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1. WPROWADZENIE 
 
Rok 2019 ōȅƱ 13 rokiem prowadzenia ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ przez {ǇƽƱƪť. Na koniec roku akcjonariat 
ǎƪƱadaƱ ǎƛť z 12 osƽb fizycznych. YŀǇƛǘŀƱ ȊŀƪƱŀŘƻǿȅ tworzyƱ 1400 akcji serii α/έ o ǿŀǊǘƻǏŎƛ 
nominalnej рллȊƱκƪŀȍŘŀΣ ǊŜǇǊŜȊŜƴǘǳƧŊŎȅŎƘ ƱŊŎȊƴƛŜ 2800 ƎƱƻǎƽw na Walnym Zgromadzeniu. 
W 2019r. {ǇƽƱƪŀ ǇǊƻǿŀŘȊƛƱŀ ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŏ ŘŜǿŜƭƻǇŜǊǎƪŊ, sportowo-ǊŜƪǊŜŀŎȅƧƴŊ i ƻǏǿƛŀǘƻǿŊ. 
 
5½L!_![bh|0 DEWELOPERSKA 
W roku 2019 {ǇƽƱƪŀ ǊƻȊǇƻȊƴŀǿŀƱŀ i ŀƴŀƭƛȊƻǿŀƱŀ aktualne warunki na rynku inwestycji 
deweloperskich, jednak nie ǇƻŘƧťƱŀ ǎƛť zakupu nowych ƎǊǳƴǘƽǿ. {ǇǊȊŜŘŀȍ w ramach 
prowadzonej ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ deweloperskiej ƻƎǊŀƴƛŎȊȅƱŀ ǎƛť do zbycia ŎȊťǏŎƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ przy 
ul. Zakrzowieckiej 47 w Krakowie oraz oferowania ostatniego apartamentu przy ul. 
Jesionowej 17 w Krakowie wybudowanego w ramach inwestycji Villa Avalon. 5ȊƛŀƱŀƴƛŀ 
marketingowe prowadzone ōȅƱȅ poprzez ǇǊŜȊŜƴǘŀŎƧť oferty na stronach internetowych i 
portalach (www.avalon-krakow.pl, www.facebook.pl, www.domiporta.pl) oraz umowy z 
biurami ǇƻǏǊŜŘƴƛŎǘǿŀ w obrocie ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛ (Hammilton May, Home Broker).  
 
5ȊƛŀƱŀƭƴƻǏŏ ȊŀǊȊŊŘȊŀƴƛŀ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛ ƻƎǊŀƴƛŎȊȅƱŀ ǎƛť do w 2019r. do kontynuacji 
ȊŀǊȊŊŘȊŀƴƛŀ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛ przy ul. Zakrzowieckiej 49 oraz ul. Krasowej 12,14,16.  
 
/ȊťǏŏ z niesprzedanych miejsc postojowych przy ul. Zakrzowieckiej 47 jest wynajmowana 
ƳƛŜǎȊƪŀƵŎƻƳΦ 
 
5½L!_![bh{0 REKREACYJNO-SPORTOWA 
Przez ŎŀƱȅ 2019r. {ǇƽƱƪŀ ǇǊƻǿŀŘȊƛƱŀ w wynajmowanych powierzchniach przy ul. 
M.Konopnickiej 28 i ul.Radzikowskiego 109 w Krakowie dwa saunaria pod ƴŀȊǿŊ Termy 
Krakowskie Forum i Termy Krakowskie Bronowice. {Ŋ to obiekty o charakterze rekreacyjno-
sportowym z ōƻƎŀǘŊ oferǘŊ ǊƽȍƴƻǊƻŘƴȅŎƘ kabin saunowych, ōŀǎŜƴƽǿ oraz ƎŀōƛƴŜǘƽǿ 
ƳŀǎŀȍǳΦ Atrakcje w kaȍŘȅƳ z nich ǎŊ rozmieszczone na powierzchni ǇƻǿȅȍŜƧ 400m2. 
Ponadto obydwa obiekty ǳƳƻȍƭƛǿƛŀƧŊ klientom korzystanie ze strefy ȊŜǿƴťǘǊȊƴŜƧΦ Obiekty te 
ǿȅǊƽȍƴƛŀƧŊ ǎƛť przeprowadzanymi przez ǎŀǳƴŀƳƛǎǘǊȊƽǿ ǊȅǘǳŀƱŀƳƛ saunowymi. 
W 2019r. ǊƻȊǿƛƴƛťǘŀ ȊƻǎǘŀƱŀ ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŏ fizjoterapeutyczna. W tym celu {ǇƽƱƪŀ ǇǊȊȅƎƻǘƻǿŀƱŀ 
ǎŀƭƪť do ŏǿƛŎȊŜƵ oraz ȊŀƪǳǇƛƱŀ ǎǇǊȊťǘ rehabilitacyjny. 
 
5ȊƛŀƱŀƴƛŀ marketingowe i ǎǇǊȊŜŘŀȍƻǿŜ w tej ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ ƳŀƧŊ Řǳȍȅ nacisk na budowanie 
marki Term Krakowskich, ƪǘƽǊŜƧ ǊƻȊǇƻȊƴŀǿŀƭƴƻǏŏ nieustannie ǊƻǏƴƛŜΦ Termy Krakowskie od 
lat ǎŊ aktywnym ŎȊƱƻƴƪƛŜƳ organizacji ōǊŀƴȍƻǿȅŎƘ Aufguss WM, Polskie Towarzystwo 
Saunowe i PoprawneSaunowanie.pl oraz partnerem ǿȅŘŀǊȊŜƵ organizowanych m.in. przez 
ZIS Cracovia Maraton, CǳƴŘŀŎƧť OFF Camera oraz ²ƛǎƱť YǊŀƪƽǿΦ Na co ŘȊƛŜƵ promocja 
ƻōƛŜƪǘƽǿ saunowych odbywa ǎƛť poprzez aktywny profil w mediach ǎǇƻƱŜŎȊƴƻǏŎƛƻǿȅŎƘ oraz 
organizowanie Řǳȍej ƛƭƻǏŎƛ ǿƛŜŎȊƻǊƽǿ tematycznych i ǿȅŘŀǊȊŜƵ specjalnych w obiekcie 
(m.in. aťǎƪƛŜ Grzanie, wieczory tylko dla kobiet, seanse dymne, seanse z witkami, muzyczne 
wieczory, sauna ŘƻƻƪƻƱŀ ǏǿƛŀǘŀΣ Noc YǳǇŀƱȅΣ Andrzejki, Maskarada, Open Sauna Night, Like 
it Party). Szerszy ǊƻȊƎƱƻǎ ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŏ ta uzyskuje ŘȊƛťƪƛ stworzeniu budowaniu innych marek z 
ƴƛŊ ȊǿƛŊȊŀƴȅŎƘ takich jak Akademia Saunamistrzƽw - cykl certyfikowanych ǎȊƪƻƭŜƵ dla osƽb 
ƻōǎƱǳƎǳƧŊŎȅŎƘ saunaria,  Turniej Sauna CUP 2016-2020 ς ƴŀƧǿƛťƪǎȊȅ projekt ȊŀǿƻŘƽǿ 
saunowych ǎǘŀƴƻǿƛŊŎȅŎƘ eliminacje do Mistrzostw Polski Saunamistrzƽw, Turniej Towel 

http://www.avalon-krakow.pl/
http://www.domiporta.pl/
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Combat ς mistrzostwa amatorskie w przeprowadzaniu seansƽw saunowych, Turniej Sauna 
Cup Herbal ς autorski projekt ogƽlnopolski, zawody w przeprowadzaniu klasycznego seansu 
saunowego, Sauna Stars ς autorski projekt ƳŀƧŊŎȅ na celu ȊŀŎƛŜǏƴƛŜƴƛŜ ǿǎǇƽƱǇǊŀŎȅ z innymi 
obiektami saunowymi w Polsce i za ƎǊŀƴƛŎŊ. Reprezentanci Term Krakowskich regularnie 
ǳŎȊŜǎǘƴƛŎȊŊ w wielu konkursach oraz pokazach ƎƻǏŎƛƴƴȅŎƘ w obiektach saunowych w ŎŀƱŜƧ 
Polsce. 
 
