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Prezentacja spéltki
Peina nazwa i adres spétki

Nowe Miasto spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, 44-240 Zory, ul. Katowicka 24

Data podpisania aktu notarialnego

Akt Notarialny Repetytorium A nr 10087/2009 z dnia 5 sierpnia 2009 r.

Rejestracja spotki

Sad Rejonowy w Gliwicach X Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod

numerem KRS 0000344988
Numer statystyczny REGON oraz NIP
REGON: 2413398080
NIP: 651-169-68-85
Kapitat zaktadowy spétki wynosi 40.613.000,00 zt

Udziatowey
Gmina Miejska Zory — 100%

Wihadze spotki
Zgromadzenie Wspolnikow
Waldemar Socha — Prezydent Miasta Zory
Rada Nadzorcza
Do 04.03.2014r.:
¢ Ryszard Ostrowski - Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
e Artur Elantkowski — Cztonek Rady Nadzorcze;j,
s Piotr Przybyta — Czlonek Rady Nadzorczei.
0d 04.03.2014 .
e Piotr Przybyta — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
= Artur Elantkowski — Cztonek Rady Nadzorczej,
e Grzegorz Pysz - Czionek Rady Nadzorczej.
0Od 30.04.2014 r.
e Piotr Przybyta — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
e Arur Elantkowski — Cztonek Rady Nadzorczej,
e Kamil Owczarek - Czlonek Rady Nadzorczej.
0d12.12.2014 r.:
e Piotr Przybyta — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
»  Artur Elantkowski — Cztonek Rady Nadzorcze;j.
0Od 02.02.2015 r. do nadal:
»  Piotr Przybyta — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
¢ Artur Elantkowski — Cztonek Rady Nadzorczej,
e Olgierd Zara$ - Czionek Rady Nadzorcze;.
Zarzad
Do 13.02.2014 r.:
s Krystian Stepierl — Prezes Zarzadu,
e Agnieszka Mika — Zastepca Prezesa Zarzgdu.
Od 13.02.2014 1.
»  Krystian Stepien — Prezes Zarzadu,
* Agnieszka Mika — Zastepca Prezesa Zarzadu,
e Arkadiusz Tomaszewski — Czlonek Zarzadu.
0Od 05.05.2014 r.;
s Grzegorz Pysz — Prezes Zarzadu,
* Agnieszka Mika — Zastepca Prezesa Zarzadu,
s Arkadiusz Tomaszewski — Cztonek Zarzgdu.
0d 27.06.2014 r.:
e Arkadiusz Tomaszewski —Prezes Zarzadu,
e Agnieszka Mika — Zastepca Prezesa Zarzadu.
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v, Dziatalnos¢ spotki w roku 2014, a takze po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia
sprawozdania finansowego.

Koniecznos¢ ztozenia sprawozdania z dziatalnosci spotki za poprzedni rok obrotowy, a takze
zatwierdzenia sprawozdania finansowego przez Zgromadzenie Wspolnikéw wynika z art. 49 Ustawy
0 rachunkowosci z dnia 29.09.21994 (Dz. U. z 1994 r. Nr 121, poz. 591 z pézn. zm.) oraz z faktu,
iz dziatalnos¢ spotki do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego ma zasadniczy wplyw na rozwoj
spotki oraz jej przewidywang sytuacje finansowa.

Do korica 2013 roku dziatalnosc spétki Nowe Miasto prowadzona byta w nastepujgcych obszarach:

Park Wodny Aquarion, Budynek Mieszkalno-Ustugowy ,Quattro” oraz dzierzawa i sprzedaz
nieruchomosci.

Udziat przychodow spotki w 2013 roku z poszczegdinych jednostek przedstawiat sie nastepujgco:

" Jednostka " Udziat procentowy
' Park Wodny AqUanon ' 58,'8{'}”%
Budynek Mieszkalno-Ustugowy 21,00%
Quattro
Dzierzawa i sprzedaz 20,20%
nieruchomosci
RAZEM 100,00%

Opracowanie wiasne

W badanym okresie sprawozdawczym spotka poszerzyla swoja dziatalnos¢ o dwa kolejne obszary —
Miasteczko Westernowe Twinpigs i Muzeum Ognia.

W zwigzku z powyzszym do najwazniejszych dziatan Zarzadu w 2014 roku nalezato: przejecie obiektu
| rozpoczgcie dziatalnosci operacyjnej w Miasteczku Westernowym Twinpigs, zakoniczenie rzeczowej
realizacji projektu budowy Muzeum Ognia, kontynuacja dziatalnosci Parku Wodnego Aquarion
oraz Budynku Mieszkalno-Ustugowego ,Quattro”, dzierzawa i sukcesywna sprzedaz posiadanych
nieruchomosci, wprowadzenie zmian organizacyjnych i strukturalnych, zaplanowanie i rozpoczecie
wdrazania dziatar majacych na celu poprawe ptynnosci finansowej spoiki.

Miasteczko Westernowe Twinpigs miesci sie w Zorach przy ulicy Katowickiej 24. Jego budowa zostata
zrealizowana w latach 2010-2012. Infrastruktura zostata wydzierzawiona w 2011 r. oraz przed

rozpoczeciem dziatalnosci w czerwcu 2012 r. wyposazona przez dzierzawce w urzgdzenia rozrywkowe.
Miasteczko rozpoczeto dziatalnosé.

