polskiego Zwiazku Tenisowego (PZT).

Skate-Park

Na SKATE-PARKU znajduje si¢ tam wiele przeszkod przeznaczonych do nauki trikow a takze do
uprawiania sportow ekstremalnych. Przeznaczony jest do jazdy na rolkach, deskorolce oraz rowerze
BMX. Nawierzchnia: asfaltowa. Przeszkody: quorter z bankiem i murkiem, bank narozny z quorterem
i piramida, funbox do skokoéw, funbox z murkiem, grindbox, manualbox, mini rampa.

http://www.aqua.zyrardow.pl

Kregielnia i restauracja

Nowoczesna czterotorowa kregielnia z uwagi na wyposazenie jest najbardziej ekskluzywnym
sktadnikiem majatku Spotki. Na terenie kregielni znajdujg si¢ rowniez dwa stoty bilardowe oraz
elegancki pub. Kregielna w dni powszednie otwarta jest w godzinach od 17.00 do 22.00 (pigtek do
24.00), w soboty od 14.00-24.00, w niedziele od 14.00-22.00.
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http://www.aqua.zyrardow.pl

WNIOSKI

1. Hala sportowa Spolki jest najwiekszym tego typu obiektem w Zyrardowie, umozliwia
organizacj¢ zawodow w skali krajowej lub regionalnej, imprez sportowych i rekreacyjnych.
Mozliwos$¢ podziatu hali na sektory stwarza duze mozliwos$ci najmu powierzchni.

2. Istniejace w Zyrardowie obiekty o podobnym charakterze jak sitownia Spoélki najczesciej
tacza w sobie funkcje fitness klubu i sitowni. Wszystkie one majg podobny cel tj., poprawe
kondycji fizycznej, budowe miesni, redukcje tluszczu, prowadza programy treningowe,
aerobik, sitowni¢ itp. Atrakcyjnos$¢ sitowni zmniejsza jej lokalizacja w piwnicy kompleksu
(brak $wiatta naturalnego) i dos¢ niska stylistyka obiektu. Korzystne jest iz w kompleksie
usytuowany jest sklep z suplementami i odzywkami.

3. Bardzo cennym i potrzebnym obicktem jest lodowisko. Brak lodowiska w Zyrardowie
zmuszatby chetnych do wyjazdow do okolicznych miejscowosci. Pomimo wysokich kosztow
jakie ponosi Spotka (gtownie energia) z tytulu utrzymania lodowiska, jest to obiekt potrzebny
mieszkancom (w szczegdlnosci dzieciom i miodziezy). Szkoda, ze na etapie projektowania,
nie zbudowano $cian, co zwigkszaloby mozliwo$¢ wykorzystywania obiektu w dhuzszym
okresie i inne wykorzystanie w okresie wiosnha — lato. Zwroci¢ nalezy uwage, ze rowniez w
tym stanie obiekt mozna wykorzystywa¢ w okresie wiosenno — letnim w inny sposob (do tej
pory nie byl wykorzystywany).

4. Korty tenisowe naleza do jednych z najsltabiej wykorzystanych elementéw majatku.
Generalnie znacznie wigkszym powodzeniem ciesza si¢ w Polsce korty zakryte. Trudno
stwierdzié, czy powstanie silnego klubu tenisowego w Zyrardowie w 2014r. ostabi
wykorzystanie kortow, gdyz i tak poziom wykorzystania jest stosunkowo niewielki.

5. Bardzo cennym i potrzebnym obiektem dla mtodziezy z Zyrardowa jest skate-park. Duze
urozmaicenie przeszkdd. Najblizsze skate parki znajduja si¢ w Skierniewicach 1 Warszawie.

6. Najwiecej uwag do wykonujacy niniejszy raport majag w stosunku do kregielni i restauracji,
stad uwagi i opis uwag ujete sa oddzielnie w kolejnych fragmentach raportu.

2.4. Innowacyjnos¢

Innowacja nazywa si¢ kazde rozwiazanie o charakterze technicznym lub organizacyjnym, ktére nie
wystgpowato do tej pory w danym podmiocie lub na danym obszarze. Z tego punktu widzenia
wybudowanie parku wodnego w Zyrardowie jest istotng innowacja dla regionu, podnoszaca jego
range i jako$¢ zycia mieszkancow Zyrardowa i okolic, sprzyjajaca rozwojowi kultury fizycznej i
przyczyniajaca si¢ do poprawy zdrowotnosci mieszkancow.

Trudno jednak byloby w Spotce znalez¢ rozwigzanie nie stosowane do tej pory w innych parkach
wodnych w Polsce. Sam obiekt i jego propozycje rekreacyjno-sportowe zaliczyé mozna do
standardowych rozwigzan stosowanych powszechnie w parkach wodnych.
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3. Ocena stanu ekonomiczno — finansowego Spoélki, w szczegélnosci pod
katem wysokosci cen Swiadczonych ustug

3.1. Przychody w ujeciu finansowym w okresie 2011 - 2014
Spotka AQUA osigga wptywy finansowe przede wszystkim z dwoch zrodet:

- z tytulu sprzedazy ustug i refakturowania kosztow (basen, hala, lodowisko, hotel, kregielnia,
sitownia, korty, najmy);

- doptat ze strony Miasta Zyrarddw z przeznaczeniem na: splate rat kapitatowych (w drodze
podnoszenia kapitalu podstawowego i zapasowego), sptate odsetek od kredytow, finansowanie
biezacej dziatalnosci.

Tabela. Przychody z dziatalno$ci wlasnej w okresie 2011 — 2014 w zt

Przychod 2011 % 2012 %

Basen, sauna, solarium 1246 873,01 41,85 1225 002,67 40,54
Hala sportowa, boisko — najem * 551 803,32 18,52 611 803,32 20,25
Hala sportowa — sektory (najmy) 84 798,93 2,85 92 685,65 3,07
Hotel 342 379,75 11,73 364 703,20 12,07
Kregielnia, bilard, restauracja 142 503,18 4,78 98 004,81 3,24
Sitownia 114 538,77 3,84 135 534,52 4,49
Lodowisko 61 490,69 2,06 99 247,61 3,28
Korty 13 436,58 0,45 13 066,60 0,43
Najmy 112 698,41 3,78 124 314,06 4,11
Refakturowanie kosztow 187 260,80 6,29 181 313,90 6,00
Sprzedaz towaréw i materiatow 114 678,39 3,85 76 121,17 2,52
RAZEM 2979 461,83 100,00 3021 797,51 100,00
Przychod 2013 % 2014 %

Basen, sauna, solarium 1125 340,11 45,36 1310 342 54,1
Hala sportowa, boisko — najem * 438 792,45 17,69 353 158 14,6
Hala sportowa — sektory (najmy) 78 021,18 3,15 85 496 3,5
Hotel 277 346,08 11,18 194 657 8,0
Kregielnia, bilard, restauracja - - - 0,0
Sitownia 128 943,65 5,20 136 994 57
Lodowisko 116 591,05 4,70 113 515 4,7
Korty 11721,44 0,47 4563 0,2
Najmy 143 140,14 5,77 175 236 7,2
Refakturowanie kosztow 151 190,40 6,09 37971 1,6
Sprzedaz towaréw i materiatow 9 675,80 0,39 11 989 0,5
RAZEM 2 480 762,30 100,00 2423921 100,0

* OSiR 1 szkoly ** Od 2013r. Kregielnia, bilard i restauracja zostaly wynajete stad przychody ujgte w poz.

najmy.

Tabela. Srodki przekazane przez Miasto Zyrardow na dofinansowanie Spotki w latach 2011 — 2014 w

7k
Rok Srodki na sptate Srodki na sptate Podatek od Srodki na biezaca Razem

rat kapitatowych | odsetek nieruchomosci dziatalno$¢ *
2014 3563 000,00 260 003,40 - 870 100,50 4 736 500,00
2013 3563 000,00 530 512,80 - 648 272,18 4741784,98
2012 3563 500,00 961 121,14 300 297,00 432 881,86 5 257 800,00
2011 3562 750,00 946 502,71 - 1 000 000,00 5509 252,71

* Doptaty do optat zwigzanych z eksploatacja obiektow krytej ptywalni i lodowiska (energia elektryczna i
cieplna, ustugi komunalne), doptata do wynagrodzen pracownikéw ,w 2012 takze na podatek od nieruchomosci
** Informacja o szczegdtowym podziale wydatkow za 2014r. moze jeszcze ulec nieznacznej korekcie
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Zrédho: opracowanie whasne na podstawie danych Spotki

Przychody ze sprzedazy w 2013 w %

52 05 ® Hala sportowa
H Basen, sauna, solarium
B Sprzedaz towarow
H |_odowisko
H Hotel
® Najmy i dzierzawy
11,2 W Sprzedaz refakturowana
= Sitownia

Korty
4,7

Wykres. Struktura przychodéw w latach 2013 w %
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Spotki
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Przychody ze sprzedazy w 2014 w %

47 02 ® Hala sportowa

1,6

H Basen, sauna, solarium

B Sprzedaz towarow

H [_odowisko

H Hotel

B Najmy i dzierzawy
Sprzedaz refakturowana
Sitownia

Korty

54,1

Wykres. Struktura przychodow w 2014 w %
Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych Spotki

3.2. Wykorzystanie majatku w ujeciu liczbowym

Spotka wykorzystuje majatek na 3 sposoby:

- dziatalno$¢ wiasna, zajecia i obstuga prowadzone sg przez wlasnych pracownikow,

- krotkookresowy wynajem (na godziny) obiektu lub czgsci obiektu, udziat Spotki ogranicza si¢ do
nadzoru nad obiektem, zaj¢cia prowadzone sg przez najmujacego,

- dlugookresowe umowy (min. na rok), Spotka nie prowadzi obstugi, ma jedynie prawo kontroli
obiektu, dotyczy zwartych czesci kompleksu: restauracja, bilard i kregielnia, sklepy, punkty ustugowe.

Baseny

W okresie 2010 - 2014 zauwazalny byt dos¢ znaczny spadek korzystajacych z basenéw 0 ok.
20,5%, o ostatnim 2014 roku wystapit nieznaczny wzrost. Wniosek ten nie dotyczy szkot i grup
zorganizowanych, w przypadku ktérych liczba korzystajacych wahata si¢ w poszczegdlnych latach na
podobnym poziomie tj. od 17,5 do 22 tysigcy osob. Oznacza to, ze z basendw w poszczegolnych
latach korzystato §redniorocznie od 489 0s6b (2010) do 362 0sob (2013). Wedhug oceny kierownictwa
Spotki wykorzystanie basenéw W okresie sobota - niedziela jest wysokie, w pozostate dni tygodnia
istniejg mozliwosci znacznie bardziej intensywnego wykorzystania ptywalni.

Oprocz wykorzystania basenéw przez osoby indywidualne, szkoty i grupy sportowe popularne sa
takze zajgcia zorganizowane w formie: nauki ptywania, doskonalenie nauki pltywania, aquarelaks,
zajecia korekcyjne wad postawy, ptywanie sportowe i ratownicze, kursy i szkolenia. Wspolnie z
WOPR i Stowarzyszeniem Ptywakow i Ratownikow organizowane sg zawody i festyny oraz kursy.