 
5½L!_![bh|0 h|²L!¢h²! 
{ǇƽƱƪŀ od ǿǊȊŜǏƴƛŀ 2017r. prowadzi Avalon Niepubliczne Przedszkole Montessori z 
hŘŘȊƛŀƱŀƳƛ Integracyjnymi we ǿƱŀǎƴȅƳ budynku przy ul.Sodowej 42 w Krakowie. W ramach 
odpowiedzi na potrzeby rodzicƽw z dzielnicy Pychowic i okolic ǇƻǎƛŀŘŀƧŊŎȅŎƘ ƴŀƧƳƱƻŘǎȊŜ 
dzieci {ǇƽƱƪŀ ƻǘǿƻǊȊȅƱŀ ǊƽǿƴƛŜȍ !ƪŀŘŜƳƛť Malucha dla ƴŀƧƳƱƻŘǎȊȅŎƘ dzieci - od ǿǊȊŜǏƴƛŀ 
2019r. ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŏ czasowo zawieszona. W przedszkolu prowadzone ǎŊ dwa ƻŘŘȊƛŀƱȅ 
ƻƎƽƭƴƻŘƻǎǘťǇƴŜΣ ŦǳƴƪŎƧƻƴǳƧŊ ȊŜǎǇƻƱȅ ds. Wczesnego Wspomagania dla dzieci z opiniami o 
niŜǇŜƱƴƻǎǇǊŀǿƴƻǏŎƛ oraz tworzone ǎŊ Indywidualne Plany Edukacyjno Teraputyczne. 
Od ǿǊȊŜǏƴƛŀ 2018r. niemal ŎŀƱŜ ǇƛťǘǊƻ budynku {ǇƽƱƪŀ wȅƴŀƧťƱŀ lokalnej Szkole 
Podstawowej nr 62 celem czerpania ƪƻǊȊȅǏŎƛ z czynszu najmu jak i partycypacji w kosztach 
utrzymania budynku.  
 
{ǇƽƱƪŀ prowadzi szereg ŘȊƛŀƱŀƵ ƳŀƧŊŎych na celu podniesienie poziomu ƪǎȊǘŀƱŎŜƴƛŀ dzieci w 
oparciu o ǇŜŘŀƎƻƎƛƪť Marii Montessori m.in. poprzez odpowiednie ŘƻǇƻǎŀȍŜƴƛŜ sali w 
meble, zakup pomocy naukowych, wprowadzenie zasad charakterystycznych dla tej 
pedagogiki, szkolenia dla nauczycieli i ǊƻŘȊƛŎƽǿΦ We ǿǊȊŜǏƴƛǳ 2019r. ǊƻȊǇƻŎȊťǘƻ Ǉƛƭƻǘŀȍ 
grupy ŘǿǳƧťȊȅŎȊƴŜƧΦ 
 
5ȊƛŀƱŀƴƛŀ marketingowe w ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ edukacyjnej 
!ƪŎƧť ƛƴŦƻǊƳŀŎȅƧƴŊ w ƎƱƽǿƴŜƧ mierze tworzy strona www, facebook, ǿƛŀŘƻƳƻǏŎƛ 

przekazywane podczas dni otwartych, osobistych ǎǇƻǘƪŀƵΣ ŘǊƻƎŊ e-ƳŀƛƭƻǿŊΣ ulotki i 

billboardy, promocja w trakcie corocznego Dnia Dziecka w Pychowicach. Bardzo dǳȍŊ Ǌƻƭť 

odgrywa rƽǿƴƛŜȍ marketing szeptany.  
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5. OCENA BILANSU I RACHUNKU ZYSKj² I STRAT W 2019R. 

5.1.Analiza ƳŀƧŊǘƪǳ {ǇƽƱƪƛ w latach 2017-2019 
 

 

AKTYWA 
Stan na 31 
ƎǊǳŘƴƛŀ όȊƱύ 

Stan na 31 
ƎǊǳŘƴƛŀ όȊƱύ 

Stan na 31 
ƎǊǳŘƴƛŀ όȊƱύ Struktura Struktura Struktura Dynamika Dynamika Dynamika 

2017 2018 2019 2017 2018 2019 2017 2018 2019 

!Φ !ƪǘȅǿŀ ǘǊǿŀƱŜ 3 438 234 3 561 934 4 392 402 35% 48% 56% 335% 104% 123% 

LΦ ²ŀǊǘƻǏŎƛ ƴƛŜƳŀǘŜǊƛŀƭƴŜ ƛ ǇǊŀǿƴŜ 0 0 0 0% 0% 0%       

мΦ YƻǎȊǘȅ ȊŀƪƻƵŎȊƻƴȅŎƘ ǇǊŀŎ ǊƻȊǿƻƧƻǿȅŎƘ                   

нΦ ²ŀǊǘƻǏŏ ŦƛǊƳȅ                   

оΦ LƴƴŜ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƴƛŜƳŀǘŜǊƛŀƭƴŜ ƛ ǇǊŀǿƴŜ                   

пΦ ½ŀƭƛŎȊƪƛ ƴŀ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƴƛŜƳŀǘŜǊƛŀƭƴŜ ƛ ǇǊŀǿƴŜ                   

LLΦ wȊŜŎȊƻǿŜ ŀƪǘȅǿŀ ǘǊǿŀƱŜ 3 344 892 3 515 593 4 346 061 34% 47% 55% 347% 105% 124% 

мΦ|ǊƻŘƪƛ ǘǊǿŀƱŜ 3 344 892 3 515 593 4 346 061 34% 47% 55% 700% 105% 124% 

ŀύ ƎǊǳƴǘȅ όǿ ǘȅƳ ǇǊŀǿƻ ǿƛŜŎȊȅǎǘŜƎƻ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀ ƎǊǳƴǘǳύ 359600 359600 359600             

ōύ ōǳŘȅƴƪƛΣ ƭƻƪŀƭŜ ƛƴȍȅƴƛŜǊƛƛ ƭŊŘƻǿŜƧ ƛ ǿƻŘƴŜƧ 2 897 000 3 089 859 3 878 996             

Ŏύ ǳǊȊŊŘȊŜƴƛŀ ǘŜŎƘƴΦ ƛ ƳŀǎȊȅƴȅ 46 749 33 321 62 596 0% 0% 1% 233% 71% 188% 

Řύ ǏǊƻŘƪƛ ǘǊŀƴǎǇƻǊǘǳ                   

Ŝύ ƛƴƴŜ ǏǊƻŘƪƛ ǘǊǿŀƱŜ 41 543 32 813 44 868             

нΦ |ǊƻŘƪƛ ǘǊǿŀƱŜ ǿ ōǳŘƻǿƛŜ                   

оΦ ½ŀƭƛŎȊƪƛ ƴŀ ǏǊƻŘƪƛ ǘǊǿŀƱŜ ǿ budowie                   

LLLΦ bŀƭŜȍƴƻǏŎƛ ŘƱǳƎƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ 93 341 46 341 46 341 1% 1% 1% 149% 50% 100% 

мΦ hŘ ƧŜŘƴƻǎǘŜƪ ǇƻǿƛŊȊŀƴȅŎƘ                   

нΦ hŘ ǇƻȊƻǎǘŀƱȅŎƘ ƧŜŘƴƻǎǘŜƪ 93 341 46 341 46 341 1% 1% 1% 149% 50% 100% 

L±Φ LƴǿŜǎǘȅŎƧŜ ŘƱǳƎƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ 0 0 0 0% 0% 0%       

мΦ bƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ                   

нΦ ²ŀǊǘƻǏŎƛ ƴƛŜƳŀǘŜǊƛŀƭƴŜ ƛ ǇǊŀǿƴŜ                   

оΦ 5ƱǳƎƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ ŀƪǘȅǿŀ ŦƛƴŀƴǎƻǿŜ                   

пΦ LƴƴŜ ƛƴǿŜǎǘȅŎƧŜ ŘƱǳƎƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ                   

±Φ 5ƱǳƎƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ ǊƻȊƭƛŎȊŜƴƛŀ ƳƛťŘȊȅƻƪǊŜǎƻǿŜ 0 0 0 0% 0% 0%       

мΦ !ƪǘȅǿŀ Ȋ ǘȅǘǳƱǳ ƻŘǊƻŎȊƻƴŜƎƻ ǇƻŘŀǘƪǳ ŘƻŎƘƻŘƻǿŜƎƻ                   

нΦ LƴƴŜ ǊƻȊƭƛŎȊŜƴƛŀ ƳƛťŘȊȅƻƪǊŜǎƻǿŜ                   
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AKTYWA 
Stan na 31 
ƎǊǳŘƴƛŀ όȊƱύ 

Stan na 31 
ƎǊǳŘƴƛŀ όȊƱύ 

Stan na 31 
ƎǊǳŘƴƛŀ όȊƱύ Struktura Struktura Struktura Dynamika Dynamika Dynamika 

B.Aktywa obrotowe 6 449 828 3 927 724 3 480 305 65% 52% 44% 102% 61% 89% 

I. Zapasy 4 528 969 1 714 718 1 396 576 46% 23% 18% 125% 38% 81% 

мΦ aŀǘŜǊƛŀƱȅ     5 353             

нΦ tƽƱǇǊƻŘǳƪǘȅ ƛ ǇǊƻŘǳƪǘȅ ǿ ǘƻƪǳ 2 098 661     21% 0% 0% 535% 0% #DZIEL/0! 