Do listopada 2013 roku dziatalno$¢ operacyjng w Miasteczku Westernowym Twinpigs prowadzita spétka
Miasteczko Twinpigs sp. z 0.0., jednakze z uwagi na to, ze dzierzawca praktycznie zaprzestat
regulowania jakichkolwiek naleznosci czynszowych oraz opfat za media i polise ubezpieczeniows,
a takze w pazdzierniku calkowicie zaprzestal dzistalnosci parku, w listopadzie 2013 r. spotka
wypowiedziala umowe dzierzawy terenu Miasteczka Westernowego. Po trzech miesigcach
prowadzenia uzgodnien i po przeprowadzeniu inwentaryzacji majgtku, 29.01.2014 r., spétka Nowe
Miasto odzyskata teren i po podjeciu decyzji o samodzielnej dziatalnosci operacyjnej, rozpoczeta
przygotowania do nowego sezonu.



Na podstawie analizy rynku i danych dotyczgcych ilosci oraz struktury odwiedzajgcych opracowano
biznes plan, w ktérym zawarto plan finansowy oraz nowg koncepcje tego miejsca. Spotka zrezygnowata
z dziatalnosci typowo sezonowej ukierunkowanej na klienta indywidualnego. Od roku 2014 obiekt
prowadzi turystyke catoroczng. Infrastruktura Miasteczka zostata przygotowana w taki sposob, aby
spetnia¢ oczekiwania klientéw w czterech zakresach:

e rodzinnego parku rozrywki,

s edukacyjnego parku tematycznego,

= catorocznego centrum szkoleniowo-konferencyjnego z baza noclegows i gastronomiczna,

e calorocznego wieczornego Miasteczka rozrywki, opartego na pubach i restauracjach

zlokalizowanych na terenie Miasteczka.

W pierwszej polowie roku spotka prowadzita w Miasteczku Westernowym przygotowania
do rozpoczecia dziatalnosci. Wigzato sie to z licznymi inwestycjami, ktére dotyczyly rekultywacji terenu,
zakupu niezbednego i integralnie zwiazanego z obiektem wyposazenia, zakupu | montazu urzadzen
rozrywkowych, a takze niezbednej dzierzawy innych urzadzen i budynkéw oraz zatowarowania sklepow
i restauracji. Spotka poniosta rowniez wydatki zwigzane z dziataniami marketingowymi i reklamowymi,
dzieki ktérym marka i nowy charakter Miasteczka miaty zaistnie¢ na rynku konkurencyjnym i stac sie
rozpoznawalne.

Nalezyte przygotowanie infrastruktury Miasteczka mialo duze znaczenie rowniez ze wzgledu
na obowigzujgcy okres trwatosci, ktory wynika z podpisane] w czerwcu 2011 roku umowy
o dofinansowanie projektu pn. ,Stworzenie regionalnego produktu turystycznego — budowa Miasteczka
Westernowego w Zorach”. W okresie trwatosci projektu nalezy utrzymac dziatalno$¢ Miasteczka
Westernowego oraz osiggac zatozone wskazniki rezultatu i wyznaczone cele, co spolka sukcesywnie
realizuje. W przypadku =zaniechania | nienalezytego wywigzania sie z warunkow umowy
o dofinansowanie, m.in. zaprzestania funkcjonowania infrastruktury, braku dbatosci o realizacig
zatozonych celdw oraz osigganie okreslonych wskaznikow (np. statystyki odwiedzalnosci, poziom

zatrudnienia), spotka stanefaby przed faktem zwrotu pozyskanego dofinansowania ze $rodkoéw Unii
Europejskiej.

Istotng przestanka do kontynuowania dziatalnosci byly réwniez zaciagniete w poprzednich latach
zobowigzania finansowe, przeznaczone m.in. na budowe Miasteczka Westernowego, ktére naktadajag

na spolke obowiazek osiggania odpowiednich przychoddéw i splaty tych zobowigzan w latach
nastepnych.

Inwestycje zwigzane z uruchomieniem Miasteczka Westernowego Twinpigs wigzaly sie rowniez
ze wzrostem zatrudnienia, co skutkuje tym, ze Nowe Miasto sp. z 0.0. jest jednym z najwigkszych
pracodawcéow na lokalnym rynku.

Miasteczko Westernowe Twinpigs zostato ponownie otwarte dla zwiedzajacych 26 kwietnia 2014 r.

Od tego momentu spétka odnotowuje staty wzrost liczby klientow tego miejsca, przy czym najwieksze
statystyki odwiedzalnoéci odnotowano w sezonie letnim badanego okresu sprawozdawczego.
Po analizie prowadzenia pierwszego roku dziatalnosci operacyjnej stwierdzono, iz wplyw na efekty
funkcjonowania tego miejsca majg warunki atmosferyczne oraz rozmach dziatalnosci podmiotow
konkurencyjnych.

Teren Miasteczka Westernowego Twinpigs jest miejscem, gdzie kazdy odwiedzajgcy jest pochionigty
zabawa i rozrywkg w stylu Dzikiego Zachodu. Miejsce to zacheca do aktywnego catodniowego
wypoczynku i spedzania wolnego czasu. Miasteczko dostarcza wielu atrakcji, skierowanych do réznych
grup wiekowych tak, aby kazdy z odwiedzajgcych zapamietat pobyt na terenie parku, jako czas peten
radosci | wrazen. lloé¢ atrakcji | wydarzen oraz ich jako$¢ majg skioni¢ odwiedzajgcych do czestych
powrotow.