Na sytuacje w zakresie wykorzystania basenéw w pewnym stopniu wpltywa wadliwe wykonanie
obiektu. W 2013 r. nastapity wielokrotne zalania czgsci podbasenia (oraz kregielni). Oprocz wod
opadowych zalania wystgpowaly takze z miejskiego kolektora sanitarnego. Caly miesigc czerwiec
baseny byly zamkniete.
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Wykres. Stopien wykorzystania basenéw Spotki AQUA w ujeciu liczbowym
Lodowisko

W 2011 roku w stosunku do roku poprzedniego (2010) nastgpit znaczny spadek korzystajacych o
42,6%, w kolejnych latach wystepowat systematyczny wzrost, pomimo tego i tak w latach 2013 1 2014
liczba korzystajacych byta mniejsza niz w 2010r. Wedtug oceny kierownictwa Spotki wykorzystanie
lodowiska nawet w okresie weekendowym (sobota - niedziela) jest niewystarczajace, w pozostate dni
tygodnia istnieja jeszcze wigksze mozliwosci znacznie bardziej intensywnego wykorzystania.

W okresach ferii zimowych na lodowisku organizowane byty festyny z nauka jazdy na nartach.
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Wykres. Stopien wykorzystania lodowiska Spotki AQUA w ujeciu liczbowym
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Hotel

Wykorzystanie pokoi hotelowych bylo zroznicowane w latach i poszczegolnych miesigcach.

Do 2012 roku stopien wykorzystania wzrastat do sredniego poziomu 65,4% w skali roku, nastepnie w
latach 2013 - 2014 zmniejszal si¢ do poziomu 48,0%. W miesigcach najwigkszy stopien
wykorzystania (pow.60%) wystepowal w kwietniu i maju, najnizszy (ponizej 40%) w miesigcach
letnich tj. lipiec i sierpien oraz w grudniu.

W hotelu przebywaja czegsto grupy sportowe z regionu mazowieckiego, Lodzi, Lublina itd.
Przyjezdzaja takze go$cie zagraniczni. W pazdzierniku 2013r. Spotka zawarta z firma eTravel S.A. w
W-wie umowe o zasadach wspotpracy w zakresie turystyki przyjazdowej indywidualne;.

Spotka nie korzysta z ustug zadnej duzej sieci rezerwacji hotelarskich. Do stycznia 2015r. nie
mozna byto ptaci¢ kartg za ustuge hotelowa.

Tabela. Stopien wykorzystania pokoi hotelowych w latach 2010 - 2014 w %

Miesigce / Rok 2010 2011 2012 2013 2014 Srednia

miesieczna
Styczen 36 62 67 48 20 46,6
Luty 40 29 79 66 52 53,2
Marzec 21 54 80 60 36 50,2
Kwiecien 63 46 85 69 84 69,4
Maj 46 77 86 64 96 73,8
Czerwiec 76 53 41 34 60 52,8
Lipiec 15 33 37 28 30 28,6
Sierpien 10 66 49 26 23 34,8
Wrzesien 18 64 79 73 23 51,4
Pazdziernik 19 84 75 74 34 57,2
Listopad 17 87 61 60 66 58,2
Grudzien 13 55 43 25 52 37,6
Srednia w roku 31,2 59,2 65,2 52,3 48,0 51,2

Skatepark

Jest do$¢ intensywnie uzytkowany, dotyczy to jednak przede wszystkim godzin
popotudniowych 1 w trakcie weekendu. Oprocz napraw kompleksu gtownego nie obylo si¢
bez naprawy Skatepark. W 2013 roku wymieniono nawierzchni¢ za kwote 24,6 tys. zt.

Inne obiekty Spolki

Wykorzystanie innych obiektow Spotki jest zréznicowane. Silne zainteresowanie
Zyrardowian dotyczy: sitowni, hali sportowej (pitka nozna, siatkowka, koszykowka,
badminton), sali rekreacyjnej (zajecia taneczne, karate, fitness), sali konferencyjnej, skate-
parku.

Umiarkowane 1 stabe wykorzystanie majatku dotyczy: boiska sportowego, kortow
tenisowych.
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3.3 Koszty dzialalnoS$ci
Amortyzacja

Spotka zgodnie z przyjetymi zasadami w Polityce rachunkowo$ci amortyzuje $rodki trwaty w
liniowy sposob. Stosunkowo wysoki poziom amortyzacji wynika z wysokiej wartosci majatku Spotki.
Pomimo tego, ze amortyzacja stanowi jeden z podstawowych skladnikéw kosztow (co wplywa na
ujemny wynik finansowy) stanowi dla Spotki (poza dofinansowaniem Miasta) jedyne zrodto
pozyskiwania wolnych $rodkéw finansowych (spotka nie korzysta i nie posiada innych niz opisane
nizej dwa kredyty, ktorych srodki stuzyty finansowania budowy kompleksu).

Kategoria 2010 2011 2012 2013 2014
Koszty dzialalnos$ci operacyjnej 5099,2 4982,7 4951,0 4582,2 4579,3
Amortyzacja 850,1 857,3 860,2 859,7 860,5
Zuzycie materialow i energii 955,8 970,7 980,0 934,9 924,0
Uslugi obce 684,9 675,1 727,8 689,4 677,3
Podatki i optaty 404,9 4149 448,7 425,2 441,2
Wynagrodzenia 17422 1616,7 1505,6 1315,0 1318,2
Ubezpieczenia spoteczne i inne §wiadczenia 339,0 321,0 312,9 274,2 272,0
Pozostate koszty rodzajowe 77,3 79,7 79,8 79,4 80,9
Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 45,0 475 36,0 4.3 5,2
Pozostale koszty operacyjne 9,1 12,1 12,2 11,2 280,9
Aktualizacja warto$ci akt. niefinansowych - - 3,6 - -
Inne koszty operacyjne 9,1 12,1 8,5 11,2 280,9
Koszty finansowe 1029,4 1035,9 959,0 529,2 329,3
Odsetki 1029,4 1035,9 959,0 529,2 329,3

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Spotki
Zuzycie materialow i energii

Dla Spotki podstawowym problemem sg wysokie zuzycie energii cieplnej i elektrycznej (basen,
lodowisko itp.). Dostawy energii cieplnej odbywaja si¢ z Przedsigbiorstwem Energetyki Cieplnej Sp. z
0.0. w Zyrardowie. Jak wynika z analizy Spotka miata problemy z terminowy regulowaniem ptatnosci
za cieplo. Dostawy energii elektrycznej do Spotki odbywaja si¢ z Firmy Energa Obrot S.A. na
podstawie umowy sprzedazy z 2 grudnia 2013r. oraz 3 uméw dystrybucyjnych (trzy punkty poboru)
zawartych z PGE Dystrybucja S.A. Odziat L.6dz-Teren zawartych w dniu 31.12.2013r. Szacunkowo:
77,8% energii elektrycznej zuzywa baseny wraz z pomieszczenia sasiednimi, 10,6% hala sportowa,
11,6% lodowisko.

Ustugi obce

W kosztach ustug obcych zwracaja uwage koszty usuwania usterek budowlanych w kompleksie
budynkow, sprawa ta opisywana jest w dalszej cze$ci raportu.

Podatki

Podstawowa pozycje tego rodzaju kosztow stanowi podatek od nieruchomosci. Spoétka z uwagi na
niskie przychody i niewystarczajaca plynno$¢ corocznie ma problemy z regulowaniem podatku od
nieruchomosci i corocznie wystepuje o odroczenie lub umorzenie zobowigzan z tego tytulu. W
ostatnich latach Prezydent Miasta Zyrardowa:

- decyzja z dnia 20.01.2014 roku postanowil umorzy¢ podatek od nieruchomosci za 2013 rok w
wysokosci 416 091,00 zi;
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- decyzjg z dnia 27.01.2015 roku postanowil umorzy¢ podatek od nieruchomosci za okres styczen -
marzec w wysokos$ci 104 022,75 zi;

- decyzja z dnia 28.01.2015 roku postanowit odroczy¢ termin ptatnosci podatku od nieruchomosci za
okres kwiecien - grudzien w wysoko$ci 312 068,25 zt do 30 grudnia 2015r.;

- decyzja z dnia 04.02.2015 roku postanowit odroczy¢ termin ptatnosci podatku od nieruchomosci za
okres styczen — grudzien 2015 w wysokosci 416 091,00 zt do 30 grudnia 2015r..

Wynagrodzenia

Jak wspomniano Spotka zatrudnia 38 osob na podstawie stosunku pracy (34,75 etatow), 9 osob
posiada umowg zlecenie, 3 osoby sg na stazu z urzgdu pracy.

Nazwa stanowiska Liczba zatrudnionych
Umowa o prac¢ | Umowa zlecenia | Staz z urzedu pracy
Zarzad 1
Radca prawny 1
Specjalista ds. kadr i ksiggowosci 1
Specjalista ds. zarzadzania majatkiem 1
Asystent zarzadu 1
Kierownik ds. techniczno-organizacyjnych 2
Kasjer/ recepcjonista * 8 3* 2
Ratownik 10 2
Konserwator 2 2
Sprzataczka 9
Obstuga hali sportowej ** 2 1 1
Obstuga bhp 1
Razem 38 8 3

* osoby zatrudnione w okresie funkcjonowania lodowiska

Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto i netto za 2014r. w zt w poszczegdlnych grupach wynosito:

Grupa stanowisk/ stanowisko $rednie wynagrodzenie brutto $rednie wynagrodzenie netto

Zarzad 11 000,00 7 324,59
Administracja 4 044,83 2 823,34
Kasjerzy-recepcjonisci 2 169,05 1297,65
Konserwatorzy 3 085,76 2 060,42
Ratownicy 2 265,35 1375,49
Sprzataczki 2 051,97 1375,49

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych Spotki
Koszty finansowe

Spoétka posiada dwie umowy kredytowe:

1. Umowa kredytu nr 06/0125 zawarta w dniu 17.10.2006 roku w Zyrardowie z BPH Bankiem
Hipotecznym S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Armii Ludowej 26. Przedmiotem umowy jest
kredyt w wysokosci 19 000 000,0 zt przeznaczony na realizacj¢ inwestycji ,,Rozbudowa kompleksu
sportowo-rekreacyjnego W Zyrardowie - II etap” na okres od podpisania umowy do 31.12.2016r.
Spotka ptaci Bankowi odsetki od udzielonego kredytu wedlug zmiennej stopy procentowej WIBOR
IM powigkszong o stalg marze Banku w wysokosci 0,5% w stosunku rocznym. Do umowy w dniu
16.08.2007r. podpisany zostal aneks nr 1 nie wnoszacy istotnych zmian do jej tresci. Z kolej aneks nr
2 podpisany w dniu 26.11.2007r zmienial harmonogram splat rat. Obecna miesieczna kwota
platnos$ci do banku wynosi 197 917,0 zk. Termin ostatniej ptatnosci 31.12.2016r. Aneks nr 3 z dnia
20 stycznia 2014 roku nie wnosit istotnych zmian do umowy. Zabezpieczeniem kredytu jest
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poreczenie Miasta Zyrardow nie wiecej niz do kwoty 23 350 000,0 zl, w przypadku wypowiedzenia
umowy Miasto zobowigzane jest przeja¢ dtug i dokonywac sptaty.

2. Umowa kredytu nr 08/0068 z dnia 08.07.2008r. zawarta w Zyrardowie z BPH Bankiem
Hipotecznym S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Armii Ludowej 26. Przedmiotem umowy jest
kredyt w wysokosci 9 500 000,0 zt przeznaczony na realizacj¢ inwestycji ,,Rozbudowa kompleksu
sportowo-rekreacyjnego w Zyrardowie - II etap” na okres od podpisania umowy do 31.07.2018r.
Spoétka ptaci Bankowi odsetki od udzielonego kredytu wedlug zmiennej stopy procentowej WIBOR
IM powigkszong o stalag marz¢ Banku w wysokosci 0,5% w stosunku rocznym. Aneksy nr 1 z dnia
18.02.2008r. oraz nr 2 z dnia 20 stycznia 2014 roku nie wnosity istotnych zmian do umowy. Obecna
miesieczna kwota platnosci do banku wynosi 98 958,0 zk. Zabezpieczeniem kredytu jest poreczenie
Miasta Zyrardow nie wiecej niz do kwoty 14 000 000,0 zt, w przypadku wypowiedzenia umowy
Miasto zobowigzane jest przeja¢ dtug i dokonywac sptaty.