3. Produkty gotowe 1 365 366 1 396 074 1 373 989 14% 19% 17% 63% 102% 98% 

4. Towary 1 064 942 21 232 17 234 11% 0% 0% 101% 2% 81% 

5. Zaliczki na dostawy   297411               

LLΦ bŀƭŜȍƴƻǏŎƛ ƪǊƽǘƪƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ 237 447 386 134 720 529 2% 5% 9% 86% 163% 187% 

мΦ bŀƭŜȍƴƻǏŎƛ ƻŘ ƧŜŘƴƻǎǘŜƪ ǇƻǿƛŊȊŀƴȅŎƘ                   

нΦ bŀƭŜȍƴƻǏŎƛ ƻŘ ǇƻȊƻǎǘŀƱȅŎƘ ƧŜŘƴƻǎǘŜƪ 237 447 386 134 720 529 2% 5% 9% 86% 163% 187% 

ŀύ Ȋ ǘȅǘǳƱǳ Řƻǎǘŀǿ ƛ ǳǎƱǳƎ ƻ ƻƪǊŜǎƛŜ ǎǇƱŀǘȅΥ                   

* do 12 m-cy 195 819 213 040 237 090 2% 3% 3% 81% 109% 111% 

ϝ ǇƻǿȅȍŜƧ мн Ƴ-cy                   

ōύ Ȋ ǘȅǘǳƱǳ ǇƻŘŀǘƪƽǿΣ ŘƻǘŀŎƧƛΣ ŎŜƱΣ ǳōŜȊǇƛŜŎȊŜƵ ǎǇƻƱŜŎȊƴȅŎƘ ƛ 
ȊŘǊƻǿƻǘƴȅŎƘ ƻǊŀȊ ƛƴƴȅŎƘ ǏǿƛŀŘŎȊŜƵ 41 628 170 137 24 065 0% 2% 0% 122% 409% 14% 

c) inne       0% 0% 0%       

Řύ ŘƻŎƘƻŘȊƻƴŜ ƴŀ ŘǊƻŘȊŜ ǎŊŘƻǿŜƧ   2956,77 459373,92             

LLLΦ LƴǿŜǎǘȅŎƧŜ ƪǊƽǘƪƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ 1 671 768 1 824 233 1 361 131 17% 24% 17% 69% 109% 75% 

мΦYǊƽǘƪƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ ŀƪǘȅǿŀ ŦƛƴŀƴǎƻǿŜ όǏǊƻŘƪƛ ŦƛƴŀƴǎΦύ 1 671 768 1 824 233 1 361 131 17% 24% 17% 69% 109% 75% 

ŀύ ǿ ƧŜŘƴƻǎǘƪŀŎƘ ǇƻǿƛŊȊŀƴȅŎƘ                   

ōύ ǿ ǇƻȊƻǎǘŀƱȅŎƘ ƧŜŘƴƻǎǘƪŀŎƘ                   

Ŏύ ǏǊƻŘƪƛ ǇƛŜƴƛťȍƴŜ ƛ ƛƴƴŜ ŀƪǘȅǿŀ ǇƛŜƴƛťȍƴŜ                   

ϝ ǏǊƻŘƪƛ ǇƛŜƴƛťȍƴŜ ǿ ƪŀǎƛŜ ƛ ƴŀ ǊŀŎƘǳƴƪŀŎƘ 782 912 1 824 233 1 361 131 8% 24% 17% 32% 233% 75% 

ϝ ƛƴƴŜ ǏǊƻŘƪƛ ǇƛŜƴƛťȍƴŜ 888 856                 

ϝ ƛƴƴŜ ŀƪǘȅǿŀ ǇƛŜƴƛťȍƴŜ                   

нΦ LƴƴŜ ƛƴǿŜǎǘȅŎƧŜ ƪǊƽǘƪƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ                   

L±Φ YǊƽǘƪƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ ǊƻȊƭƛŎȊŜƴƛŀ ƳƛťŘȊȅƻƪǊŜǎƻǿŜ 11 644 2 639 2 070 0% 0% 0% 1322% 23% 78% 

/Φ bŀƭŜȍƴŜ ǿǇƱŀǘȅ ƴŀ ƪŀǇƛǘŀƱ ǇƻŘǎǘŀǿƻǿȅ                   

5Φ ¦ŘȊƛŀƱȅ όŀƪŎƧŜύ ǿƱŀǎƴŜ                   

{¦a! !Y¢¸²j² 9 888 062 7 489 658 7 872 708 100% 100% 100% 134% 76% 105% 
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W ostatnich latach obserwujemy wzrost wskaȋƴƛƪa struktury ƳŀƧŊǘƪǳ, ƪǘƽǊȅ w 2019r. 

wȅƴƛƽǎƱ 126,21% i po raz pierwszy w historii {ǇƽƱƪƛ aktywa ǘǊǿŀƱŜ ǇǊȊŜǿȅȍǎȊȅƱȅ ǿŀǊǘƻǏŎƛŊ 

aktywa obrotowe. Stosunek ƳŀƧŊǘƪǳ ǘǊǿŀƱŜƎƻ ǇǊȊŜŘǎƛťōƛƻǊǎǘǿŀ do jego ƳŀƧŊǘƪǳ 

obrotowego na przestrzeni ostatnich lat wzrƽǎƱ w wyniku wytworzenia szeregu ǏǊƻŘƪƽǿ 

ǘǊǿŀƱȅŎƘ na potrzeby prowadzonej ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ tj. lokalu biurowego przy ulicy Krasowej 12/1 

w Krakowie,  budynku przedszkola przy ul. Sodowej 42 oraz  lokali ǳǎƱǳƎƻǿych przy ul. Marii 

Konopnickiej 28 i ul. Radzikowskiego 109 w Krakowie. 

 

 

Wykres: Aktywa 

 

 

Wykres: Struktura ŀƪǘȅǿƽǿ  

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

AKTYWA 

A. Aktywa trwağe B.Aktywa obrotowe 

9 169,00 14 577,33 13 477 12 377 11 277 10 177 9 169 417 983 442 184 570 828 
1 026 007 

3 438 234 
3 561 934 

4 392 402 

2 493 666,80 

11 617 934,70 

16 354 032 

7 736 409 

7 819 392 

6 955 299 

6 933 851 

7 547 224 
6 876 183 

6 117 121 

6 335 972 6 449 828 
3 927 724 

3 480 305 

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

STRUKTURA AKTYWčW 

A. Aktywa trwağe B.Aktywa obrotowe 
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Aktywa ǘǊǿŀƱe SpƽƱƪƛ ȊƻǎǘŀƱȅ pomniejszone o odpis amortyzacyjny w ǿȅǎƻƪƻǏŎƛ 221 765,32zğ. 

bŀƭŜȍƴƻǏci dƱǳƎƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ ǎǘŀƴƻǿƛŊ kaucje za wynajem powierzchni ǳǎƱǳƎƻǿŜƧ lokali 

Termy Krakowskie Fourum przy ul.M.Konopnickiej 28 i Termy Krakowskie Bronowice przy 

UL.Radzikowskiego 109 w Krakowie. 

Przewaga ƳŀƧŊǘƪǳ ǘǊǿŀƱŜƎƻ wynika ze strategicznych decyzji ½ŀǊȊŊŘǳ {ǇƽƱƪƛ o rozwoju 

dodatkowych ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ poza ŘŜǿŜƭƻǇŜǊǎƪŊΦ Mimo, ȍŜ taka struktura nie jest korzystna z 

punktu widzenia ƻōǊƻǘƻǿƻǏŎƛ ƳŀƧŊǘƪǳΣ to w obliczu aktualnej sytuacji gospodarczej i 

ȊǿƛŊȊŀƴŜƧ z ƴƛŊ  ƴƛŜǇŜǿƴƻǏŎƛ ȊǿƛŊȊŀƴŜƧ ze ǎŦŜǊŊ Ŧƛƴŀƴǎƽǿ publicznych pozwala na 

zachowawcze, a tym samym bezpieczniejsze prowadzenie ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ. 