Kolejnym priorytetowym dziataniem w badanym okresie sprawozdawczym Zarzgdu spétki Nowe Miasto
byto dokoriczenie inwestycji budowy Muzeum Ognia w Zorach, ktéra zostata rozpoczeta w 2010 roku.
Decyzja ta miata kluczowe znaczenie rowniez ze wzgledu na podpisang w maju 2013 roku umowe
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o dofinansowanie tego projektu w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewodztwa
Slgskiego na lata 2007-2013, ktdra zobowigzywata do zakonczenia realizacji projektu w maju 2014 .
W zwigzku z powyzszym, Zarzad dolozyt wszelkich staran, aby przeprowadzi¢ postepowania
przetargowe, zakontraktowad pozostaly do realizacji zakres rzeczowy i ukonczy¢ projekt w zatozonym
terminie. Jednoczesnie zwrécit sie do Instytucji Zarzadzajacej RPO WSL z prosbg o przesuniecie
terminu zakonczenia realizacji projektu na listopad 2014 r. Rzeczowg realizacje obiektu zakonczono
we wnioskowanym terminie, natomiast inauguracja dziatalnosci nastapita 4.12.2014 r.

W marcu 2014 r. w siedzibie spotki Instytucja Zarzgdzajgca RPO WSL przeprowadzita kontrole projektu
wspotfinansowanego w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewodztwa Slaskiego na lata
2007-2013. Badanie dotyczylo dzialan Zarzadu zwigzanych z realizacjg projektu w okresie 2008-2013.
W iipcu 2014 r. Instytucja Zarzadzajgca RPO WSL przestata informacje pokontrolng, do ktérej nastepnie
spotka wniosta zastrzezenia.

Do chwili obecnej Instytucja Zarzadzajaca nie podjeta decyzji w sprawie kontroli realizacji projektu
w latach 2009-2013. Spotka Nowe Miasto nadal oczekuje na refundacje srodkow w wysokosci okoto
2 600 000,00 zi, nieustannie wypetniajgc obowiazki wynikajgce z umowy o dofinansowanie.

Muzeum Ognia jest obiektem poswigconym szeroko pojetym zagadnieniom ognia oraz energii
i jej wplywu na zycie czlowieka. Przedsiewziecie to jest oryginalnym w skali krajowej i miedzynarodowej
produktem z zakresu nauki, edukacji i turystyki. Muzeum w ciekawy i oryginalny sposéb taczy historie
Z nowoczesnoscig, miejsce pamieci ze wspoiczesnymi $rodkami prezentacji oraz nauke
z rozrywka, wykorzystujac do tego celu rdzne interaktywne $rodki przekazu (4. muzyke, filmy,
wizualizacje, grafiki, scenografie, repliki, makiety, a takze quizy, zadania, gry i zabawy) pozwalajace
oddziatywa¢ na wszystkie zmysly zwiedzajgcego. W konsekwencji w prosty i atrakcyjny sposob
zakorzenia w $wiadomosci zwiedzajgcych dzieje Zor oraz przybliza wiedze na temat ognia i energii
od czasdw prehistorii do wspétczesnosci z elementami przysziosciowymi. Muzeum jest unikalnym
miejscem, ktdre jest odwiedzane przez mieszkancow Zor oraz turystow z catej Polski i zagranicy.

O wyjatkowosci i oryginalnosci projektu swiadczy duze zainteresowanie medidw zaréwno krajowych,
jak i zagranicznych. Muzeum Ognia odwiedzita telewizja TVN oraz Radio Katowice. Artykuty
poswiecone Muzeum Ognia pojawily sie m.in. w ,Dzienniku Zachodnim”, ,Gazecie Wyborczej”, ,Gosciu
Niedzielnym” czy ,Muratorze”. O obiekcie piszg gazety z catego S$wiata zwigzane z tematykg
architektoniczng, bardzo pozytywnie wypowiadajgc sie o Muzeum, zwracajgc uwage na jego
innowacyjno$¢ oraz unikalnos¢. Muzeum Ognia zostalo rowniez finalista konkursu ,Zycie
w Architekturze 2015”. Konkurs ten corocznie odbywa sie pod patronatem Prezydenta RP oraz Ministra
Kultury RP i jest powszechnie uwazany za najbardziej prestizowg nagrode architektoniczna

przyznawana w Polsce. Obiekt spotyka sie z uznaniem ze strony autorytetow z zakresu architektury
i sztuki.

Dziatalnos¢ inwestycji generuje przychody z tytutu sprzedazy biletow wstepu do Muzeum Ognia
oraz wynajmu nowoczesnej sali konferencyjnej.

Poza wyze] wymienionymi przedsiewzieciami spotka Nowe Miasto kontynuowala dziatalnosc
Parku Wodnego Aquarion, Budynku Mieszkalno-Ustugowego ,Quattro” oraz w zakresie dzierzawy
i sprzedazy nieruchomosci.

Park Wodny Aquarion w Zorach zostat wybudowany w 2011 roku. Powstat z przebudowy krytej ptywalni,
do kidrej dobudowano czesc rekreacyjng. Spdtka Nowe Miasto jest whascicielem obiektu od lutego
2013 roku.