3.4 Wyniki ekonomiczne i majatek spoétki

Sytuacja ekonomiczna Spotki AQUA ZYRARDOW Sp. z 0.0. pomimo zmniejszenia odsetek od
rat kapitatowych i dwukrotnego zmniejszenia poziomu WIBOR 1M (nizsze odsetki), uzyskiwanych
dotacji i innych form pomocy publicznej (dot. podatku od nieruchomos$ci) nie ulega poprawie, co
wiecej w zakresie niektorych kategorii finansowych np. przychodéw ze sprzedazy -czy
niefinansowych np. stopien wykorzystania obiektu sytuacja w ostatnich latach pogarsza sie.
Dos¢ dobre obrazuja aktualng sytuacje (od strony finansowej) rachunki zyskéw i start za lata 2009 —
2014 i bilanse sporzadzane na koniec lat 2009 - 2014. Niezbedne jest takze zwrdcenie uwagi na
rzeczowe wykorzystanie majatku (zob. kolejny podrozdziat)

6000,0
50992 49827 49510
5000,0 T 4:)Ly e 4582,2 4579,3
4000,0
3011,6 3017,7
2801,6

30000 +— 4023/ S~ 24808 24239
19714

2000,0 17201 .
1140,9 1205,3 1199,0 === Przychody ze sprzedazy
10000 e K 0szty dziatalnosci operacyjnej
1052,9 1029,4 1035,9 959,0 Dotacja
00 4189 . . %292 TE293 e Odisetki od kredytow
2009 2010 2011 2012 2014 2015 s 715K NELO
-1000,0 1 7384 -836,5
163 -11703 -1125,3

-2000,0
_ZGW

-3000,0

-4000,0

Wykres. Podstawowe kategorie rachunku zyskow i strat
Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych Spotki
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Szczegdlowo sytuacje Spolki przedstawiajg rachunki zyskow i strat oraz bilanse sporzadzone od
poczatku funkcjonowania Spoiki.

Tabela. Rachunek zyskow i strat za lata 2009 — 2014 w tys. zt

Kategoria 2009 2010 2011 2012 2013 2014
A. Przychody netto ze sprzedazy i 2402,8 2801,6 3011,6 3017,7 2480,8 24239
zréwnane
Przychody netto ze sprzedazy produktow 23455 2561,9 2864,7 29457 24711 24119
Zmiana stanu produktéw (+/-) 4,5 136,8 32,1 (4,1) - -
Koszt wytworzenia produktéw na wlasne - - - -
potrzeby
Przychody netto ze sprzedazy towarow i 52,8 102,9 114,7 76,1 9,7 12,0
materialow
B. Koszty dzialalno$ci operacyjnej 4548,6 5099,2 4982,7 4951,0 4582,2 4579,3
I. Amortyzacja 735,9 850,1 857,3 860,2 859,7 860,5
II. Zuzycie materiatdbw i energii 1149,7 955,8 970,7 980,0 934,9 924,0
III. Ustugi obce 5214 684,9 675,1 727,8 689,4 677,3
1V. Podatki i optaty 244.3 404,9 4149 448,7 425,2 4412
V. Wynagrodzenia 1464,1 17422 1616,7 1505,6 1315,0 1318,2
VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne 314,4 339,0 321,0 3129 274,2 272,0
$wiadczenia
VII. Pozostate koszty rodzajowe 89,2 77,3 79,7 79,8 79,4 80,9
VIII. Warto$¢ sprzedanych towardéw i 29,5 45,0 47,5 36,0 4.3 5.2
materialow
C. Zysk (strata) ze sprzedazy (2145,7) | (2297,6) | (1971,1) | (1933,3) | (2101,4) | (2155,4)
D. Pozostale przychody operacyjne 4229 1660,9 2266,5 1728,1 1797,6 1631,7
I. Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow - - - - - -
I1. Dotacje 418,9 1140,9 19714 1720,1 1205,3 1199,0
111. Inne przychody operacyjne 40 520,0 295,1 8,0 592,3 4327
E. Pozostale koszty operacyjne 595,9 9,1 12,1 12,2 11,2 280,9
I. Strata ze zbycia niefinansowych aktywow - - - - - -
II. Aktualizacja wartosci aktywow - - - 3,6 - -
niefinansowych
I1. Inne koszty operacyjne 595,9 9,1 12,1 8,5 11,2 280,9
F. Zysk (strata) z dzialalnosci (1723,4) (645,7) 283,3 (217,3) (915,0) | (804,6)
operacyjnej
G. Przychody finansowe 80,3 39,7 14,2 6,1 7,7 8,6
I. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: - - -
11. Odsetki, w tym: 80,3 39,7 14,2 6,1 7,7 8,6
111. Zysk ze zbycia inwestycji - - - - - -
IV. Aktualizacja warto$ci inwestycji - - - - - -
H. Koszty finansowe 1052,9 1029,4 1035,9 959,0 529,2 329,3
I. Odsetki 1052,9 1029,4 1035,9 959,0 529,2 329,3
I1. Strat ze zbycia inwestycji - - - - - -
I1I. Aktualizacja warto$ci inwestycji - - - - - -
1V. Inne 8,7 - - - - -
I. Zysk (strata) z dz. gospodarczej (2696,0) | (1635,4) (738,4) | (1170,3) (836,5) | (1125,3)
J. Wynik zdarzen nadzwyczajnych - - - - - -
I. Zyski nadzwyczajne - - - - 135,8 -
11. Straty nadzwyczajne - - - - 135,8 -
Zysk (strata) brutto (2696,0) | (1635,4) (738,4) | (1170,3) (836,5) | (1125,3)
Podatek dochodowy - - - - - -
Zysk (strata) netto (2696,0) | (1635,4) (738,4) | (1170,3) (836,5) | (1125,3)

Zrédto: opracowanie na podstawie danych Spotki
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Tabela. Aktywa za lata 2009 — 2014 w tys. zt

Kategoria 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2009 2010 2011 2012 2013 2014

AKTYWA TRWALE 42515,1 | 42264,1 | 41406,9 | 40546,7 | 39696,9 | 38872,4
I. Warto$ci niematerialne i prawne 3,5 1,0 - - - -
I1. Rzeczowe aktywa trwale w tym: 42511,6 | 42263,1 | 41406,9 | 40546,7 | 39696,9 | 38872,4
1. Srodki trwate 42484,6 | 41706,0 | 41406,9 | 40546,7 | 39696,9 | 388425
a) grunty 3008,2 3008,2 3008,2 3008,2 3008,2 3008,2
b) budynki i lokale, obiekty inzynierii 32055,6 | 31695,5 | 31823,7 | 31390,6 | 30957,5 | 30524,4
c¢) urzadzenia techniczne i maszyny 6041,3 5702,1 5364,0 5026,1 4689,4 4358,3
d) $rodki transportu - - - - - -
e) inne $rodki trwate 1379,4 1300,3 1211,0 1121,7 1041,8 951,5
2. Srodki trwate w budowie 27,1 557,1 - - - 30,0
AKTYWA OBROTOWE 1269,0 1199,0 711,8 580,9 1123,1 598,2
|. Zapasy 3,8 4,5 6,7 3,6 1,7 2,7
1. Materialy 0,2 0,8 - - - -
2. Towary 3,6 3,7 6,7 3,6 1,7 2,7
II. Naleznos$ci krotkoterminowe 108,1 264,0 393,5 355,8 402,2 191,3
a) z tytulu dostaw, robot i ustug 76,9 124,3 363,3 341,3 349,4 1441
b) z tytutu podatkow, ubezpieczen spot. 27,7 135,5 25,9 12,7 52,3 47,2
c) inne 3,5 4,2 4,3 1,7 0,5 0,1
I11. Inwestycje krotkoterminowe 1148,2 784,9 133,8 47,7 545,6 228,6
a) Srodki pieni¢zne 1148,2 784,9 133,8 47,7 545,6 228,6
IV. Krotkoterminowe rozliczenia 8,9 145,7 177,9 173,7 173,6 228,6
mi¢dzyokresowe
RAZEM AKTYWA 43784,1 | 43463,2 | 42118,7 | 41127,6 | 40820,0 | 39470,6
Zrodto: opracowanie na podstawie danych Spotki
Tabela. Aktywa za lata 2009 — 2014 w tys. zt

Kategoria 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.

2009 2010 2011 2012 2013 2014

KAPITAL WELASNY 15811,9 | 182935 | 21117,8 | 23510,0 | 26236,5 | 28674,2
1. Kapital podstawowy 18483,0 | 22600,0 | 21262,0 | 21262,0 | 21262,0 | 28388,0
I1. Kapitat zapasowy 24,9 24,9 594,2 3418,3 2248,0 14115
I11. Kapital rezerwowy - - - - 3563,0 -
I11. Zysk (strata) z lat ubiegtych - | (2696,0) - - - -
IV. Zysk (strata) netto (2696,0) | (1635,4) (738,4) | (1170,3) (836,5) | (1125,3)
ZOBOWIAZANIA I REZERWY 27972,2 | 25169,7 | 21001,0 | 17617,6 | 145835 | 10796,4
I. Zobowiazania dlugoterminowe 23255,2 | 19692,7 | 16130,2 | 12567,7 9005,2 54427
a) kredyty 23255,2 | 19692,7 | 16130,2 | 12567,7 9005,2 54427
I1. Zobowiazania krétkoterminowe 3842,0 4626,9 4045,6 4249,6 4804,5 4605,4
a) kredyty 28729 3565,2 3568,4 3564,6 3562,5 3562,5
b) z tytutu dostaw, robot i ustug 197,5 899,5 236,9 345,0 661,2 505,2
c) z tytutu podatkdéw, ubezpieczen spot. 206,4 80,0 177,0 273,1 519,1 465,9
d) z tytulu wynagrodzen 14,5 21,9 4,2 10,4 5,9 10,2
e) inne 50,7 56,8 53,5 54,9 54,6 60,6
f) fundusze specjalne - 3,6 5,5 1,5 1,1 1,0
I11. Rozliczenia miedzyokresowe 875,1 850,1 825,2 800,3 773,8 748,3
PASYWA RAZEM 43784,1 | 43463,2 | 42118,7 | 41127,6 | 40820,0 | 39470,6

Zrédto: opracowanie na podstawie danych Spotki
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WNIOSKI

1. Wyniki przedstawione za pomoca rachunku zyskoéw i strat do$¢ dobrze obrazuja rzeczywista
sytuacje Spotki. W obecnym ksztalcie i przy dotychczasowym systemie organizacji i zarzadzania
Spotka ma trwale cechy podmiotu nierentownego. Tego typu zaklasyfikowanie nie jest samo w
sobie negatywne z uwagi na charakter prowadzonej dziatalnos$ci (uzyteczno$¢ publiczna, wazno$¢ dla
rozwoju kultury fizycznej wérdd dzieci i dorostych, poprawia zdrowia lokalnego spoteczenstwa).
Niezaleznie od tego wyniki Spotki powinny z roku na rok si¢ poprawiaé. Przestanki do takiego
stwierdzenia sg nastgpujace:

- w wyniku sptaty rat kapitatowych z roku na rok obniza si¢ kwota kredytow od ktoérej naliczane sa
odsetki. Ponadto wyjatkowo korzystne dla Spoiki jest to ze, od kilku lat systematycznie obniza si¢
WIBOR IM. W styczniu 2012 wynosit 4,99%, w styczniu 2013 — 3,95%, w styczniu 2014 — 2,71% a
w styczniu 2015 obnizyt si¢ do poziomu 2,00%;

- Spoika jest w kazdym roku dotowana.