 

Wykres: Struktura ŀƪǘȅǿƽǿ obrotowych 

W ȊǿƛŊȊƪǳ z ȊŀƪƻƵŎȊŜƴƛŜƳ prowadzonych inwestycji deweloperskich i ǿȅǇǊȊŜŘŀȍŊ gotowych 

lokali ǳŘȊƛŀƱ ȊŀǇŀǎƽǿ w strukturze aktywƽw obrotowych maleje. Na ȊƴŀŎȊƴŊ ǿŀǊǘƻǏŏ 

ƴŀƭŜȍƴƻǏŎƛ ƪǊƽǘƪƻǘŜǊƳƛƴƻǿȅŎƘ ƳƛŀƱƻ ǿǇƱȅǿ ȊŀƪǎƛťƎƻǿŀƴƛŜ kar umownych dla ōȅƱŜƎƻ 

wykonawcy generalnego F.B.P.Gurgul w kwocie 459 373,92ȊƱΦ Niemal мтрǘȅǎΦȊƱ naleȍƴƻǏŎƛ 

krƽtkoterminowych stanowiƱȅ ƴŀƭŜȍƴƻǏŎƛ od ƻǇŜǊŀǘƻǊƽǿ kart sportowych za ǿŜƧǏŎƛŀ do 

ƻōƛŜƪǘƽǿ saunowych regularnie ǎǇƱŀŎŀƴȅŎƘ z ǇƻŎȊŊǘƪƛŜƳ kolejnego ƳƛŜǎƛŊŎŀΦ  

2015 2016 2017 2018 2019 

L±Φ YǊƽǘƪƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ ǊƻȊƭƛŎȊŜƴƛŀ 
ƳƛťŘȊȅƻƪǊŜǎƻǿŜ 

2 065 881 11 644 2 639 2 070 

LLLΦ LƴǿŜǎǘȅŎƧŜ ƪǊƽǘƪƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ 876 610 2 439 564 1 671 768 1 824 233 1 361 131 

LLΦ bŀƭŜȍƴƻǏŎƛ ƪǊƽǘƪƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ 172 216 275 316 237 447 386 134 720 529 

I. Zapasy 5 066 229 3 620 211 4 528 969 1 714 718 1 396 576 
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20% 
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5.2.Analiza ȋǊƽŘŜƱ finansowania {ǇƽƱƪƛ w latach 2017-2019 
 

 

PASYWA 

Stan na 31 

grudnia 

(zğ) 

Stan na 31 

grudnia 

(zğ) 

Stan na 31 

grudnia 

(zğ) 

Struktura  Struktura  Struktura  Dynamika Dynamika Dynamika 

2017 2018 2019 2017 2018 2019 2017 2018 2019 

A. Kapitağ (fundusz) wğasny 6 159 438 7 125 622 7 502 115 62% 95% 95% 99% 116% 105% 

I. Kapitağ (fundusz) podstawowy 700 000 700 000 700 000 7% 9% 9% 100% 100% 100% 

II. Kapitağ (fundusz) zapasowy 5 423 345 5 424 438 6 320 622 55% 72% 80% 120% 100% 117% 

III. Kapitağ z aktualizacji wyceny                   

IV. Pozostağe kapitağy (fundusze) rezerwowe                   

V. Zysk (strata) z lat ubiegğych     346 180 0% 0% 4%       

VI. Zysk (strata) netto 36 093 1 001 184 135 313 0% 13% 2% 4% 2774% 14% 

VII. Odpisy z zysku netto w ciŃgu roku obrotowego                   
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PASYWA 

Stan na 31 

grudnia 

(zğ) 

Stan na 31 

grudnia 

(zğ) 

Stan na 31 

grudnia 

(zğ) 

Struktura  Struktura  Struktura  Dynamika Dynamika Dynamika 

2017 2018 2019 2017 2018 2019 2017 2018 2019 

          
B. ZobowiŃzania i rezerwy  3 728 624 364 036 370 592 38% 5% 5% 319% 10% 102% 

I. Rezerwy na zobowiŃzania 7 450 7 450 225 954 0% 0% 3% 112% 100% 3033% 

1. Rezerwa z tyt. odroczonego pod. doch.                   

2. Rezerwa na Ŝwiadczenia emerytalne i podobne                   

3. Pozostağe rezerwy 7 450 7 450 225 954 0% 0% 3% 112% 100% 3033% 

* dğugoterminowe     216 181             

* kr·tkoterminowe 7 450 7 450 9 773 0% 0% 0% 112% 100% 131% 

II. ZobowiŃzania dğugoterminowe 116 971 165 818 0 1% 2% 0% 174% 142% 0% 

1. Wobec jednostek powiŃzanych                   

2. Wobec pozostağych jednostek 116 971 165 818 0 1% 2% 0% 174% 142% 0% 

d) inne 116 971 165 818   1% 2% 0%       

III. ZobowiŃzania kr·tkoterminowe 1 234 185 176 080 144 639 12% 2% 2% 230% 14% 82% 

1. Wobec jednostek powiŃzanych                   

2. Wobec pozostağych jednostek 1 234 185 176 080 144 639 12% 2% 2% 230% 14% 82% 

d) z tytuğu dostaw i usğug o okresie wymagalnoŜci:                   

* do 12 m-cy 1 190 672 113 323 107 869 12% 2% 1% 586% 10% 95% 

* powyŨej 12 m-cy                   

e) zaliczki otrzymane na dostawy                   

f) zobowiŃzania wekslowe                   

g) z tytuğu podatk·w, ceğ, ubezpieczeŒ i innych 

podatk·w 
28 183 62 451 36 770 0% 1% 0% 79% 222% 59% 

h) z tytuğu wynagrodzeŒ   306             0% 

i) inne 15 330     0% 0% 0% 5% 0%   

IV. Rozliczenia miňdzyokresowe 2 370 018 14 688 0 24% 0% 0% 425% 1% 0% 

1. Ujemna wartoŜĺ firmy                   

2. Inne rozliczenia miňdzyokresowe 2 370 018 14 688 0 24% 0% 0% 425% 1% 0% 

*dğugoterminowe                   

* kr·tkoterminowe 2 370 018 14 688   24% 0% 0% 425% 1% 0% 

SUMA PASYWčW 9 888 062 7 489 658 7 872 708 100% 100% 100% 134% 76% 105% 



 

10 

 

Wykres: Struktura Ǉŀǎȅǿƽǿ 

W 2019 roku ƳŀƧŊǘŜƪ {ǇƽƱƪƛ finansowany ōȅƱ w najwiťƪǎȊȅƳ dotychczas stopniu tj. 95,42% 

kaǇƛǘŀƱŜƳ ǿƱŀsnym {ǇƽƱƪƛΣ ȊŀǏ jedynie w 4,71% ƪŀǇƛǘŀƱŜƳ obcym.  

2017 2018 2019 

37,71% 4,86% 4,71% 

 Tabela: ²ǎƪŀȋƴƛƪ ƻƎƽƭƴŜƎƻ ȊŀŘƱǳȍŜƴƛŀ  

 
Wykres: Struktura ƪŀǇƛǘŀƱǳ ǿƱŀǎƴŜƎƻ 

W 2019r. akcjonariusze {ǇƽƱƪƛ postanowili ǇƻŘȊƛŜƭƛŏ zysk z 2018r. w kwocie 1 001 184,19 ȊƱ 

na ǿȅǇƱŀǘť dywidendy w ǿȅǎƻƪƻǏŎƛ 105 лллȊƱ, ȊŀǏ ǇƻȊƻǎǘŀƱŊ ƪǿƻǘť w ǿȅǎƻƪƻǏŎƛ уфс мупΣмфȊƱ 

ǇǊȊŜƴƛŜǏŏ na ƪŀǇƛǘŀƱ zapasowy. KŀǇƛǘŀƱ zapasowy ǿȊǊƽǎƱ do poziomu 6,32mln ȊƱ i dowodzi, ƛȍ 

{ǇƽƱƪŀ znajduje ǎƛť w stabilnej sytuacji finansowej.  wƽǿƴƻŎȊŜǏƴƛŜ w 2019r. dokonano 

korekty wyniku roku ǳōƛŜƎƱŜƎƻ o ƪǿƻǘť 346 мулȊƱ ǿȅƴƛƪŀƧŊŎŊ z ȊŀƪǎƛťƎƻǿŀƴƛŀ naliczonych 

kar umownych dla Generalnego Wykonawcy ostatnich inwestycji. 