Park Wodny Aquarion miesci basen sportowy, basen rekreacyjny z biczami wodnymi, dwoma
zjezdzalniami, piecioma wannami jacuzzi, ,rwacg rzeka”, ,grotg bujang” i $ciankg wspinaczkowg
w wodzie, a takze basen rekreacyjny dla dzieci i osob nie potrafigcych ptywac oraz zaplecze (szatnie,
prysznice). Dziatalno$¢ parku wodnego wzbogaca infrastruktura towarzyszgca i dodatkowe atrakcje,
m.in. sauna, sala fitness, sitownia, solarium i kawiarnia.



W 2014 roku Park Wodny Aquarion odwiedzito prawie 350 000 osob. Przychody obiektu pochodzg
ze sprzedazy biletow wstepu, karnetow, wynajmoéw toréw ptywackich i lokali uzytkowych.

W badanym okresie sprawozdawczym podejmowano dziatania wptywajace na poprawe standardéw
obiektu. Wdrozono kilka rozwigzan technologicznych, wsréd ktorych najwazniejszym byta modernizacja
uktadu podgrzewania wody w basenie sportowym ze zrodia pompy geotermalnej, co przyniosto znaczne
oszczednosci zuzycia pradu i gazu.

W maju ubiegtego roku z powodu bardzo silnych opadéw deszczu zalane zostaty pomieszczenia
na poziomie 0. Uszkodzone zostaly: kotty gazowe w kottowni, urzadzenia serwerowni, pralka, myjka
cisnieniowa oraz elementy state budynku (sciany). Koszty napraw wyniosty blisko 60 000,00 zi.
W wyniku tego zdarzenia zaszta konieczno$¢ zamkniecia obiektu na czas usuwania awari,
co spowodowalo brak przychodéw oraz narazito spétke na straty.

DZziatania Zarzadu w tej jednostce skupity sie na kilku istotnych dziataniach: zmianie cennika,
ktory zostat dostosowany do sytuacji panujacej na rynku, wdrozeniu jednolitego systemu umow
m.in. dla szkdt, usunieciu z uméw niekorzystnych dla Spdtki zapisow. Wszystkie te rozwigzania miaty
realny wptyw na wzrost przychodoéw Parku.

Wazng decyzja popartg analiza ekonomiczng i finansowa byto rowniez zaprzestanie dziatalnosci
kriokomory. Byta to bardzo kosztowna i wysoce nietrafiona inwestycja, niepoprzedzona analizg potrzeb
rynkowych, ktéra generowata ogromne koszty, zwigzane gtéwnie z dostawg azotu, a takze z obstuga,
dzierzawg zbiornika oraz kosztami rat leasingowych. Pomimo przeprowadzenia intensywnej kampanii
reklamowej, uzyskiwane przychody byly znikome. Silng konkurencje stanowity dla tego przedsiewziecia
wyspecjalizowane oérodki lecznicze, SPA oraz gabinety fizjoterapeutyczne Ponadto konkurencjg
byt rowniez drugi, powszechniejszy rodzaj krioterapii — krioterapia miejscowa. Jest ona dostepniejsza
oraz tansza, zarowno dla klienta, jak i pod wzgledem kosztéw utrzymania.

Zaprzestanie dziatalnosci kriokomory obecnie przynosi oszczednos$ci w wysokoéci okolo 5000,00 zt
miesiecznie.

Ponadto w trosce o wizerunek spotki uporzadkowano teren wokét Parku, w tym usunieto reklamy,
co znacznie poprawito estetyke otoczenia.

Przemyslane zarzgdzanie jednostka ma odzwierciedlenie w osigganych wynikach finansowych -
dziatalnos¢ Parku Wodnego Aquarion jest dziatalnoscig rentowna. Niemniej obiekt wymaga ciaglych
udoskonalen wizualnych i technicznych w celu zapewnienia jego funkcjonowania.

Park Wodny Aquarion zostal zwyciezcg organizowanego przez Dziennik Zachodni plebiscytu
na najlepszy basen, aquapark, kapielisko w wojewddztwie slaskim. Konkurentami zorskiego obiektu
byty miedzy innymi takie miejsca, jak: Aquadrom z Rudy Slaskiej, Aquapark Nemo z Dgbrowy Gérniczej,
czy Park Wodny z Tarnowskich Gér. tacznie zgtoszonych byto ponad 100 obiektow.

Spotka Nowe Miasto od sierpnia 2012 r. jest wiascicielem Budynku Mieszkalno-Ustugowego ,Quattro”,
dawnego hotelu ,Zory". Jest to 5-kondygnacyjny budynek o powierzchni uzytkowej 6600 m?2, potozony
na dzialce 1 ha w Scistym centrum miasta. W budynku funkcjonuje 90 pokojoéw czynszowych
przeznaczonych do dtugoterminowego wynajecia, 28 pokojow goscinnych o réznym standardzie
do krétkoterminowego wynajecia oraz 26 lokali uzytkowych, ktére sg wynajmowane dtugoterminowo
firmom i réznym instytucjom.

Spotka stale podejmowata dziatania w zakresie pozyskiwania klientéw, co ma swoje odzwierciedlenie
w danych dotyczgcych statystyk oblozenia lokali. Srednioroczne oblozenie catego budynku wyniosto
blisko 100% dla lokali uzytkowych i pokojéw czynszowych oraz blisko 30% dla pokojow goscinnych.