- Spotka powinna w okresie kilku lat osiaggng¢ maksymalny poziom wykorzystania posiadanego
majatku dla uzyskiwania przychodow.

2. Niestety — po 2012 roku przychody Spotki systematycznie spadaty, pogarszata si¢ roOwniez starta na
sprzedazy, strata netto oscylowala w ostatnich latach (pomimo spadku WIBOR i uzyskiwanych
dotacji) na granicy 1 mln zt. Przyczyny tego sa opisywane w dalszej czgsci raportu.

3.5. Ocena poziomu cen parku wodnego

Spotka nie posiada ograniczen prawnych w zakresie sposobu ustalania cen $wiadczonych ustug.
Zgodnie z uwagami zawartymi we wprowadzeniu powinna w tym zakresie kierowac si¢ z jednej
strony szczegodlng rola wobec Miasta Zyrarddw i jego mieszkancow, z drugiej — ceny powinny
zapewnia¢ Spoélce utrzymanie ptynnosci finansowej oraz zapewnia¢ $rodki nie tylko na biezace
prowadzenie dziatalnosci ale i jej rozwijanie.

Poniewaz spotka nie jest monopolistg i na rynku wystgpuja inne podmioty $wiadczace w blizszej
lub dalszej odlegtosci podobne ustugi, powinno ona swoje ceny odnosi¢ do cen podmiotow
konkurencyjnych. Z dostgpnych informacji wynika, ze Spotka nie prowadzita w tym zakresie badan
marketingowych. Nie chodzi przy tym o nabycie wiedzy co do cen potencjalnej konkurencji (tego typu
dane sg powszechnie dostepne w Internecie). Chodzi o to uzyskanie odpowiedzi na szereg
podstawowych pytan m.in. dotyczacych elastycznos$ci cenowej. Przyktadowo:

- Przy jakiej cenie ustug bedzie Spotka bedzie miata najwigksza grupe klientoéw ? — moze si¢ okazac,
ze obnizenie ceny wejscia o np. o 2 zt spowoduje wzrost liczby klientéw, ktorych zapewni wyzsze
zyski. Moze to by¢ prawda iz np. podwyzszenie cen o 2 zl wcale nie spowoduje spadku liczby
klientéw sktonnych zaptacic taka cene.

- Jak powinna wyglada¢ oferta skierowana do klientow Spotki ? — co 0 sposobu konstrukeji i rodzajow
ofert istnieje dos¢ bogata literatura, w tym miejscu mozna powiedziec, iz specjali$ci od rynku uwazaja,
ze o sukcesie nawet w 90% decyduje sposob konstrukcji oferty, jej prezentacja i sposoéb dotarcia do
klienta.

Z dostepnych informacji wynika, ze Spotka nie prowadzila od poczatku istnienia tego rodzaju badan.
Ceny ustalane sg zarzadzeniem prezesa zarzadu Spotki. Sg one korygowane dosé¢ czesto. Ostatnie
obowiazujace Zarzadzenie w tej sprawie nr 3/2014 wydane zostato w dniu 7 sierpnia 2014r.
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Ceny (parku wodnego) obowigzujace w Spotce wygladaja nastepujgco (W uproszczeniu):

a) Bilet normalny: poniedzialek - pigtek - 7:00 - 15:00 -11zt; 15:00 -22:00 -12zt
soboty, niedziele i Swigta - 13zt

b) Bilet ulgowy: codziennie 2 -7zt
¢) Bilet dla 0sob niepetnosprawnych i opickundéw: | grupa - 2z4/godz., 1l grupa - 5zt/godz., dzieci z
orzeczeniem - 2z}/godz., opiekun osoby niepetnosprawne;j- 2zt/godz.
d) Grupy zorganizowane - 7:00 - 15:00 - 5zt, 15:00 - 22:00 - 6zt (0,10zt/min)
e) Bilet dzienny (bez ograniczen czasowych i korzystania z sauny): normalny 24 zt, ulgowy 14 zt
f) Bilet rodzinny (opcja dla min.3 osob): dorosty w dni robocze 10 z, dziecko 6 zt; w niedziele $wigta

dorosty 11 zi, dziecko b.z.

Dzieci ponizej 3 lat bezplatnie.

Dla poréwnania ceny opisywanych parkéw wodnych w okolicy przedstawione sa w ponizszych

tabelach (dane z internetu).

Termy Mszczonow w zt

SEZON od 1 maja do 30 wrzesnia POZA SEZONEM od 1 pazdziernika do
Rodzaj biletu 30 kwietnia
Dni robocze | Niedziele i $wigta Dni robocze Niedziele i $wigta
normalny (1h) 15 17 10 14
normalny (2h) 25 28 15 22
normalny (3h) 35 40 25 32
normalny (6h) 65 75 - -
ulgowy (1h) 10 12 7 9
ulgowy (2h) 15 19 11 14
ulgowy (3h) 25 28 17 21
ulgowy (6h) 45 50 - -
indywidualny (1h) — dzieci
do 10 roku zycia (dotyczy Gratis Gratis Gratis Gratis
mieszkancow gminy)
e e L) —ealse] €9 Gratis Gratis Gratis Gratis
3-go roku zycia
BRIEKHN grupy €0 najmni€) Gratis Gratis Gratis Gratis
15-0sobowej

Ptywalnia Wodnik 2000 Grodzisk Mazowiecki w zt

Rodzaj biletu Dni robocze Niedziele i $wigta
6.00-8.00 8.00-22.00 7.00-22.00
normalny 7 11 11
ulgowy 7 7 7
student/emeryt 7 8 8
grupowy (min.15 o0s6b) - 6 -
sekcja sportowa - 4 -
rodzinny 1+2 18
rodzinny 2+1 21
rodzinny 2+2 24
sauna 40 min. 13 13 13
sauna 60 min 15 15 15
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Plywalnia Nawa Skierniewice w zt

Rodzaj biletu

Cena za 1 godzing

Dni robocze Niedziele i $wieta
indywidualny normalny 7 8
indywidualny dla dzieci i 3,50 4,00
mlodziezy szkolnej
grupowy normalny (min. 10 0s.) 6,50 (osoba) 7,00 (osoba)
grupowy dla dzieci i mtodziezy 3,00 (osoba) 3,50 (osoba)
szkolnej (min. 10 os.)
dla grup ze szkoét podstawowych 1,00 -
dla grup ze szkét gimnazjalnych i 2,00 -

ponadgimnazjalnych

ulgowy dla oséb 0,5 (65 min.) osoby do lat 18 0,5 (65 min.) osoby do lat 18
niepetnosprawnych 1,5 (65min.) osoby doroste 1,5 (65min.) osoby doroste
indywidualny dla opiekuna osoby 15 15
niepetnosprawne;j
Ptywalnia Orka Sochaczew w zt
Rodzaj biletu Dni robocze Soboty, niedziele i Swieta

7.00-8.00 | 8.00-17.00 | 17.00-22.00 | 7.00-9.00 | 9.00-16.00 | 16.00-22.00

Normalny 8,4 12,0 13,8 9,0 13,8 15,0
Ulgowy 4,8 7,2 7,8 5,4 7,8 9,0
Dzieci 4,8 7,2 7,2 54 7,2 7,8
rodzinny (osoba dorosta) 11,4 11,4 11,4 11,4 11,4 11,4
rodzinny (dziecko) 54 54 5,4 5,4 5,4 5,4
grupowy (dzieci) 6 6 7 6 6 7

* w cenie sauna w dni robocze od 17.00, w niedziele i §wigta od 9.00

WNIOSKI

1. Ceny biletow w Termach w Mszczonowie sg pordwnywalne w okresie poza sezonem i wyzsze od
cen AQUA ZYRARDOW Sp. z 0.0. w sezonie (maj — wrzesien). Ceny biletow na Ptywalni Wodnik
2000 w Grodzisku Mazowieckim sg porownywalne. Taka sama sytuacja wystgpuje w przypadku
Plywalni Orka w Sochaczewie. Nizsze ceny biletow wystepujg w Ptywalni Nawa Skierniewice.

2. Spoitka nie prowadzita badan marketingowych w zakresie cen, stad trudno o ocen¢ — czy sa one na
odpowiednim poziomie. Nawet bez badan nalezy jednak zastanowi¢ si¢ nad pewna korekta cen w
godzinach niskiego wykorzystania parku wodnego, co bytoby korzystne dla mieszkancow
Zyrardowa a nie zmniejszytoby przychodow Spotki
3. Trudno takze z wymienionego wyzej powodu odnies¢ si¢ do struktury oferty i sposobu jej
rozpowszechnienia. Strona internetowa zbudowana jest podobnie do stron innych obiektow. Wydaje
sie, ze zbyt malo jest na terenie Zyrardowa informacji reklamowych (takze dotyczacych dojazdu) o

parku wodnym. Zrozumiale jest, ze mieszkaniec Zyrardowa zna i wie gdzie jest AQUA, niekoniecznie

wiedze taka musza posiada¢ osoby z regionu, ktore potencjalnie mogltyby korzysta¢ z ustug Spotki.

3.6. Ocena poziomu cen w dzialalnosci hotelarskiej Spétki

Hotel Aqua potozony jest w kompleksie sportowo-rekreacyjnym co daje mozliwo$¢ skorzystania z

wielu atrakcji i jest jego najwigkszym atutem. Hotel posiada:

- 1 apartament
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- 8 pokoi dwuosobowych
- 4 pokoje trzyosobowe

Lacznie oferuje 32 komfortowe miejsca noclegowe. Kazdy pokdj wyposazony jest w tazienke, TV,
telefon oraz Internet. Hotel posiada rowniez pokoj przystosowany dla 0osob niepetnosprawnych. W
cenie pakietu podstawowego: nocleg, $niadanie, obiadokolacja oraz godzinny pobyt na ptywalni.

Cennik hotel AQUA ZYRARDOW Sp. z 0.0.

Cennik podstawowy

- pokdj 1-0sobowy - 125,00 zt za dobe

- pokdj 2-0sobowy - 200,00 zt za dobe

- pokdj 3-0sobowy - 280,00 zt za dobe

- pokdj 4-0sobowy - 330,00 zt za dobe

- apartament (max.2 osoby)- 310,00 zt za dobe

W cenie noclegu $niadanie oraz godzinny pobyt na
pltywalni.

Cennik grupy zorganizowane (powyzej 10 0sob)
- pokdj 1-0sobowy - 105,00 zt/doba

- pokdj 2-0sobowy - 180,00 zt/doba

- pokoj 3-0sobowy - 260,00 zt/doba

- pokdj 4-o0sobowy - 310,00 zt/doba

- pokoj 4-0sobowy

+ dostawka - 370,00 z¥/doba

W cenie noclegu $niadanie

Cennik grupy sportowe: 70,00 zt/doba/osoba
Cena bez $niadania

Pakiet podstawowy: w cenie pakietu podstawowego:
nocleg, $niadanie, obiadokolacja oraz godzinny pobyt
na ptywalni.