3 728 624 

364 036 370 592 
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Wykres: ½ƻōƻǿƛŊȊŀƴƛŀ i rezerwy na ȊƻōƻǿƛŊȊŀƴƛŀ 

W 2019 roku w strukturze ȊƻōƻǿƛŊȊŀƵ nie ma Ƨǳȍ ȊƻōƻǿƛŊȊŀƵ ŘƱǳƎƻǘŜǊƳƛƴƻǿȅŎƘΣ ƪǘƽǊŜ 

dotychczas ǎǘŀƴƻǿƛƱȅ kaucje gwarancyjne ǎǘŀƴƻǿƛŊŎŜ zabezpieczenie ƴŀƭŜȍȅǘŜƎƻ wykonania 

ǳǎƱǳƎ budowlanych generalnych ǿȅƪƻƴŀǿŎƽǿΣ ȊŀǏ ǇƻƧŀǿƛƱȅ ǎƛť rezerwy na ȊƻōƻǿƛŊȊŀƴƛŀ , w 

tym. rezerwa w kwocie 216 мулΣслȊƱ ȊǿƛŊȊŀƴŀ z zabezpieczeniem ewentualnych ǇǊȊȅǎȊƱȅŎƘ 

ƪƻǎȊǘƽǿ prowadzonych aktualnie spraw ǎŊŘƻǿȅŎƘΦ  

 

Wykres: aŀƧŊǘŜƪ i ȋǊƽŘƱŀ finansowania 

0 

500 000 

1 000 000 

1 500 000 

2 000 000 

2 500 000 

2014 2015 2016 2017 2018 2019 

LΦ wŜȊŜǊǿȅ ƴŀ ȊƻōƻǿƛŊȊŀƴƛŀ LLΦ ½ƻōƻǿƛŊȊŀƴƛŀ ŘƱǳƎƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ 

LLLΦ ½ƻōƻǿƛŊȊŀƴƛŀ ƪǊƽǘƪƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ L±Φ wƻȊƭƛŎȊŜƴƛŀ ƳƛťŘȊȅƻƪǊŜǎƻǿŜ 

14 577,33 

13 477 

12 377 

11 277 

10 177 

9 169 

417 983 

442 184 

570 828 

1 026 007 

3 438 234 
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{ǇƽƱƪŀ opiera ǎǿƻƧŊ strategiť finansowania ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ poprzez finansowanie ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ 

ƎƱƽǿƴƛŜ ƪŀǇƛǘŀƱŜƳ ǿƱŀǎƴȅƳΦ W ȊǿƛŊȊƪǳ z ƻōƻǿƛŊȊǳƧŊŎŊ tzw. ǳǎǘŀǿŊ deweloperskŊ przy 

ograniczonym ŘƻǇƱȅǿƛŜ finansowania ȊŜǿƴťǘǊȊƴŜƎƻ oraz kosztownym  finansowaniu 

bankowym {ǇƽƱƪŀ zwiťƪǎȊŀ ǳŘȊƛŀƱ ǏǊƻŘƪƽw ǿƱŀǎƴȅŎƘ w finansowaniu ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛΦ   

Ponadto {ǇƽƱƪŀ ǇǊȊȅƧťƱŀ ƪƻƴǎŜǊǿŀǘȅǿƴŊ strategiť ȊŀǊȊŊŘȊŀƴƛŀ ǿȅǎƻƪƻǏŎƛŊ ƪŀǇƛǘŀƱǳ 

obrotowego ǇƻƭŜƎŀƧŊŎŊ na utrzymywaniu wysokiego stanu aktywƽw obrotowych i niskiej 

ǿŀǊǘƻǏci ȊƻōƻǿƛŊȊŀƵ bieȍŊŎȅŎƘ. W efekcie daje to firmie ǿȅǎƻƪŊ ǇƱȅƴƴƻǏŏ ŦƛƴŀƴǎƻǿŊ, ale ǘŜȍ 

ƻōƴƛȍŀ jej ǊŜƴǘƻǿƴƻǏŏ. 

2017 2018 2019 

2 845 625 3 736 956 3 335 667 

2 845 625 3 736 956 3 335 667 

Tabela: YŀǇƛǘŀƱ obrotowy (zwany ǇǊŀŎǳƧŊŎȅƳύ  AKTYWA OBROTOWE ς ½h.h²L+½!bL! .L9À+/9 
 
 

2017 2018 2019 

29% 50% 42% 

Tabela: ²ǎƪŀȋƴƛƪ ǳŘȊƛŀƱǳ ƪŀǇƛǘŀƱǳ ǇǊŀŎǳƧŊŎŜƎƻ w aktywach 
  

http://pl.wikipedia.org/w/index.php?title=Zobowi%25C4%2585zania_bie%25C5%25BC%25C4%2585ce&action=edit&redlink=1
http://pl.wikipedia.org/wiki/P%25C5%2582ynno%25C5%259B%25C4%2587_finansowa
http://pl.wikipedia.org/wiki/Rentowno%25C5%259B%25C4%2587
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5.3.Analiza rachunku zyskƽw i strat {ǇƽƱƪƛ w latach 2014-2019 
 

 
 

Wykres: Wynik finansowy na ǇƻǎȊŎȊŜƎƽƭƴȅch rodzajach ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ 
½ŀǊȊŊd SpƽƱƪƛ wnioskuje o zatrzymanie  zysku netto w ǿȅǎƻƪƻǏŎƛ 135 омнΣууȊƱ ǿ {ǇƽƱŎŜ ƛ ƻŘƴƛŜǎƛŜƴƛŜ 

go na ƪŀǇƛǘŀƱ zapasowy. 

 

Wykres: ²ŀǊǘƻǏŏ nominalna i ƪǎƛťƎƻǿŀ akcji serii C o ǿŀǊǘƻǏŎƛ nominalnej po ǳǿȊƎƭťŘƴƛŜƴƛǳ 

proponowanego ǇƻŘȊƛŀƱǳ zysku 
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Wykres: ²ŀǊǘƻǏŏ ƪǎƛťƎƻǿŀ ǎǇƽƱƪƛ na koniec roku wyliczona ƳŜǘƻŘŊ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƪǎƛťƎƻǿŜƧ po 

ǳǿȊƎƭťŘƴƛŜƴƛǳ ǇƻŘȊƛŀƱǳ zysku  

5.4.Analiza rachunku ǇǊȊŜǇƱȅǿƽw ǇƛŜƴƛťȍƴȅŎƘ w latach 2015-2019 
 

Rachunek ǇǊȊŜǇƱȅǿƽw ǇƛŜƴƛťȍƴȅŎƘ opisuje ǇǊȊŜǇƱȅǿŀƧŊŎŜ ǏǊƻŘƪƛ ǇƛŜƴƛťȍƴŜ ƳƛťŘȊȅ bilansem 

otwarcia a bilansem ȊŀƳƪƴƛťŎƛŀΦ Pozwala ōƭƛȍŜƧ ƻŎŜƴƛŏ ȊŘƻƭƴƻǏŎƛ firmy do generowania 

gotƽwki, ǇƻƴƛŜǿŀȍ w krƽtkim okresie to ona, a nie zysk jest kluczowa dla ǇǊȊŜŘǎƛťōƛƻǊǎǘǿŀΦ 

Pokazuje zmiany, jakie ȊŀǎȊƱȅ w poszczegƽlnych elementach aktywƽw i pasywƽw ǿȅǿƻƱŀƴŜ 

przez ǇǊȊŜǇƱȅǿ ǏǊƻŘƪƽw ǇƛŜƴƛťȍƴȅŎƘΦ Pozwala ǘŀƪȍŜ na ƻƪǊŜǏƭŜƴƛŜ ƎƱƽǿƴȅŎƘ kierunkƽw 