Istotng zmiang wdrozong w badanym okresie sprawozdawczym byta rezygnacja ze wspotpracy z firma
zewnetrzng w zakresie przygotowania $niadan. Zakonczono wspdlprace z dotychczasowym
kontrahentem na rzecz wprowadzenia oszczednosci poprzez przygotowanie positkow przez



pracownikéw dziatu gastronomii Miasteczka Westernowego Twinpigs. Wspdipraca z firmg zewnetrzng
w tym zakresie, biorac pod uwage zasoby spoiki, nie miata zadnego uzasadnienia ekonomicznego i
mogtaby wskazywac na niegospodarnosc.

W 2014 roku zakonczono proces nowego podziatu geodezyjnego, majacego na celu wydzielenie
budynku 5-kondygnacyjnego od budynku 2-kondygnacyjnego (obecnie zajmowany przez Zarzad
Budynkow Miejskich) w celu przygotowania nieruchomosci do transakcji sprzedazy.

Budynek Mieszkalno-Ustugowy ,Quattro” jest dla spotki obiektem przynoszacym regularne i stabilne
przychody. Pozwalajg one na systematyczne podnoszenie standardu oraz walorow estetycznych
obiektu.

Spotka Nowe Miasto w swoim majatku posiada dziatki inwestycyjne zlokalizowane w miescie Zory
w obrebie Baranowice, Rogozna, Kleszczow oraz Osiny. Szczegotowe dane dotyczace posiadanych
przez spotke nieruchomosci przedstawia ponizsza tabela:

| ;s | Powierzchnia Obreb |
L.p. Rodzaj dziatek -
s 8,0720 Baranowice
Dziatki -
1 Blidaiisis 1,5079 Rogozna
6,205 Kleszczow
5 Dziatki 2.0397 Osiny
przemystowe
Baranowice
' 0,9998 , (dziatki
3 Dziatki ustugowe zabudowane)
2302 Baranow!ce,
_ kleszczow
4 Dziakki 10,3289 Baranpwme
rolne Osiny
5 Dz:aikl zielen 155678 | Baranowice
nieurzadzona
Ciagi piesze,
6 drogi wewnetrzne 0.4547 Baranowice
i lokalne
: RAZEM 47,4778 J

Opracowanie wiasne

W celu zwiekszenia sprzedazy w 2014 r. spétka wspotpracowata z czterema biurami posérednictwa
w obrocie nieruchomosciami, prowadzac przy tym sprzedaz we wtasnym zakresie. W zwigzku z trudng
sytuacjg na rynku nieruchomosci wprowadzono szereg dziatan promocyjnych, w tym zamieszczanie
ofert na portalach branzowych, na stronie internetowej spétki, a przede wszystkim odpowiednio
oznakowano nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy.

W okresie sprawozdawczym spdtka sprzedata 32 dziatki budowlane o lacznej powierzchni 3,0361 ha
zlokalizowane gtownie w obrebie Baranowice, przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa.
Podpisanych zostato réwniez pie¢ umow przedwstepnych dotyczacych sprzedazy dziatek na {aczng
powierzchnie okoto 5,4 ha z terminem realizacji w 2015 r. W celu przygotowania atrakcyjnej oferty
inwestycyjnej dokonano podziatu geodezyjnego nastepujacych nieruchomosci:

e przy ul. Dworskiej o facznej powierzchni 5,4492 ha,

e przy al. Wojska Polskiego 4 o powierzchni 1,0964 ha.



Dodatkowo spotka Nowe Miasto w 2014 r. kontynuowata dziatalno$¢ w zakresie dzierzawy gruntow
rolnych oraz terenéw zielonych o fgcznej powierzehni 32,1601 ha. Spotka wydzierzawia rowniez dwa
stawy:

e Staw Smieszek Duzy o fgcznej powierzchni 12,92 ha,

e Staw w Baranowicach przy ul. Zamkowe] o powierzchni o powierzchni 1,9943 ha.

Posiadany majatek i obrét nieruchomosciami wigze sie z ryzykiem ograniczenia sprzedazy
nieruchomosci spowodowanej trudna sytuacja na rynku nieruchomosci, w tym spadkiem cen. Ponadto
czesc dziatek jest obciazona hipotekg stanowigcg zabezpieczenie kredytow. Istotny wplyw na poziom
sprzedazy ma rowniez termin przyjecia zaktualizowanego Migjscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego. Dodatkowo niekorzystny wplyw moze miec¢ takze brak uzbrojenia w niezbedne media
dziatek bedgcych w posiadaniu spétki oraz wzrost stawek podatkow i optat miejscowych.

Z uwagi na to, ze w 2014 r. spotka Nowe Miasto znacznie rozszerzyta zakres swojej dziatalnosci,
koniecznoscig stato sie wprowadzenie istotnych zmian organizacyjnych i strukturalnych.

Nastgpity zmiany w skiadzie Zarzadu. Dnia 30 kwietnia 2014 r. Rada Nadzorcza spotki Nowe Miasto
odwofata Pana Krystiana Stepnia z petnienia funkcji Prezesa Zarzadu i z Zarzadu spétki Nowe Miasto,
a takze powotania Pana Grzegorza Pysza do Zarzadu spdtki na stanowisko Prezesa Zarzadu. Uchwaty
weszty w zycie z dniem 5 maja 2014 r. W czerwcu, po ziozeniu rezygnacji Pana Grzegorza Pysza,
podjete zostaty kolejne uchwaty dotyczace zmian w skiadzie Zarzgdu. Rezygnacje Pana Pysza przyjeto,
a nastgpnie w dniu 27.06.2014 r. na stanowisko Prezesa Zarzadu powotano Pana Arkadiusza
Tomaszewskiego, dotychczasowego Czlonka Zarzadu, pefnigcego te funkcje od marca. Od tego
momentu Zarzgd ma nastepujacy skiad: Prezes Zarzadu — Pan Arkadiusz Tomaszewski i Zastepca
Prezesa Zarzadu — Pani Agnieszka Mika.