1 osoba - 165,00 z¥/doba

2 osoby - 270,00 zt/doba

Pakiet biznesowy: w cenie pakietu biznesowego:
nocleg, $niadanie, obiadokolacja - do wyboru zestaw |
lub Il z pakietu podstawowego, 1h bilarda oraz
godzinny pobyt na ptywalni.

1 osoba - 185,00 zt/doba

2 osoby - 300,00 zt/doba

Pakiet biznesowy Plus: w cenie pakietu biznesowego
PLUS: nocleg, $niadanie, obiadokolacja - do wyboru
zestaw I lub II z pakietu podstawowego, 1 h kregli,
godzinny pobyt na ptywalni, godzinne korzystanie z
hali sportowej

1 osoba - 205,00 z¥/doba

2 osoby- 330,00 zt/doba

Dla poréwnania ceny konkurencji:

Aparthotel Stara Przedzalnia

- pokoj standard - 1 osobowy 120 zt (ze $niadaniem 145zt), pokoj 2 osobowy 145 (ze $niadaniem

19521)

- pokoéj superior standard - 1 osobowy 130 zt (ze $niadaniem 155z1), pokoj 2 osobowy

$niadaniem 205zt);

155 (ze

- apartament (2-4 osobowy) — 280 zt (ze $niadaniami 380 zt)
- apartament (2 sypialnie) — 320 zt (ze $niadaniami 420 zt)

Pokoje goscinne Turysta
- pok6j dwuosobowy — 60-80 zt
- pokdj trzyosobowy — 70-90 zt

- pokoj czteroosobowy — 18-20 zt (osoba) lub 80 zt

Obiekt Noclegi M4

- pokdj 112 osobowy typu Deluxe — 200 zt (ze $niadaniami 240 zt - 2 osoby, 220 zt — 1 osoba)
- pokdj 112 osobowy tupu Superior — 250 zt (ze $niadaniami 290 zt — 2 osoby, 270 — 1 osoba)

Pokoje Hotelowe ""Bachus”

— pokoj jednoosobowy — 70 zt (ze $niadaniem 85 zl, ze $niadaniem i obiadem 105 zt)
— pokoj dwuosobowy — 85 zt (ze $niadaniem 115 zt, ze $niadaniem i obiadem 155 zt)
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https://e-turysta.net/restauracja-i-pokoje-hotelowe-bachus-zyrardow-133610.html

— pokoj trzyosobowy — 120 zt (ze $niadaniem 165 z, ze $niadaniem i obiadem 230 z})
— pokoj czteroosobowy — 140 zt (ze $niadaniem 200 zl, ze §niadaniem i obiadem 280 z})

Obiekt Resursa

- pokoj jednoosobowy — 100 zt

- pokéj dwuosobowy (dla 1 osoby) — 140 zt

- pokdj dwuosobowy — 180 zt

- pok6j dwuosobowy z dodatkowym 16zkiem (3 osoby) — 210 zt
- pokdj rodzinny (3 osoby) — 250 zt

- pokdj rodzinny (4 osoby) — 280 zt

WNIOSKI

1. Odnoszac si¢ do poziomu cen oferty hotelarskiej Spotki mozna stwierdzi¢, ze ceny zblizone do
hoteli 0o wyzszym standardzie ustug. Proponowanie w takiej sytuacji np. ceny 200 zt za pokoj
dwuosobowy wskazuje na brak rozeznania na rynku ustug tego typu i rynku hotelarskim w
Zyrardowie. Posiadanie parku wodnego przy hotelu powinno powodowaé, ze hotel bedzie miat 90-
100% obltozenie miejsc. Przyktadowo gdyby obnizy¢ ceny za pokoj srednio np. do 130 zt (zapewnié
przy tym: ciepte $niadania — nie wolno w tym przypadku powierza¢ tego do obcego podmiotu oraz
umiesci¢ hotel w systemie rezerwacji) przy 85% procentowym oblozeniu przychody wyniostyby
rocznie ok. 524 000 zt (13 x 130 x 365 x 0,85). Jesli wezmiemy pod uwage np. przychody za 2014 rok
w wys. 194 tys. oznacza to, ze Spélka traci rocznie z powodu bledéw w zarzadzaniu na samym
hotelu ok. 330 tys. zt. Dodatkowo nalezatoby pomysle¢ o odswiezeniu pokoi (jasne kolory), wymianie
materacy (to nie ten standard) i zapewnieniu bezptatnych napoi oraz czajnika do kawy i herbaty
zwigkszytoby to mozliwosci sprzedazy.

2. Pilnie nalezy odstapi¢ od umowy z podmiotem, ktory zajmuje si¢ przygotowywaniem $niadan.
Kwestia dobrego $niadania nalezy obecnie do jednego z najwazniejszych kryteriow wyboru hotelu
przez klientow. Uruchomiony (gotowy do wykorzystania) obiekt — bar, powinien by¢ dostepny dla
gosci hotelowych co najmniej godziny do 22.00. Niecelowe i bledne byloby powierzanie
prowadzenia tego obiektu odrebnym podmiotom z uwagi na integralne powigzanie obiektu z
hotelem.

3.7. Ocena poziomu cen innej dziatalnosci Spotki

Hala sportowa

Ceny obowigzujace w Spotce:

- wynajecie hali gtdéwnej 1 godz.- 200 zt

- wynajecie sektora hali gtéwnej 1 godz.- 60 zt

- sala gimnastyczna (pomaranczowa i zielona) 1 godz.- 50 zt

Prowadzaca na terenie Zyrardowa dziatalno$¢ hala OSiR oferuje wynajem hali w cenie 55 zt/1 godz.
Biorac pod uwage wielkos$¢ hali (porownywalna do sektora hali AQUA) cena proponowana przez
Spolke jest poréwnywalna.

Silownia

Ceny obowiazujace w Spotce:
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- bilet jednorazowy - 13 zt

- karnet miesieczny - 100 zt

- karnet dwutygodniowy - 50 zt

- trening personalny - 100 zt/1 trening x 1,5 h

- pakiet 5 treningéw personalnych - 450 zt/5 treningdéw x 1,5 h

- pakiet 10 treningow personalnych - 900 z¥/10 treningéw x 1,5 h

Biorgc pod uwage ceny West Site Fitness Club w Zyrardowie wniosek analogiczny do
wczesniejszego.

Trudno ocenia¢ ceny innych obiektow Spotki, gdyz nie ma doktadnych odpowiednikéw na lokalnym
rynku.

3. Ocena efektywnoS$ci wykorzystania majatku Spétki

Spotka stosuje 3 formy wykorzystania majatku:

- $wiadczenie ustug przez wlasnych pracownikoéw (w pelni lub w czg¢sci) - hotel, lodowisko,
baseny;

- krotkoterminowe wykorzystanie (najem na okreslong liczbg godzin) — hala, sala, korty;

- dlugoterminowy wynajem — restauracja, kregielnia i bilard, sklepy/wypozyczalnie.

Koszty ponoszone w zwigzku z funkcjonowaniem Spotki AQUA dzielone sg z uwagi na
kubature lub powierzchnie. Wedtug ustalen Zarzadu z dnia 6 marca 2014r. podzial kosztoéw 1
przychoddw jest nastepujacy:

a) Koszty energii elektrycznej dot. hotelu i administracji na podstawie zuzycia z
uwzglednieniem powierzchni: hotel 260,44; administracja 71,26; lokale ustugowe
wedhug faktycznego zuzycia;

b) Koszty wody, $ciekow, ciepta w podziale ze wzgledu na kubature, w przypadku hotelu
zatozono 60% oblozenie;

c) Koszty posrednie: hala 15%, basen 80%, pozostate obiekty do udziatu w kosztach
bezposrednich 5%;

d) Koszty administracyjne i zarzadu: hala 15%, basen 83%, najmy 0,5%, hotel 1%,
lodowisko 0,5%;

e) Doptaty biezace: basen 90%, lodowisko 10%;

f) Odsetki od kredytow: basen 90%, lodowisko 10%;

g) Umorzenie podatku od nieruchomosci: w wysokos$ci kosztow przypisanych do
dzialalnosci
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Tabela. Zestawienie przychoddw i kosztow dziatalno$ci za 2013 rok w zt

Koszty bezposrednie Koszty posrednie Zysk na
Dzialalno$é Przychody amortyzacja | pozostate razem amortyzacja | pozostate sprzedazy
i podatek od koszty koszty i podatek od koszty
nieruchomo$ci | bezposrednie | bezposrednie | nieruchomosci | posrednie
Hala sportowa,
korty, boisko w 657 479
tym:
dzierzawa OSiR 327 681
—— 111111 308 986 501 810 192 824 6222 34 466 114981
sitownia 128 944
korty 11721
sektory, hale 78 021
Basen, sauna| 1125 340 2129780 | 1589236 51414 | 183819 | -1239673
solarium
5 - 540 544
Sprzedaz towarow
(kasy basenu i 9676 4 251 4 251 5425
szatnia)
Lodowisko 116591 | 222383 | 352000 | 129617 4182 | 3827| -243418
Hotel 277 346 21054 257 028 235974 7614 6 967 5737
Najmy i dzierzawy | 143 149 106390 | 129 924 23534 759 695 11762
Sprzedaz
refakturowana 151 190 151 190 151 190 0
Razem przychody
ze sprzedazy i 2480762 | 1199358 | 3525984 | 2326626 70191 | 229773 | -1345186
koszty sprzedazy
Tabela. C.d. zestawienia przychodéw i kosztow dziatalnosci za 2013 rok w zt
Koszty ogdlne Pozostate
administracyjne i przychody/koszty Prz;;?:;):s)g\lfv%szty
Dziatalnos¢ zarzgdu operacyjne Zysk brutto
e inne
amortyzacja i pozostate dotacje BOATREE . przychody i
podatek od koszty adm. (biezace przychody EeEl koszty
. L. . N i koszty kredytu .
nieruchomosci i zarzadu ido ST) : finansowe
operacyjne (saldo)
(saldo)
Hala sportowa,
korty, boisko w tym:
dzierzawa OSiR
szkoly 1759 | 112498 5506 80 635 - 2 566 89 431
sitownia
korty
sektory, hale
Basen, sauna | 3037 | 622487 | 1079989 | 60971 | 477 462 4391 | -1197307
solarium
Sprzedaz towarow
(kasy basenu i - - - - - - 5425
szatnia)
Lodowisko 312| 3750 | 118200 | 41947 | 53051 455 | -139.929
Hotel 742 7 500 0 5074 0 1082 3651
B0y Gl ey 383 3750 1588 | 16655 0 559 26 431
Sprzedaz 0
refakturowana
Razem przychody
ze sprzedazy i 6233 | 749984 | 1205284 | 205282 | 530513 9053 | -1212298
koszty sprzedazy
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Tabela. Zestawienie przychodow i kosztéw dziatalno$ci za 2014 rok w zt