ƻŘǇƱȅǿǳ ǏǊƻŘƪƽw ǇƛŜƴƛťȍƴȅŎƘ oraz badanie mechanizmƽw ǇƻǿƻŘǳƧŊŎȅŎƘ ȊƳƛŀƴť sytuacji 

finansowej przedsƛťōƛƻǊǎǘǿŀΦ 

wƻŘȊŀƧ ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛκwƻƪ 

Wariant Cash Flow 
 
 
 
 

2015 2016 2017 2018 2019 

5ȊƛŀƱŀƭƴƻǏŏ ƻǇŜǊŀŎȅƧƴŀ 

-1 708 526 2 099 134 1 765 696 599 866 670 539 

- + + + + 

5ȊƛŀƱŀƭƴƻǏŏ ƛƴǿŜǎǘȅŎȅƧƴŀ 

-130 424 -466 180 -2 463 492 -412 400 -1 028 641 

- - - - - 

5ȊƛŀƱŀƭƴƻǏŏ Ŧƛƴŀƴǎƻǿŀ 

0 -70 000 -70 000 -35 000 -105 000 

0 - - - - 
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!ƴŀƭƛȊǳƧŊŎ ǇǊȊŜǇƱȅǿȅ gotƽwkowe z poszczegƽlnych rodzajƽw ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ (operacyjnej, 

inwestycyjnej i finansowej) ǿȅǎǘťǇǳƧŊŎŜ w 2019r. obserwujemy dodatnie ǇǊȊŜǇƱȅǿȅ z 

ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ operacyjnej, ȊŀǏ ujemne z ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏci inwestycyjnej i finansowej. Za ujemny 

przepƱȅǿ z ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ inwestycyjnej odpowiada ȊǿƛťƪǎȊŜƴƛŜ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ǏǊƻŘƪƽǿ ǘǊǿŀƱȅŎƘΥ 

utworzenie nowego ǏǊƻŘƪŀ ǘǊǿŀƱŜƎƻ w lokalu ǳǎƱǳƎƻǿȅƳ przy ul.Radzikowskiego 109 ς 

saunarium.  Taki wariant rachunku ǇǊȊŜǇƱȅǿƽw ǇƛŜƴƛťȍƴȅŎƘ ǿȅǎǘťǇǳƧŜ w ǇǊȊŜŘǎƛťōƛƻǊǎǘǿŀŎƘ 

ŘƻƧǊȊŀƱȅŎƘΣ o wysokiej ǊŜƴǘƻǿƴƻǏŎƛΣ ktƽre ŦƛƴŀƴǎǳƧŊ ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŏ ƛƴǿŜǎǘȅŎȅƧƴŊ oraz ǊŜƎǳƭǳƧŊ 

ȊƻōƻǿƛŊȊŀƴƛŀ z wypracowanej przez siebie ƴŀŘǿȅȍƪƛ finansowej. 

5.5 Analiza ǿǎƪŀȋƴƛƪƻǿŀ 
 
5.5.1 ²ǎƪŀȋƴƛƪƛ ȊŘƻƭƴƻǏŎƛ do regulowania ȊƻōƻǿƛŊȊŀƵ όǇƱȅƴƴƻǏŎƛύ 

 

WskaŦniki zdolnoŜci do 

regulowania zobowiŃzaŒ 

(pğynnoŜci) 

Algorytm  

WartoŜĺ wskaŦnika 

2017 2018 2019 

WskaŦnik pğynnoŜci bieŨŃcej I 

(CR) 

(Aktywa obrotowe-NaleŨnoŜci z 

tyt. dostaw i usğug pow.12m-

cy)/(Zob.kr.term.-Zob. z tyt.dost. i 

usğ. pow. 12m-cy) 

1,79 19,82 9,39 

WskaŦnik pğynnoŜci szybkiej II 

(QR) 

(Aktywa obrotowe-Zapasy-

Kr.RMKczynne -NaleŨn.z tyt.dost. i 

usğ. pow. 12m-cy)/(  

ZobowiŃzania kr·tkoterm.-Zob. z 

tyt. dost. i usğ. pow. 12m-cy) 

0,53 11,15 5,62 

WskaŦnik pğynnoŜci 

natychmiastowej III 

(got·wkowej) 

Inwestycje kr·tkoterminowe/ 

(Zob.kr.term. -Zob. z tyt. dost. i usğ. 

pow. 12m-cy) 

0,46 9,20 3,67 

Kapitağ obrotowy w dniach 

obrotu 

(Kapitağ obrotowy/ 

Przychody ze sprzedaŨy)*365 
532 383 340 

WskaŦnik handlowej zdolnoŜci 

rozliczeniowej 

NaleŨn.z tyt.dost.i usğ./Zob.z 

tyt.dost. i usğ. 
0,16 1,88 2,20 

 
5.5.2 ²ǎƪŀȋƴƛƪƛ ȊǿƛŊȊŀƴŜ z wynikiem finansowym όǊŜƴǘƻǿƴƻǏŎƛύ 

 

WskaŦniki zwiŃzane z 

wynikiem finansowym 

(rentownoŜci) 

Algorytm  

WartoŜĺ wskaŦnika 

2017 2018 2019 

RentownoŜĺ majŃtku 

(ROA) 

(Wynik finansowy netto/ 

Aktywa og·ğem)*100 
0,37% 13,37% 1,72% 

RentownoŜĺ kapitağu 

wğasnego netto (ROE) 

(Wynik finansowy netto/ 

Kapitağ wğasny)*100 
0,59% 14,05% 1,80% 

RentownoŜĺ sprzedaŨy 

netto (ROS) 

(Wynik netto/  

Przychody og·ğem-zmiana stanu prod.)*100 
1,30% 36,04% 4,87% 

RentownoŜĺ brutto 

sprzedaŨy 

(Wynik brutto/  

Przychody ze sprzedaŨy)*100 
1,01% 1,01% 1,01% 

RentownoŜĺ aktyw·w 

netto 

(Wynik netto/ 

Aktywa og·ğem)*100 
0,37% 0,48% 0,46% 

Skorygowana rentownoŜĺ 

majŃtku 

(ZN+(odsetki-pod.doch.od odsetek)*100)/Aktywa 

og·ğem 
0,37% 0,48% 0,46% 
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DŦwgnia finansowa 
rentownoŜĺ kapitağu wğasnego-skorygowana 

rentownoŜĺ majŃtku 
0,22% 13,57% 1,35% 

RentownoŜĺ inwestycji 
(ZB+odsetki od 

zadğ.dğ.termm.x100)/(kapit.wğasne+zobow.dğ.term.) 
0,64% 0,55% 0,53% 

 
5.5.3 ²ǎƪŀȋƴƛƪƛ rotacji όƻōǊƻǘƻǿƻǏŎƛύ i ŘƱǳƎƻǏŎƛ cykli w dniach 
 

WskaŦniki rotacji (obrotowoŜci) 

i dğugoŜci cykli w dniach 
Algorytm  

WartoŜĺ wskaŦnika 

2017 2018 2019 

WskaŦnik rotacji zapas·w  
Przychody netto ze sprzedaŨy/ 

śr. stan zapas·w 
1 1 2 

WskaŦnik rotacji naleŨnoŜci 
Przychody netto ze sprzedaŨy/ 

śr. stan naleŨnoŜci 
14 11 6 

WskaŦnik rotacji zobowiŃzaŒ 
Przychody netto ze sprzedaŨy/ 

śr. stan zobowiŃzaŒ 
4 5 22 

Cykl zapas·w w dniach 
(śr. stan zapas·w/ 

Przychody netto ze sprzedaŨy)*360 
410 314 157 

Cykl naleŨnoŜci w dniach 
(śr. stan naleŨnoŜci/ 

Przychody netto ze sprzedaŨy)*360 
26 31 56 

Cykl zobowiŃzaŒ w dniach 
(śr. stan zobowiŃzaŒ/ 

Przychody netto ze sprzedaŨy)*360 
89 71 16 

Cykl obrotu Ŝrodk·w 

pieniňŨnych w dniach 

Obr·t zapas. w dn.+Okres 

ŜciŃgania naleŨn. w dn.+Okres 

pğacenia zob. w dn. 