Juz w lipcu podjeto kolejne bardzo istotne kroki dotyczace zmian w spotce. Siedzibe Nowego Miasta
przeniesiono z wynajmowanego wczesniej lokalu przy ul. Bocznej 6 do lokalu wiasnego
na ul. Katowickg 24. Decyzja ta miata przede wszystkim uzasadnienie ekonomiczne, gdyz spowodowata
znaczgce oszczednosci w postaci zlikwidowania wydatkéw za najem lokali uzytkowych. Ponadto
zmiana siedziby spotki przyczynita sie do zwiekszenia prestizu, a takze dostepnosci spotki wzgledem
kontrahentow i klientéw.

Majac na celu poprawe funkcjonowania spotki, a takze poprawe jakosci oferowanych ustug, w firmie
wdrazano wiele nowych dziatan.

Na podstawie przeprowadzonej analizy struktury i zwigzanych z nig kosztéw postanowiono
zreorganizowa¢ spotke |1 zbudowa¢ jej nowa strukture. Utworzono dzialy sprzedazy
i marketingu, co bylo podyktowane koniecznoscig dziatan sprzedazowych i marketingowych
na konkurencyjnym rynku. Okreslono szczegétowo zadania dziatu administracyjnego, sktadajgcego sie
z zespolu oséb odpowiedzialnych m. in. za kadry, finanse, obieg dokumentéw oraz pozostate kwestie
zwigzane z obstugg administracyjng spotki. Kierowanie jednostkami spétki powierzono managerom
zarzadzajgcym, delegujgc im okreslone uprawnienia w zakresie podejmowania decyzji w obszarze
swojej dziatalnosci. Wszystkie te zmiany doprowadzity do optymalizacji kosztéw zatrudnienia
I usprawnienia obstugi administracyjnej w spotce. Wprowadzenie nowej struktury przyczynito sie
do ograniczenia powielania kosztow, ktére kazda jednostka ponosita niezaleznie.

W tym okresie po dokonaniu szczegétowej analizy sytuacji finansowej spétki Zarzad zaplanowal
i rozpoczat dziatania w zakresie m.in. zwiekszenia przychoddw i ograniczenia kosztow, zapewnienia
ptynnosci finansowej, uznajac to za priorytet. Do kluczowych rozwigzan w tej sferze nalezy rozpoczecie
staran o konsolidacje kredytow, a takze stworzenie budzetu i planu finansowego spétki, czego w latach
poprzednich nie prowadzono.



Juz w potowie 2014 r. po dokonaniu analizy sytuacji finansowej spoiki, stwierdzono negatywne skutki
niewtasciwego prowadzenia polityki finansowej w poprzednich latach, Przede wszystkim brakowato
planu rozwoju firmy i jej dziatalnosci, co jest niezbednym elementem przy podejmowaniu strategicznych
decyzji niezbednych dla funkcjonowania i rozwoju spotki. Nie opracowywano planéw inwestycyjnych,
plandw przychodow i kosztow, a rowniez nie dokonywano ich analizy, co powinno stanowi¢ podstawe
prowadzenia polityki finansowej. W rezultacie koszty obstugi zaciggnietych kredytéw przewyzszaty
mozliwosci finansowe spotki. Niewtasciwe zarzadzanie zasobami spotki doprowadzito rowniez
do powstania zadiuzenia wobec Gminy Zory z tytulu podatku od nieruchomosci za 2013 r.
Wyzej wymienione zobowigzania oraz szereg innych spowodowaty, ze w 2014 r. sytuacja finansowa
spoiki byta bardzo trudna.

Przeprowadzona analiza wykazata, ze wysokie koszty kredytéw zaciagnietych w latach ubiegtych,
na koniec roku 2014 znacznie obcigzaly spdtke biezacymi sptatami, podczas gdy rynek finansowy
oferuje atrakcyjniejsze warunki, ktére pozwalajg na zmniejszenie optat i kosztow zwigzanych z obstuga
kredytow. W polowie 2014 r. Zarzad podjat decyzje o rozpoczeciu staran dotyczacych konsolidagji
finanséw. Dziafania te odniosty skutek w Il kwartale 2015 r., kiedy podpisano umowy na kredyty
konsolidacyjny i obrotowy, pozwalajgce obnizy¢ koszty zaciggnietych kredytéw oraz wysokosé rat
miesiecznych wraz z karencjg oraz obnizenia oprocentowania, a takze ograniczy¢ ilos¢ zabezpieczen.