Koszty bezposrednie Koszty posrednie Zysk na
Dzialalno$é Przychody amortyzacja | pozostate razem amortyzacja | pozostate sprzedazy
i podatek od koszty koszty i podatek od koszty
nieruchomo$ci | bezposrednie | bezposrednie | nieruchomosci | posrednie
Hala sportowa, 580 211
korty, boisko w
tym:
dzierzawa OSiR 83 333
szkoty 263 889 309 399 613 855 304 456 9 356 34 926 -77 926
sitownia 85 496
korty 4 563
sektory, hale 136 994
boisko 5936
Basen, sauna| 1310342 2192191 | 1649 752 50697 | 186272 | -1118818
solarium
Sprzedaz towarow 542 439
(kasy basenu i 11989 5236 5236
szatnia)
MR 113515%* | 220838 | 328455 | 107617 3307 | 3798 | -222045
Hotel 194 657 21054 218 241 197 186 6 060 6 959 -36 602
DR 175 036 106390 | 131475 25 086 771 885 42104
Sprzedaz 37971 37971 - 0
refakturowana
Razem przychody
ze sprzedazy i 2423921 1200 120 3527 424 2284097 70191 232 840 -1406 534
koszty sprzedazy
* w tym szkoty 51 795 zl, ** w tym szkoty 20 833 zt
Tabela. Zestawienie przychodow i kosztéw dziatalnosci za 2014 rok w zt
Koszty ogdlne Pozostate
administracyjne i przychody/koszty Prz;;?:;r?s)g\lfvcészty
Dziatalnos¢ zarzadu operacyjne Zysk brutto
e inne
- . te -
amortyzacja i pozostate dotacje pozosta - przychody i
podatek od koszty adm. (biezace przychody odsetki koszty
. L . N i koszty kredytu .
nieruchomosci i zarzadu ido ST) : finansowe
operacyjne (saldo)
(saldo)
Hala sportowa,
korty, boisko w tym:
dzierzawa OSiR
szkoly 1516 | 111397 | 5506 | 169070 58 -16 204
sitownia
korty
sektory, hale
boisko
Basen, sauna | 3455 | 616395 | 1075232 | 110828 | 296312 6918 |  -842002
solarium
Sprzedaz towarow
(kasy basenu i 5236
szatnia)
Lodowisko 207 | 3713 | 117672| 87787 | 32924 11|  -53508
Hotel 509 7426 0 15610 0 620 -28 307
B0y Gl ey 458 3713 506 | 34439 0 917 73 885
Sprzedaz 0
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refakturowana

Razem przychody

ze sprzedazy i 6 233 742 644 | 1199 006 417734 329 235 8523 -859 384
koszty sprzedazy

WNIOSKI

1. W zasadzie tylko koszty energii Spotka odnosi do rzeczywistego miejsca ich powstania. Pozostate
koszty rozdzielone sa procentowo wedhug wspdtczynnika okreslonego w stosunku do metrazu lub
kubatury. Tego typu rozwigzanie utrudnia zarzadzanie. W praktyce uniemozliwia wiarygodne
okreslenie oplacalno$ci poszczegdélnych obiektow Spolki. Bardziej realne tj. w wigkszym stopniu
oddajace stan rzeczywisty jest odnoszenie do naktadow poniesionych na budowg. Inny jest koszt
utworzenia kregielni, inny boiska czy hali.

2. Z przedstawionego wyzej zestawienia (pomimo niezbyt trafnego przypisania kosztow) wynika, ze
poza sprzedazg towardw i najmem (co tez jest watpliwe — o czy nizej) Zaden z obiektéw Spoélki nie
jest rentowny (na podstawie roku 2014).

3. Najwigksze watpliwosci audytoréw budzi optacalnos¢ wynajmu kregielni, bilardow i restauracji.
Temu problemowi pos§wiecono oddzielny fragment raportu (ponizej).

Oplacalno$¢ wynajmu kregielni, bilardéw i restauracji

Jak wyzej zaznaczono te obiekty, biorac pod uwagg wyposazenie, naleza do najbardziej
"ekskluzywnej" czg¢sci kompleksu rekreacyjno-sportowego Spotki. Poza kosztami budowy
(szacunkowo 0k.2,0 min zt) samo do$¢ komfortowe wyposazenie kregielni i bilardow wynosito 616
726,39 zt. Koszt wyposazenia ujety jest ponizej] w tabeli. Nie zawiera ona kosztow wyposazenia
restauracji.

2 komplety 16z ze stolikami 9684,21
4 komplety 16z 1,3x2,4 (kregielnia) 14 666,89
4 komplety stolik okragly + 2 siedziska 12 105,26
4 komplety stotow z 4 hockerami 19 368,42
S kompletow 16z potokragtych tapicerowanych 25088,10
Bar o konstrukceji drewnianej + 7 hockeréw modell5 52 400,00
Kregielnia bowling 4-torowa z wyposazeniem 449 198,90
Mebel baru w ksztalcie statku 4372,50
Stoty bilardowe (2 szt.) 25 000,00
Szafka na kije bilardowe (2 szt.) 4842,11

Do 2013 roku Spoétka sama prowadzila dziatalno$¢ w wyzej wymienionych obiektach, osiggajac
przychody w granicach 100 - 120 tys. zt w skali miesigca. W 2012 roku Zarzad doszedt do wniosku,
ze bardziej optacalne jest dla Spotki wynajem w/w obiektéw jednemu podmiotowi. Z zawartej umowy
wynika, ze podmiot ten ptaci miesi¢gcznie czynsz netto w wysokosci 6 tys. zt. Umowa zawiera jednak
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klauzule, ze w okresie niskiej koniunktury najemca moze wystapi¢ o zmniejszenie czynszu. Ta
faktycznie bylo w 2013 i w 2014 roku a Zarzad Spotki AQUA wyrazil na to zgode.

W sumie maksymalnie Spotka moze otrzymac¢ czynsz roczny w wysokosci 72 tys. zt netto plus zwrot
kosztow medidw, w rzeczywistosci warto$¢ czynszu jest nizsza.

Przeprowadzona przez audytoro6w analiza rynku tego typu obiektow w Polsce wskazuje, ze
rentowno$¢ tego typu obiektow jest rozna i zalezy od wielu czynnikow w tym od czynnikoéw
obiektywnych tj. lokalizacji, zawsze jest jednak dodatnia. Powszechnie jednak wyrazane w literaturze
specjalistycznej opinie wskazuja, ze obiekty tego typu (cho¢ kosztowne w budowie i wyposazeniu)
przynosza wilascicielom duze zyski, nawet w przypadku jesli kregielnia budowana jest na obrzezach
miasta. Zyski przynosi bowiem nie tylko sama kregielnia ale rowniez bary i restauracje, ktore si¢ w
niej znajdujg. Do kregielni przychodzi si¢ nie tylko aby pogra¢ w bowling, ale rowniez mozna
organizowa¢ w niej urodziny dla dzieci, sylwestra, bankiety firmowe, mikotaja dla dzieci, turnieje dla
senior6w 1 juniorow i wiele innych imprez. Aby kregielnia przyciggata klientéw musi by¢ dobrze
wyposazona i zadbana. Wedlug opinii budowa kregielni nie jest tanim przedsigwzigciem, ale na
pewno oplacalnym 2.

Wedhug serwisu Bowling utargi roczne i okresy zwrotu inwestycji sa do$¢ wysokie (zob. tabela)

Cena za 1h gry: 35z4
Ilo$¢ torow: 4
Wykorzystanie tor6w w ciggu dnia: Po 4h na tor - razem 16h
Utarg dzienny: 560zt
Utarg miesigeczny: 16 800zt
Utarg roczny: 201 600zt
Okres zwrotu z inwestycji 1 rok i 2 miesigce

Zrédto: http://bowlingcentrumpolska.pl/11,0oplacalnosc.html

Najemca kregielni AQUA stosuje wyzsze stawki najmu toréw. Ceny wynosza:

- poniedziatek-czwartek 50 zt

- piatek-niedziela 60 zt

- wynajecie calej kregielni, organizacja: spotkan firmowych, imprez integracyjnych, 18-stek, urodzin,
imienin ( cena do indywidualnego ustalenia).

Na wynajem torow przyjmowane s wczesniejsze rezerwacje.

Cennik bilarda (poniedziatek-niedziela 20 zt za godzing) réwniez odbiega wzwyz od stosowanych
stawek w Polsce (poza wysokiej klasy hotelami i kasynami).

WNIOSKI

1. Przy zatozeniu kosztow budowy i wyposazenia na poziomie 2 min Spétka AQUA ,,odzyska”
poniesione naklady po niemal 28 latach. Istotne jest to, Ze tego typu obiekty (kregielnia, restauracja)
winny przechodzi¢ co kilka lat dos¢ gruntowny i kosztowny remont z praktycznie catkowita wymiang
wyposazenia. Oznacza to, ze Spotka AQUA nawet przez 28 lat nie odzyska zainwestowanych
srodkow.

2. Nalezy pilnie rozwazy¢ powrot do samodzielnego wykorzystania obiektu przez zespot
pracownikow motywowanych odpowiednim systemem wynagrodzenia. Wynajmowanie obiektu
kolejnemu podmiotowi nie jest dzialaniem mogacym przynies¢ sukces i prawdopodobnie moze
pozbawi¢ Spotke dodatkowych wpltywow.

? http://www.itbrother.com/informacja/394/budowa-kregielni
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3. Stan zrealizowanych w ostatnich 4 latach inwestycji pod katem
zasadnosci (potrzeby), sposobu finansowania i skutkow ekonomiczno-
finansowych dla Spolki, Miasta i jego mieszkancow oraz efektywnosci
zrealizowanych i planowanych dzialan inwestycyjnych i
alternatywnego dzialania Zarzadu Spolki

mozliwosci

3.1. Zrealizowane w latach 2011-2014 inwestycje

W latach 2011-2014 Spotka Aqua Zyrardéw Sp. z o .o. zrealizowata inwestycje zwigzane z zakupem
urzadzen oraz naprawami wynikajacymi z wadliwie wykonanej budowy w latach 2007 - 2009
kompleksu sportowo-rekreacyjnym w Zyrardowie bedacego wtasnoscia Spotki.

Wykaz zrealizowanych inwestycji wraz z naktadami i Zrédtami finansowania ujgty jest w tabeli.
Tabela. Inwestycje Spotki AQUA w latach 2011 - 2014

Termin
Nazwa realizacji/Data_l Kwota brutto Zrédta finansowania
zakupu/zawarcia
umowy

L Zakup biezni Maxxus 27.05.2013r. 121750078 | $rodki whasne
2. Zakup urzadzenia EKO
REDUX 36 AX4/6S
stuzacy do zmniejszenia 06.12.2013r. 7 722,24 7t Srodki whasne
oplaty za energi¢
elektryczna na lodowisku
2. Usuniecie usterek w
hali basenowej z
zapleczem w kompleksie 261.041,79 zt + Srodki uzyskane w ramach
sportowo-rekreacyjnym w 18.02.2014r.- 31.712,54 zt (roboty | gwarancji ubezpieczeniowej
Zyrardowie przy ul. 13.06.2014r. dodatkowe) Wykonawcy obiektu firmy ABM
Stefana Jodtowskiego =292.754,33zt SOLID SA
25/27 z podziatem na 3
czesci.
Usunigcie usterek w
hotelu w kompleksie Srodki uzyskane w ramach
sportowo-rekreacyjnym w 16.10.2014r. 62.425.57 71 gwarancji ubezpieczeniowej
Zyrardowie przy ul. do 14.01.2015r. B Wykonawcy obiektu firmy ABM
Stefana Jodlowskiego SOLID SA
25/27

Oprocz w/w wymienionych Zarzad Aqua zamierzal zrealizowa¢ inwestycje zwigzang z
przebudowg i remontem hali sportowej. Planowana warto$¢ zadania — 3.170.625,00 zt ( 2.170.625,00-
srodki wiasne, 1.000.000,00 zt - wnioskowane $rodki z FRKF).W tym celu zlecil opracowanie
dokumentacji projektowo-kosztorysowej. Koszt to 50.928,48 zt (w tym optaty skarbowe, opinie
Sanepid, mapy, opracowanie warunkow p.poz.). Koszty przygotowania pokryto ze srodkéw wiasnych.
Inwestycja nie zostata zrealizowana z uwagi, iz wniosek 0 dofinansowanie w/w zadania ztozony do
Departamentu Infrastruktury Sportowej Ministerstwa Sportu i Rekreacji w Warszawie - zostat
zaopiniowany negatywnie ze wzgledu na spelienie zatozen programowych na niewystarczajagcym
poziomie.
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Zakup biezni Maxxus TX80 do sitowni oraz zakup urzgdzenia EKO REDUX 36 AX4/6S stuzacy do
zmniejszenia oplaty za energie elektryczng na lodowisku nie budzi watpliwosci.
Uzywany w sitowni sprzet nie jest najlepszej jakosci i kazda inwestycja jest uzasadniona. Z kolei
problem optat za energi¢ elektryczna zwigzana z lodowiskiem wskazuje na konieczno$¢ wszelkiego
rodzaju dziatan dla ograniczania kosztow.