525 417 228 

ProduktywnoŜĺ aktyw·w 

Przych.netto ze 

sprz.prod.,tow.mat./Aktywa 

og·ğem 

0,38 0,51 0,48 

 
 

5.5.4 ²ǎƪŀȋƴƛƪƛ poziomu ȊŀŘƱǳȍŜƴƛŀ όǿȅǇƱŀŎŀƭƴƻǏŎƛύ 

 

WskaŦniki poziomu zadğuŨenia 

(wypğacalnoŜci) 
Algorytm  

WartoŜĺ wskaŦnika 

2017 2018 2019 

WskaŦnik og·lnego zadğuŨenia 
ZobowiŃzania og·ğem/ 

Aktywa og·ğem 
0,38 0,05 0,05 

WskaŦnik zadğuŨenia kapitağu 

wğasnego 

ZobowiŃzania og·ğem/ 

Kapitağ wğasny 
0,61 0,05 0,05 

Pokrycie aktyw·w kapitağami 

wğasnymi 

Kapitağ wğasny+Zob.dğ.term/ 

Aktywa og·ğem 
0,63 0,97 0,95 

Pokrycie aktyw·w trwağych 

kapitağami wğasnymi 

Kapitağ wğasny/ 

Aktywa trwağe 
1,79 2,00 1,71 

Pokrycie aktyw·w obrotowych 

kapitağami obcymi 

Kapitağy obce/ 

Aktywa obrotowe 
0,58 0,09 0,11 

. 
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6. OPIS STRUKTURY ORGANIZACYJNEJ 

Struktura organizacyjna {ǇƽƱƪƛ w 2019r. ǇǊȊŜŘǎǘŀǿƛŀƱŀ ǎƛť ƴŀǎǘťǇǳƧŊco: 
 

 
 
²ǎǇƽƱǇǊŀŎŀ z firmami ȊŜǿƴťǘǊȊƴȅƳƛ w zakresie: 
- Prowadzenia ƪǎƛŊƎ rachunkowych i naliczania ǇƱŀŎ !ΦaΦWŜǎƛƻƱƻǿǎŎȅ Finanse Sp. z o.o. 
- hōǎƱǳƎŀ Prawna: Fedorowicz DƻƭƛƵǎƪŀ - Adwokaci, Kancelaria Radcy Prawnego Bartosz CǊŊŎȊȅƪ  
- ½ŀǊȊŊŘȊŀƴƛŜ bƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏciami: mgr Marlena Piechnik PM PROPERTY 
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7. ZATRUDNIENIE 
 

{ǇƽƱƪŀ zatrudnia ǇǊŀŎƻǿƴƛƪƽǿ biurowych, nauczycieli oraz sauna ƳƛǎǘǊȊƽǿκŦƛȊƧƻǘŜǊŀǇŜǳǘƽǿΦ |rednie zatrudnienie przeliczone na ǇŜƱƴŜ etaty w 
2019 roku ǿȅƴƛƻǎƱƻ 8,14. Wszyscy pracownicy przedszkola ze ǿȊƎƭťŘǳ na wymogi ustawowe w 2019r. byli zatrudnieni na umowach o ǇǊŀŎťΣ ȊŀǏ 
ze ǿȊƎƭťŘǳ na specyficzny charakter pracy Řǳȍŀ ŎȊťǏŏ ǇǊŀŎƻǿƴƛƪƽǿ ƻōƛŜƪǘƽǿ saunowych ǿȅƪƻƴȅǿŀƱƻ ǇǊŀŎť w charakterze ȊƭŜŎŜƴƛƻōƛƻǊŎƽǿΦ 
 

8. ISTOTNE ZDARZENIA PO DACIE BILANSU 
 
½ŀǊȊŊŘ {ǇƽƱƪƛ planuje ǿȅŘȊƛŜƭƛŏ w 2020r. do ƴƻǿƻǇƻǿǎǘŀƱŜƧ ǎǇƽƱƪƛ zorganizowane ŎȊťǏŎƛ ǇǊȊŜŘǎƛťōƛƻǊǎǘǿŀ ȊǿƛŊȊŀƴe z prowadzeniem term i 
przedszkola.  
 

9. INFORMACJE 5h¢¸/½+/9 ½!D!5bL9c |wh5h²L{Y! NATURALNEGO 
 
Prezentacja zaƎŀŘƴƛŜƵ ŘƻǘȅŎȊŊŎȅŎƘ ǏǊƻŘƻǿƛǎƪŀ naturalnego nie jest istotna dla oceny sytuacji {ǇƽƱƪƛΦ .ƛƻǊŊŎ pod ǳǿŀƎť obecny zakres 
ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ {ǇƽƱƪƛ nie ƛǎǘƴƛŜƧŊ czynniki ȊŜǿƴťǘǊȊƴŜΣ w tym uwarunkowania ǏǊƻŘƻǿƛǎƪƻǿŜΣ ƪǘƽǊŜ ōȅƱȅ by  istotne dla ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ i rozwoju 
jednostki.  wƽǿƴƻŎȊŜǏƴƛŜ  ǿǇƱȅǿ jednostki na ǏǊƻŘƻǿƛǎƪƻ naturalne jest znikomy. ¦ǎƱǳƎƻǿȅ charakter prowadzonych przez {ǇƽƱƪť ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ 
nie generuje powstawania ƻŘǇŀŘƽǿ innych nƛȍ te o charakterze komunalnym. {ǇƽƱƪŀ nie ma ƻōƻǿƛŊȊƪǳ wpisu do  Rejestru BDO tj. rejestru 
ǇƻŘƳƛƻǘƽǿ ǿǇǊƻǿŀŘȊŀƧŊŎȅŎƘ produkty, produkty w opakowaniach i ƎƻǎǇƻŘŀǊǳƧŊŎȅŎƘ odpadami. 
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10. ANALIZA th¢9b/W!_¦ 5½L!_![bh|/L KLUCZOWYCH DLA ROZWOJU 
5½L!_![bh|/L {tj_YL 

W obliczu aktualnej sytuacji na rynku deweloperskim w ǇƻƴƛȍǎȊŜƧ tabeli zestawiono szanse i 
ȊŀƎǊƻȍŜƴƛŀ dla kontynuacji i rozwoju ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ {ǇƽƱƪƛΦ 
 

½!DwhÀ9bL!κ{_ABE STRONY SZANSE/SILNE STRONY 

q  bardzo silna konkurencja na rynku q  ǊƻȊǇƻȊƴŀǿŀƭƴƻǏŏ marki Avalon Development S.A. 
na rynku ƳŀƱƻǇƻƭǎƪƛƳ 

q  reglamentacja ƳƻȍƭƛǿƻǏŎƛ prowadzenia 
ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ deweloperskiej przez banki przy 
wykorzystaniu ƴŀǊȊťŘȊƛ z tzw. αǳǎǘŀǿȅ 
ŘŜǿŜƭƻǇŜǊǎƪƛŜƧέ 

q wzrost zainteresowania klasy ǏǊŜŘƴƛŜƧ i managerƽw 
ǿȅȍǎȊŜƎƻ stopnia ǿƛťƪǎȊȅƳƛ ƳŜǘǊŀȍŀƳƛ w 
ǇǊŜǎǘƛȍƻǿȅŎƘ inwestycjach 

q  ograniczona ŘƻǎǘťǇƴƻǏŏ rachunkƽw powierniczych 
otwartych obwarowana wysokimi kosztami 
utrzymania i ƪƻƴƛŜŎȊƴƻǏŎƛŊ ȊŀŎƛŊgniťŎƛŀ kredytu 
inwestycyjnego 

q  nieszablonowe i nowoczesne projekty ǘǊŀŦƛŀƧŊŎŜ w 
gust docelowej grupy nabywcƽw 

q  monopolizacja rynku przez firmy z ŘǳȍȅƳ 
ƪŀǇƛǘŀƱŜƳ 

q  renoma i prestiȍ {ǇƽƱƪƛ 

q  niski ǳŘȊƛŀƱ w rynku deweloperskim  q  kadra ȊŀǊȊŊŘȊŀƧŊŎŀ z ŘǳȍȅƳ ŘƻǏǿƛŀŘŎȊŜƴƛŜƳ i 
wyczuciem rynku 

q  Řǳȍŀ ǇƻŘŀȍ gotowych ƳƛŜǎȊƪŀƵ w Krakowie q  ŘƻǏǿƛŀŘŎȊƻƴȅ ŘȊƛŀƱ ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ ǿȅƪƻǊȊȅǎǘǳƧŊŎȅ 
wiele ƪŀƴŀƱƽǿ ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ 

q  ograniczenia ze strony popytowej na mieszkania q  ǘŜǊƳƛƴƻǿƻǏŏ wykonywanych prac 

q  ŘƱǳƎƻǘǊǿŀƱŜ procedury administracyjne  q  kompleksowa ƻōǎƱǳƎŀ klienta 

q  brak dostatecznej infrastruktury (media, drogi) q  ǇŜƱƴŀ ƻōǎƱǳƎŀ kredytowa klientƽw 