W badanym okresie sprawozdawczym duzg uwage skupiono réwniez na systemowym podejsciu
do ustalania cen. W tym celu przeprowadzono analize zaréwno czynnikéw zewnetrznych, takich jak
popyt, konkurencja, jaki i czynnikéw wewnetrznych zwigzanych z poziomem kosztow. Ustalanie
poziomu cen nalezato do najistotniejszych decyzji, ktére zaréwno w krotkim okresie, jak i dtugookresowo
bedg wptywaty na wyniki finansowe dziatalnosci spétki. Celem wdrozonej polityki cenowej jest
zapewnienie spoice przychodow i osigganie zyskow. W zwigzku z powyzszym ustalono, iz polityka
cenowa poszczegolnych jednostek bedzie dostosowywana w elastyczny sposoéb, umozliwiajacy
udzielanie szybkie] odpowiedzi na potrzeby rynku.

Zarzad spotki podjat réwniez decyzje o zmianie kancelarii finansowo-ksiegowej. Bylo to podyktowane
zmiang charakteru i zwigkszeniem obszaru prowadzonej dziatalnosci. Obstugujaca spotke od 2010 r.
kancelaria nie posiadata odpowiedniego przygotowania merytorycznego, organizacyjnego
i technicznego. Firma ta byla zobowigzana do prowadzenia ksiag rachunkowych spotki do czasu
zamknigcia roku obrachunkowego 2014 r. oraz do sporzgdzenia sprawozdania finansowego za ten rok.
Kancelaria nie wywiazata sie z powyzszych zobowigzan i nie przygotowata dla spoétki sprawozdania
finansowego w wymaganym terminie. W wyniku niedopeinienia przez kancelarie wyzej wymienionych
obowigzkow spotka znalazta sie w bardzo trudnej sytuacji wobec instytucji publiczno-prawnych
I bankowych, z tego tytulu zostata narazona na powazne konsekwencje. Z uwagi na te dziatania spotka
wystgpita na droge prawna. W zwigzku z powyzszym spdtka Nowe Miasto przekazata wykonanie
sprawozdania nowej firmie, ktora od poczatku 2015 r. prowadzi jej ksiegi rachunkowe.

W 2014 r. przeciwko spoéice Nowe Miasto sprawy do sadu skierowato dwoch bylych pracownikéw,
w tym byly Prezes Zarzadu o sprostowanie $wiadectwa pracy i wyptate ekwiwalentu za urlop. Nalezy
podkreslic, iz wedtug opinii radcow prawnych byly Prezes korzystat z przystugujacego mu uriopu,
a za niewykorzystang pozostalg czesc¢ urlopu zostat wyplacony ekwiwalent. Sprawa z powodztwa
bylego Prezesa jest w toku prowadzenia postepowania.

W badanym okresie sprawozdawczym byly w toku postepowania sprawy przeciwko bytemu dzierzawcy
infrastruktury Miasteczka Westernowego. W chwili obecnej spotka oczekuje na uprawomocnienie sie
korzystnego dla siebie wyroku w tej sprawie.

Ponadto w ubieglym roku spdtka ziozyla dwa pozwy do sgdow o zaptate zaleglych czynszow za najem
lokali uzytkowych w Budynku Mieszkalno-Ustugowym ,Quattro”. Sprawy te zostaly skierowane
do komornika sadowego,

W 2014 roku Urzad Kontroli Skarbowej kontynuowat postepowanie kontrolne, rozpoczete w 2013 roku
dotyczace dziatalnosci Zarzadu spotki w latach 2010-2011. W wynikach przeprowadzonej kontroli
wskazano nieprawidiowosci dotyczace szacowania ceny transakcji zawartej w tamtym okresie.



Instytucja kontrolujgca podniosta konieczno$¢ zaptaty podatku w wysokosci 1.050.362.00 zt. Spotka
whniosta do Urzedu Kontroli Skarbowej zastrzezenia i obecnie oczekuje na rozstrzygniecie w tej sprawie.

Dziatalnos¢ Nowe Miasto sp. z 0.0. oraz zwigkszenie zakresu je dziatalnosci wigze sie ze znacznym
wzrostem ryzyka operacyjnego, na ktory najwigkszy wplyw majg zdarzenia zewnetrzne.

Do najwazniejszych czynnikow zewnetrznych majacych bezposredni wplyw na liczbe odwiedzajgcych,
a w konsekwencji na przychody osiggane z prowadzone] dziatalnosci m.in. w Miasteczku Westernowym
Twinpigs oraz Parku Wodnym Aquarion, nalezy zaliczy¢ warunki atmosferyczne. Warto podkreslié fakt,
iz wptyw ten jest istotny ze wzgledu na znaczacy udziat przychodow wyzej wymienionych jednostek
w przychodach spotki. Zarzad bedzie podejmowat dziatania, ktére ogranicza to ryzyko. Postanowiono
odpowiednio dostosowac infrastrukture Miasteczka Westernowego w celu wyeliminowania wptywu
niekorzystnych warunkéw atmosferycznych.

Szczegding uwage nalezy skupié na podejmowaniu ciggtych dziatan wplywajacych na poprawe
standardow obiektow, uatrakcyinienia oferty, a takze poprawy jakosci oferowanych ustug, poniewaz
kazdy obszar dziatania spotki wigze sie z rynkiem silnej konkurencji. Zauwazalne sg bardzo intensywne
dziatania marketingowe konkurencyjnych parkow rozrywki, m.in. Energylandia, Zatorland, Krasiejow,
Inwatd. Dodatkowo znaczgcym faktem jest rowniez, ze Slaskie Wesote Miasteczko planuje w ciagu
najblizszych 5 lat inwestycje na kwote 120 000 000,00 zt.