Szerszego komentarza wymaga sprawa ponoszonych nakladow zwiazanych z naprawa wad
wykonawcy kompleksu sportowo-rekreacyjnego.
Podstawa realizacji kompleksu byta umowa nr 1/AQ/07 z dnia 30 marca 2007r. zawarta pomigdzy
AQUA ZYRARDOW Sp. z 0.0. z siedziba w Zyrardowie a ABM SOLID S.A. z siedziba w Tarnowie.
W okresie do konca 2008 roku tres¢ umowy kilkakrotnie ulegata zmianie. Przedmiotem umowy byta
realizacja inwestycji p.n. "Rozbudowa kompleksu sportowo-rekreacyjnego w Zyrardowie - Il etap".
Termin rozpoczecia prac ustalono na 10 kwietnia 2007r a ich zakonczenia na 10 pazdziernika 2008r.
Wynagrodzenie ustalono na kwotg 26 399 864,26 zi. Zabezpieczeniem nalezytego wykonania umowy
byta kwota 1 319 993,21 zt (5%ceny brutto oferty). Gwarancji ubezpieczeniowych udzielit PZU S.A.
w Warszawie. Strony ustalily, ze wniesione zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy zostanie
zwrocone: 70% w ciggu 14 dni po odbiorze koncowym, 30% w ciggu 14 dni po uptywie gwarancji
jakosci. Wykonawca udzielit 60 miesiecznej gwarancji na wykonany przedmiot umowy, w tym 24
miesigce na zamontowane urzadzenia, uktady i instalacje. Wedlug zapisow umowy usuwanie wad z
tytulu rekojmi powinno by¢ zrealizowane w terminie 48 godzin od zawiadomienia.

Po zakonczeniu prac spisywano protokoly czesciowego obioru ujete w tabeli

Data protokotu Odbierany fragment obiektu Liczba uwag, zalecen i usterek
piwnice 10
13.01.2009 (odbior czesciowy) parter 23
pigtro 38
inne 8
20.10.2009 (odbidr czesciowy) piwnice 8
parter 13
pigtro 4
21.01.2009 instalacje sanitarne, wentylacji i 8
technologii wody basenowej
dach 8
27.01.2009 (odbidr czesciowy) elewacje 15
drogi i parkingi 2
inne 2
Razem X 139

W dniu 27.01.2009 spisano protokot obioru koncowego i przekazania obiektu. Komisja odbioru
stwierdzila, ze roboty bedace przedmiotem odbioru zostaly wykonane prawidlowo i zakonczone w
terminie umownym. W protokole brakuje przywolania protokolu stwierdzonych wad z dnia
21.01.2009r. W tym dniu przedmiot odbioru zostat przekazany Zamawiajacemu. Roboty budowlano-
montazowe, instalacyjne i technologiczne dotyczace zrealizowanego obiektu uznano za ostateczne
odebrane i przekazane Zamawiajacemu.

W dniu 10.02 (14 dni po ostatnim protokole wskazujacym na wady) spisano protokol usterek
odbiorowych w ktorym stwierdzono, ze zalecenia, uwagi i usterki zostaly usuniete w terminach
ustalonych przez komisj¢ odbiorowg. W dnu nastepnym (11.02.2009) Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego w Zyrardowie sporzadzit protokét z kontroli obowiazkowej zakoficzonej budowy
obiektu budowlanego i w kolejnym dniu (12.02.2009) udzielit AQUA ZYRARDOW Sp. z 0.0.
pozwolenia na uzytkowanie kompleksu .

42




Wobec pojawiajacych si¢ duzej ilosci istotnych dla funkcjonowania obiektu usterek Spotka powotata
bieglego rzeczoznawce budowlanego, ktory w opinii z dnia 31 lipca 2013r. wskazal konieczno$¢
wykonania kilkudziesieciu robét o lacznej wartosci 1 176,9 tys. zt w tym: w hali basenowej na
kwote 472.9 tys. zt, w kregielni na kwote 221,9 tys. zt, w hotelu z cze$cig administracyjng na kwote
97,8 tys. zl, na lodowisku na kwote 128,1 tys. zt.

Wedhug opinii bieglego przeprowadzone badania i pomiary wykonane w uzytkowym ,, Kompleksie
rekreacyjno —ustugowym” przy ul. Stefana Jodtowskiego 25/27 w Zyrardowie (kompleks znajduje si¢
w okresie gwarancji) pozwalaja na przyjecie nastepujacych stwierdzen:

a) Obiekt zostal wybudowany na podstawie prawomocnej decyzji pozwolenia na budowg , co
jest zgodne z przepisami Prawa budowlanego.

b) Obiekt uzyskal prawomocng decyzje pozwolenia na uzytkowanie, co jest zgodne z przepisami
Prawa budowlanego.

c) Roboty prowadzone byly pod nadzorem osdb posiadajacych odpowiednie przygotowanie t.j.
kierownika budowy i inspektora nadzoru inwestorskiego.

d) Aktualny stan techniczny w zakresie bezpieczenstwa konstrukcji nie stanowi zagrozenia dla
bezpieczenstwa ludzi i mienia.

e) Obiekty w zakresie uzytkowym i estetycznym stwarza powazne problemy i wymaga
przeprowadzenia (wykonania) robot naprawczych.

f) Wystepujace w budynkach w okresie gwarancji wady-usterki $wiadczg o bardzo niskim
poziomie wykonawstwa i braku dochowania nalezytej starannosci podczas wykonywania
robot.

g) W trakcie budowy wiele robot zostato wykonanych niezgodnie z zasadami wiedzy technicznej
, a szczegolnie roboty zwigzane z izolacjami wodoszczelnymi i termicznymi. [zolacje poziome
i pionowe nie s3 ze sobg potaczone.

h) Przyczyna wystapienia stwierdzonych wad-usterek i zniszczen nalezy upatrywaé w
nienalezytym wykonawstwie robot za co odpowiedzialno$¢ ponosi w catosci wykonawca.

i) Nie wykonanie izolacji wodoszczelnej zgodnie z projektem doprowadzita do przesigkania
wody przez $ciany i posadzki. Natomiast brak odpowiedniej izolacji termicznej spowodowato
, ze z przestrzeni podokapowej cieknie woda , na ptytach w hali basenowej zamarza para
wodna.

W dniu 28 czerwca 2012 roku Zarzad Spotki ABM SOLID S.A. (wykonawca kompleksu) ztozyt
wniosek o ogloszenie upadtos$ci z mozliwoscig zawarcia uktadu. W dniu 27 lipca 2012 roku Sad
Rejonowy w Tarnawie V Wydziat Gospodarczy wydatl postanowienie o ogloszeniu upadtosci ABM
SOLID S.A. z mozliwoscig zawarcia uktadu z wierzycielami. Opcja uktadowa zostata zas w dniu 10
sierpnia 2012 r. zamieniona na opcje likwidacyjng. W dniu 6 marca 2013 roku Sad Rejonowy w
Tarnawie V Wydziat Gospodarczy na wniosek Zarzadu Spotki wydal postanowienie o zmianie
sposobu prowadzenia postgpowania upadtosciowego ABM SOLID S.A. w Tarnowie z postgpowania
przewidujacego likwidacje majatku na postepowanie z mozliwo$cia zawarcia ukladu. W czerwcu
2013 roku Zarzad SOLID odbyly si¢ spotkania z wierzycielami na ktorych byly omawiane warunki
uktadu i zbierane opinie wierzycieli. W dniu 14 pazdziernika 2014 roku odbyto si¢ Posiedzenie Rady
Wierzycieli ABM SOLID S.A. w upadlosci uktadowej. Podczas tego posiedzenia Spotka przedstawita
Sedziemu Komisarzowi, Nadzorcy Sadowemu oraz Czlonkom Rady Wierzycieli informacj¢ o
aktualnym stanie Spotki oraz perspektywie realizacji propozycji uktadowych. 15 stycznia 2014 roku
Sedzia Komisarz w postgpowaniu upadiosciowym ABM SOLID S.A. w upadtosci uktadowej
zawiadomil w ,,Monitorze Sagdowym i Gospodarczym” , ze Nadzorca Sadowy ABM SOLID S.A. w
upadtosci uktadowej w Tarnowie przekazat listg wierzytelnosci nr 1 ustalong w tym postgpowaniu.
Jednoczesnie poinformowat, ze w terminie dwoch tygodni od dnia obwieszczenia i ogloszenia w
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Monitorze Sagdowy 1 Gospodarczym, kazdy wierzyciel umieszczony na liscie moze ztozy¢ do Sedziego
Komisarza sprzeciw. Warto$¢ wierzytelnosci umieszczonych na liscie wierzytelnosci opiewa na kwote
183 055 704,12 PLN. Wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu Spotki od momentu obwieszczenia do dnia
przestania niniejszego sprawozdania do Sedziego Komisarza wplyngto 29 sprzeciwow do listy
wierzycieli na taczng kwote 72 588 336,60 PLN. Dotycza one nieuznania zgloszonych przez
wierzycieli wierzytelno$ci lub uznania wierzytelnosci w kwocie nizszej niz zgloszona, jak réwniez
zakwalifikowania wierzytelno$ci do kategorii innej niz wnioskowana przez wierzycieli. Wedlug stanu
na chwile obecng (luty 2015r.) Spétka ABM SOLID S.A. kontynuuje z powodzeniem dziatalnosc.

AQUA ZYRARDOW Sp. z o.0. nie zglosil swoich wierzytelnosci do ukladu. Radca prawny

prowadzaca obstuge prawng "AQUA ZYRARDOW" Sp. z 0.0. poinformowat, ze ABM SOLID

mimo stalych kontaktéw (przedstawicieli oraz przesytanej korespondencji) ze Spotka zwigzanych z

przegladami gwarancyjnymi w obiektach kompleksu sportowo rekreacyjnego objetych gwarancja

Generalnego Wykonawcy, ABM SOLID nie powiadamial Zarzadu Spoétki o wszczeciu postepowania

upadto$ciowego. Spotka sama ustalita, ze ABM SOLID jest w upadlosci likwidacyjnej, pozniej

uktadowej. Wierzytelnos$¢ byta jednak juz spézniona. W przypadku opdznienia — niezaleznie od jego
przyczyn — sad mogt zobowigza¢ Spotke do poniesienia kosztow postgpowania upadiosciowego,
wyniktych ze zgloszenia wierzytelnosci po uptywie terminu (art. 235 p. U. n.) badZ wptacenia zaliczki
na poczet tych kosztow. Radca przedstawita wtedy rozwigzania prawne i jego skutki. A zatem
zgloszenie spdznionej wierzytelnosci i realne szanse na otrzymanie zadanej kwoty lub uzyskanie
kwoty z gwarancji. Prezes Zarzadu zdecydowata, ze wezwie PZU - Gwaranta do zwrotu sumy

gwarancyjnej tytutem wierzytelnosci pienigznych przystugujacych Spolce od ABM SOLID i

wynikajacych z roszczen w zakresie usuniecia przez ABM SOLID wad fizycznych przedmiotu

wczesniej zawartych umow w ramach r¢kojmi za wady fizyczne. Spotka uzyskata od Gwaranta zadang
kwote, ktora wykorzystuje na naprawe stwierdzonych wad i usterek.