q  ograniczona akcja kredytowa bankƽw q  ǿǎǇƽƱǇǊŀŎŀ z organizacjami ōǊŀƴȍƻǿȅƳƛ 

q  brak moȍƭƛǿƻǏŎƛ ȊŀŎƛŊƎŀƴƛŀ kredytƽw walutowych q ǇƻŘǿȅȍǎȊƻƴȅ standard inwestycji np. o instalacje 
inteligentnego domu oraz ǊŜƪǳǇŜǊŀŎƧť 

q  bardzo niski ǿǎƪŀȋƴƛƪ ǿŀǊǘƻǏŎƛ odtworzeniowej w 
ǊȊŊŘƻǿȅƳ programie MdM wyklucza ƳƻȍƭƛǿƻǏŏ 
skorzystanie przez klientƽw {ǇƽƱƪƛ z ǇŀƵǎǘǿƻǿȅŎƘ 
ŘƻǇƱŀǘ do kredytƽw hipotecznych 

q  spƽjny i czytelny przekaz firmy ǇƻƭŜƎŀƧŊŎȅ na 
promowaniu lokalizacji inwestycji jako czynnika 
ŘŜŎȅŘǳƧŊŎŜƎƻ o ǇƻŘƧťŎƛǳ decyzji zakupowej przez 
klientƽw 

q  niestabilna sytuacja polityczno-gospodarcza w 
Polsce 

q  strategiczne plany ǇƻƭŜƎŀƧŊŎŜ na realizacji ƳŀƱȅŎƘ 
osiedli mieszkaniowych w podziale na etapy, nie 
ƴŀǊŀȍŀƧŊce SpƽƱƪƛ na ryzyko ȊǿƛŊȊŀƴŜ z zaprzestaniem 
finansowania 
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 q  brak planƽw ǎȊŎȊŜƎƽƱƻǿȅŎƘ rozwoju miasta: 
studium oraz miejscowych planƽw 
zagospodarowania przestrzennego 

q  oferta deweloperska ƻŘǊƽȍƴƛŀƧŊca siť od innych 
kameralnym charakterem zabudowy ǇƻǿǎǘŀƧŊŎŀ 
w niedalekiej ƻŘƭŜƎƱƻǏŎƛ od ǏŎƛǎƱŜƎƻ centrum miasta, 
skierowana ƎƱƽǿƴƛŜ do miejskiej klasy ǏǊŜŘƴƛŜƧ 

q ŘȊƛŀƱŀƴƛŀ legislacyjne ƳŀƧŊŎŜ na celu zlikwidowanie 
otwartych rachunkƽw powierniczych dla 
deweloperƽw 

q rozszerzenie obszaru ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ o nowy obszar ς 
Wolť WǳǎǘƻǿǎƪŊ 

q ǇǊȊŜŘƱǳȍŜƴƛŜ ǊťƪƻƧƳƛ dewelopera do 5 lat q dobra koniunktura na rynku 

q ƴƛŜǇŜǿƴƻǏŏ co do przebiegu Trasy Pychowickiej  

 
 

W obliczu aktualnej sytuacji na rynku sportowo-rekreacyjnym w ǇƻƴƛȍǎȊŜƧ tabeli zestawiono 
szanse i ȊŀƎǊƻȍŜƴƛŀ dla kontynuacji i rozwoju ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ {ǇƽƱƪƛΦ 
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q nowo ǇƻǿǎǘŀƧŊŎŜ obiekty saunowe q wzrost ǊƻȊǇƻȊƴŀǿŀƭƴƻǏŎƛ marki Termy Krakowskie 
na rynku ƳŀƱƻǇƻƭǎƪƛƳ 

q mniejsze zainteresowanie obiektami saunowymi w 
okresie letnim 

q wzrost zainteresowania ǿǏǊƽd ƳƛŜǎȊƪŀƵŎƽw 
Krakowa, jak rƽǿƴƛŜȍ przejezdnych turystƽw 

q ǘǊǳŘƴƻǏŎƛ z pozyskaniem wykwalifikowanej kadry i 
ƪƻƴƛŜŎȊƴƻǏŏ doszkalania ǇǊŀŎƻǿƴƛƪƽǿ 

q  szeroka oferta ǘǊŀŦƛŀƧŊŎŀ w gusta nawet najbardziej 
wybrednych klientƽw 

 q  renoma i prestiȍ Term Krakowskich 

 q  kadra ȊŀǊȊŊŘȊŀƧŊŎŀ z ŘǳȍȅƳ ŘƻǏǿƛŀŘŎȊŜƴƛŜƳ i 
wyczuciem potrzeb rynku 

 q  ǿȅƪǎȊǘŀƱŎƻƴŀ kadra ŦƛȊƧƻǘŜǊŀǇŜǳǘƽǿ 

 q  kompleksowa ƻōǎƱǳƎŀ klienta 

 q  profesjonalne seanse saunowe 

 q  ǿǎǇƽƱǇǊŀŎŀ z organizacjami ōǊŀƴȍƻǿȅƳƛ 

 q rozszerzenie standardowej ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ saunarium 
o seanse saunowe, imprezy saunowe, wprowadzanie 
innowacji ōǊŀƴȍƻǿȅŎƘ 

 q  spƽjny i czytelny przekaz firmy ǇƻƭŜƎŀƧŊŎȅ na 
promowaniu zdrowego trybu ȍȅŎƛŀΣ oraz saunowania 
jako ƎƱƽǿƴŜƎƻ czynnika ǇƻǇǊŀǿƛŀƧŊŎŜƎƻ 
samopoczucie 
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 q oferta sportowo-rekreacyjna ƻŦŜǊǳƧŊŎŀ 
ȊǊƽȍƴƛŎƻǿŀƴŜ ǳǎƱǳƎƛ w centrum Krakowa przy ul. M. 
Konopnickiej 28 

 q sprawdzone ƪŀƴŀƱȅ dotarcia z ƛƴŦƻǊƳŀŎƧŊ 
ƳŀǊƪŜǘƛƴƎƻǿŊ 

 
W obliczu aktualnej sytuacji na rynku w ǇƻƴƛȍǎȊŜƧ tabeli zestawiono szanse i ȊŀƎǊƻȍŜƴƛŀ dla 

kontynuacji i rozwoju ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ przedszkolnej {ǇƽƱƪƛΦ 
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q  bardzo silna konkurencja na rynku q  wzrost ǊƻȊǇƻȊƴŀǿŀƭƴƻǏŎƛ marki Avalon Przedszkole 
Montessori na rynku krakowskim 

q ƴƻǿƻǇƻǿǎǘŀƧŊŎŜ obiekty przedszkolne w okolicy 
Pychowic 

q wzrost zainteresowania rodzicƽw ƳƛŜǎȊƪŀƧŊŎȅŎƘ w 
Pychowicach i okolicach 

 q  nowoczesny, nowo wybudowany budynek z 
ǿƱŀǎƴȅƳ ogrƽdkiem i placem zabaw przeznaczony do 
ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ przedszkolnej 

 q  renoma i prestiȍ {ǇƽƱƪƛ 

 q  kadra ȊŀǊȊŊŘȊŀƧŊŎŀ z ŘǳȍȅƳ ŘƻǏǿƛŀŘŎȊŜƴƛŜƳ i 
wyczuciem rynku 

 q  ŘƻǏǿƛŀŘŎȊƻƴȅ ŘȊƛŀƱ kontaktu z rodzicami 

 q  ǘŜǊƳƛƴƻǿƻǏŏ wykonywanych prac 

 q  kompleksowa ƻōǎƱǳƎŀ rodzicƽw 

 q  nauka dzieci ƳŜǘƻŘŊ Montessori 

 q ǿǎǇƽƱǇǊŀŎŀ ze ǎȊƪƻƱŀƳƛ i placƽwkami 
dydaktycznymi 

 q szeroka oferta ȊŀƧťŏ dodatkowych 

 q ȊǊƽȍƴƛŎƻǿŀƴŜ pakiety dla rodzicƽw: Przedszkole, 
Akademia Malucha, Pakiety godzinowe, adaptacje 

 q dofinansowanie z gminy Miasta Krakƽw 

 q dobra opinia ǿǏǊƽd rodzicƽw 

 
½ŀǊȊŊd SpƽƱƪƛ 
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