Zagrozenie dotyczace funkcjonowania catej spotki to przede wszystkim opéznienie w refundacii
srodkow w wysoko$ci okoto 2 800 000,00 zt. Ryzykiem z tym zwigzanym jest réwniez mozliwosé
wypowiedzenia umowy o dofinansowanie przez Instytucje Zarzadzajacg RPO WSL, w zwiazku z czym
spotka bedzie zobowigzana zwrécic juz wyplacong czes¢ dofinansowania w wysokosci kolejnych
2430 644,03 zt.

Oprécz powyzszego zagrozeniem jest rowniez brak rozstrzygnie¢ w zakresie przeprowadzonego audytu
przez Urzad Kontroli Skarbowej, ktéra moze wiazaé sie z obowiazkiem zaplaty podatku
w wysokosci 1.050.362,00 zi z tytutu transakcji zawartej w 2011 roku.

Istotnym zagrozeniem sytuacji finansowej spotki jest mozliwy wzrost kosztéw zaciggnietych kredytow
spowodowany m.in. wzrostem stawki WIBOR.

Biorac pod uwage wykazane powyzej ryzyko dziatalnosci, Nowe Miasto nieustannie prowadzi dziatania
majgce na celu poprawe sytuacji finansowej spotki, poprzez realizacje zatozonych planéw kosztow
| przychodow oraz dziatalno$¢ ukierunkowang na rozwoj. Obecna polityka dziatalnosci zakiada
optymalne wykorzystanie potencjalu rynku. Podejmuje czynnosci w trosce o pozytywny wizerunek
spofki m.n. poprzez promocje, aktywne wspieranie sportu, edukacji, przedsiebiorczosci
| kultury. Stale jest uatrakcyjniana oferta poszczegolnych jednostek spotki. Atutem spélki jest
zwigkszenie liczby obszarow jej dziatalnosci.

Szansg realizacji zatozonych planow jest zakonczona inwestycja Muzeum Ognia, a takze caloroczna
dziatalno$¢ Miasteczka Westernowego Twinpigs. Inwestycje te juz generujg przychody, a dziatania
spotki ukierunkowane sg na ich maksymalizacje. Do czynnikéw sprzyjajacych realizacji zatozonych
planéw nalezy réwniez zmniejszenie kosztow kredytow. Szansg na rozwoj firmy jest rowniez uzyskana
wigksza efektywnoé¢ dziatan spoltki, spowodowana zmiang jej organizacii i struktury, przy jednoczesnej
optymalizacji wydatkow. Szanse stanowi takze rosngca rozpoznawalno$é marki spotki Nowe Miasto.
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Aktualna dziatalno$¢ Nowego Miasta opiera sie na pieciu obszarach, ktérych udziat procentowy
w przychodach osiggnietych w 2014 r. ksztattowat sie nastepujaco:

Jednostka e Udziat procentowy
Miasteczkd Westernowe?T\;vinpigs T ' 43!06% B
Park Wodny Aquarion 30,53%
Dzierzawa i sprzedaz nieruchomosci 15,29%
Budynek Mieszkalno-Ustugowy ,Quattro” 11,03%
Muzeum Ognia 0,07%
RAZEM 100,00%

Opracowanie wlasne

Rok 2014 byt dla spotki rokiem zmian organizacyjnych i strukturalnych, zakonczenia dwoéch duzych
inwestycji oraz rokiem przygotowan do dziatalnosci w nastepnych latach w oparciu © wszystkie
posiadane zasoby. Spétka obecnie posiada solidne zasoby rzeczowe oraz merytoryczne i jest
przygotowania do osiggania zamierzonych celéw, okreslonych w umowie spotki. W kolejnych latach
nalezy zmaksymalizowa¢ uzyskiwane przychody z dziatalnosci, aby pozyskaé kapitat na sprawne
funkcjonowanie i rozwoj przedsiebiorstwa. Spétka powinna w dalszym ciggu dazy¢ do konsolidagji
finanséw oraz zmniejszenia obciazen, ktére znaczaco i negatywnie wplywajg na plynnosc¢ finansows
spotki oraz jej wyniki ksiegowe. Spotka zarzadza swojg plynnoscia poprzez biezace monitorowanie
poziomu wymaganych zobowiazan, prognozowanie przeptywow pienieznych oraz adekwatne
zarzgdzanie srodkami finansowymi.

Zasadnym jest zwrocenie sie do wiasciciela spotki o dokapitalizowanie finansowe, co pozwoli
na szybszg poprawe plynnosci finansowej spotki oraz Jej dalszy rozwdj.

Z uwagi na to, ze spotka funkcjonuje na rynku klienta masowego, powinna stale podnosic jakosé ustug,
a takze zwraca¢ szczegolng uwage na zachodzace trendy w branzy i dziatania konkurencji na rynku
ustug i rekreacji. W zaleznosci od posiadanych $rodkow finansowych, spotka bedzie dazyla
do wzmochnienia dziatar marketingowych. Otoczenie gospodarcze i rynek usiug rozrywkowych w Polsce
wymaga zaangazowania znacznych $rodkow finansowych oraz dziatan marketingowych zakrojonych
na szeroky skale. Pozwoli to na dotarcie do masowego odbiorcy i zmotywowanie go do skorzystania
z wszystkich uslug oferowanych przez spétke. W kolejnych latach bedzie to priorytetem Zarzadu.
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