Wedlug stanu na 24.02.2015 nie zrealizowane roboty zwiazane z usterkami w wykonaniu

kompleksu kompleksie sportowo-rekreacyjnym w Zyrardowie wraz z szacunkowymi kosztami

ich usunigcia sa nastepujace:

1. Nieskuteczna wentylacja podbasenia — 3 tys. zt;

2. Odstajace uszczelki w oknach wiezy zjezdzalni oraz w oknach od strony potudniowej - 66 tys. zi;

3. Przeciek wody z dachu wiaty na ptyte lodowiska, widoczne katuze na ptycie nie wynikajace ze
skraplania — 49 tys. zt;

4. Przecieki i zalegajaca woda w pomieszczeniach wentylatorowni, szybie windy, pomieszczeniu
przepompowni $ciekdw oraz w pomieszczeniach kregielni (Ekspertyza Firmy Geogrunt z lipca
2011 r. nie wskazata metody likwidacji przeciekow oraz kosztow z tym zwigzanych);

5. Zastoiny wody na dachu nad garazem Rolby — 6,7 tys. zl;

Liczne usterki dotyczace nieszczelnosci stolarki okiennej i drzwiowej oraz niesprawnosci ciggna

do otwierania okien- zaplecze lodowiska — 72 tys. zt;

Odspojone duze ilosci plytek na tarasie przy wejsciu glownym do budynku — 76 tys. zt

Nieskuteczna wentylacja tablicy rozdzielczej przy trybunach na hali basenowej — 2 tys. zt

Usterka o$wietlenia pod siedziskiem w saunie parowej — 2 tys. zt

10. Luszczenie farby na posadzce betonowej przy zbiornikach KP podbasenia. Peknigta posadzka.

© o N

Malowanie posadzki zte wykonane. Brak malowania posadzki pod kanatami wentylacyjnymi w
pomieszczeniach pod basenem — 49 tys. zt

11. Brak uszczelnienia migdzy murem a posadzka z kostki brukowej, odpadajacy tynk z muru — 1,5
tys. zk;

12. Zacieki na suficie przy wejsciu na zjezdzalnie. Wystepuje réwniez korozja elementow mocowania
bramy wejsSciowej do zjezdzalni — 2 tys. zk;
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13.

14.

15.
16.

17.

18.

Pekanie siedziska fotelikow na widowni, spowodowane utrata wlasciwosci sprezystych wyrazne
odbarwienie — 5 tys. zt;

Wykonane wzmocnienia zbiornikow przelewowych nie zabezpieczjg przed naprezeniami
stezenia wewnetrzne korodujg — 30 tys. zk;

Przecieki prze strop z hali basenowej do podbasenia — 10 tys. zi;

Przedostawanie si¢ wody do lamp os$wietlenia podwodnego, wymiana zarowek na Ledy nie
rozwiazata problemy uszczelnienia lamp. — 2,5 tys. zk;

Kanal wentylacyjny wywiewny z hali basenowej w czg$ci zachodniej wadliwie zamontowany ,
warstwa izolacyjna jest wewnatrz kanatu — 36 tys. zl;

Klamki i okucia drzwi w pomieszczeniach mokrych skorodowane, wykonane w wersji nie
odpornej na chemi¢ basenowg — 14 tys. zt.

Laczny koszt usuniecia (do tej pory zidentyfikowanych i nieusunietych wad) wynosi ok. 427 tys. zl.

UWAGI

1. Inwestycja pn. kompleksu sportowo-rekreacyjnym w Zyrardowie bedacego wtasnoscia Spotki
AQUA ZYRARDOW Sp. z o0.0. zostal wykonany wyjatkowo wadliwie, co skutkuje
ponoszonymi do dzi§ kosztami napraw. Watpliwosci budzi sam fakt odbioru przy tylu
widocznych usterkach. Trudno bytoby dzis$ ustali¢ czy faktycznie wszystkie usterki zostaty w
bardzo krétkim terminie. Niektore usterki miaty powazny charakter np. zapisy o “peknietych
Scianach" - az 7 stwierdzony wad w protokole z 13.01.2015.

2. Prawdopodobnie nieporozumieniem jest uj¢ty w jednym z protokotdw Sposobie usunigcia

usterki cyt. "zasloni¢ peknigcie $ciany".
Istotniejsze wady ujawnily sie¢ po rozpoczgciu procesu eksploatacji. By¢é moze nie bytly
widoczne podczas odbioru, ale musiaty by¢ widoczne podczas realizacji. Jaka jest rola i
odpowiedzialno$¢ w tym procesie Inzyniera Kontaktu ? Podstawowym zadaniem inzyniera
kontraktu jest nadzor techniczny nad robotami budowlanymi i jako$cig ich wykonywania.

3.  Dostepne dane w ogole nie wspominaja o podjeciu jakichkolwiek krokéw prawnych
wynikajacych z niedbatego nadzoru.

4. Gwarancje pokryly zaledwie czg$¢ kosztow napraw. Przede wszystkim byly zbyt niskie i
szybko wycofane.

5. Spolka, pomimo tego, ze byt to gtowny wykonawca, ktory jest spotka notowang na gietdzie
papierow wartoSciowych nie zauwazyl postepowania upadlosciowego. Skutkowalo to nie
zgloszeniem wierzytelnosci. Doda¢é nalezy, ze zgodzi¢ si¢ tu nalezy z opinia, iz niewielkie sg
mozliwosci uzyskania zwrotu calej kwoty, ale sam fakt wystepowania w postepowaniu
moze wplywaé na wykonawce.

6. By¢ moze Zarzad nie mial wiedzy, iz uzyskanie gwarancji nie pozbawia Spolki i do
zadania pozostalej kwoty.

Analizujac inwestycje Spotki nalezy zwrdci¢ uwage na jeszcze jedng sprawe. Do tej pory nie do

konca wyjasnione jest zlecenie w 2010 roku opracowania dokumentacji rozbudowy osrodka
wypoczynkowego w Rewalu. Chronologia wazniejszych zdarzen tym zakresie byta nastgpujaca:

1) W dniu 27 pazdziernika 2009 roku doszto do zawarcia umowy pomiedzy Gming Miasta Zyrardow
reprezentowang przez Prezydenta A. Wilka a AQUA ZYRARDOW Sp. z o.0. w Zyrardowie
reprezentowang przez Zarzad dotyczaca opracowania dokumentacji projektowo-kosztorysowej na

budowe zespotu zabudowy uslugowej w Rewalu przy ul. Klifowej wraz z rozbiorka istniejacej
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zabudowy na dziatkach Nr 308 i Nr 322. Uzytkownikiem wieczysty wymienionych dziatek byta
wowezas (i jest nadal) Gmina Miasto Zyrardow;

2) W tym samym dniu (27.10.2009) Prezydent Miasta Zyrardowa informuje Spétke ,, AQUA
ZYRARDOW?” Sp. z 0.0. , ze wyraza zgode na wejscie w teren (dz.308 i 322 w Rewalu) i udziela
prawa dysponowania w/w nieruchomosciami na cele budowlane;

3) W dniu 18 listopada 2009r. Wéjt Gminy Rewal po rozpatrzeniu wniosku z dnia 10 listopada 2009r.
Spotki AQUA przenosi decyzje nr 98/2008 o warunkach zabudowy z dnia 3 grudnia 2008r. oraz
decyzje zmieniajaca decyzje o warunkach zabudowy udzielong Prezydentowi Miasta Zyrardéw na
rzecz Spotki AQUA (decyzja dot. dziatki nr 308 o pow. 3323 m2). W dniu 26 listopada 2009r. Wojt
Gminy Rewal podobng decyzjg przenosi decyzje nr 4/2009 o warunkach zabudowy z dnia 20 stycznia
2009r. udzielong Prezydentowi Miasta Zyrardow na rzecz Spotki AQUA (decyzja dot. dziatki nr 322 o
pow. 2498 m2);

4) W dniu 4 stycznia 2010 r. Spoétka AQUA powierzyta opracowanie dokumentacji projektowo-
kosztowej dla budowy zespotu zabudowy ustugowej w Rewalu Firmie A. Kwadrat, A. Michalak z
siedzibg w Warszawie przy ul. Reniferowej 81. Zadanie okreslone w umowie z Gming zostaje
podzielone na dwie czeéci. Wynagrodzenie ryczaltowe okreslone zostalo na kwote 193.980,00 zt, z
tym, ze ptatno$¢ 80% powinna nastapi¢ po wykonaniu dokumentacji, 20% po uzyskaniu pozwolenia
na budoweg. Aneksami nr 1 i 2 Spotka AQUA wyraza zgod¢ na wydtuzenie terminu wykonania
zadania do 20 czerwca 2010r.

5) Laczne wydatki Spotki AQUA w zwiazku z ta sprawa wynosity (w z1):

Wyszczegdlnienie naktadow Wartos¢ netto Warto$¢ brutto
1. Projekt techniczny + kosztorysy inwestorskie 158741,46 195252,00
2. Optaty (przyltacza energetyczne i decyzja) 14274,43 17557,55
3. Obstuga (umowa z dn.27.10.2009) 4065,04 5000,00
4. Tyczenie geodezyjne 1463,41 1800,00
Razem 178544,34 219609,55
UWAGI

Watpliwosci budzi kilka spraw zwigzanych z realizacja tego przedsigwzigcia:

1) Zamawiajacy (Gmina) "powierza Wykonawcy opracowanie dokumentacji .." cho¢ w przedmiocie
dzialalno$ci AQUA nie bylo i nie ma tego rodzaju dzialalnosci.

2) Cena ustugi (par.4) w umowie z dn. 27.10.2009r. zostata okreslona na kwotg 5 tys. zt. Byta to cena
zupelnie nieadekwatna do przedmiotu okreslonego w umowie i stosowanych cen na rynku. Niejako z
gory zatozono, ze Spotka AQUA poniesie koszty opracowania dokumentacji.

3) Nie wiadomo czy byly zabezpieczone $rodki na budowe obiektu, ktorego dotyczyt projekt.

4) Poniesione wydatki Spotki AQUA negatywnie wplynely na kondycje finansowg Spétki AQUA
bedacg w okresie sptaty dwoch duzych kredytow i borykajaca si¢ z wydatkami zwigzanymi z
wadliwym wykonaniem kompleksu rekreacyjno - sportowego (m.in. konieczno$¢ dofinansowywania
5) Zaptacona przez Spotke AQUA kwota 174.479,30 zt figuruje obecnie w rozliczeniach
mie¢dzyokresowych, gdyz zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa trudno te koszty odnies¢ do
jakiegokolwiek rodzaju dziatalno$ci Spoiki 1 do braku korzysci z tytulu wydatkowanych srodkow.

W $wietle dostgpnych informacji, opisane wyzej dzialanie, zarowno Organdow Gminy jak i Zarzadu

Spotki oraz Rady Nadzorczej, niezaleznie od intencji, mozna byloby uznaé¢ dzialalno$¢ na szkode
Spolki AQUA. Sprawa ta wymaga niewatpliwie dalszego szerszego i glebszego wyjasnienia.
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