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1. WPROWADZENIE 
 
Rok 2018 ōȅƱ 12 rokiem prowadzenia ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ {ǇƽƱƪƛΦ W trakcie tego roku w {ǇƽƱŎŜ nie 
ƴŀǎǘŊǇƛƱȅ ȍŀŘƴŜ zmiany w akcjonariacie. Akcjonariat podobnie jak w poprzednim roku ǎƪƱadaƱ 
ǎƛť z 14 osƽb fizycznych. YŀǇƛǘŀƱ ȊŀƪƱŀŘƻǿȅ {ǇƽƱƪƛ tworzy 1400 akcji serii α/έ o ǿŀǊǘƻǏŎƛ 
nominalnej рллȊƱκƪŀȍŘŀΣ ǊŜǇǊŜȊŜƴǘǳƧŊŎȅŎƘ ƱŊŎȊƴƛŜ 2800 ƎƱƻǎƽw na Walnym Zgromadzeniu. 
W 2018r. {ǇƽƱƪŀ ǇǊƻǿŀŘȊƛƱŀ ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŏ ŘŜǿŜƭƻǇŜǊǎƪŊ, sportowo-ǊŜƪǊŜŀŎȅƧƴŊ i ƻǏǿƛŀǘƻǿŊ. 
 
DZIAŁALNOŚĆ DEWELOPERSKA 
Zadaniami strategicznymi realizowanymi przez {ǇƽƱƪť w 2018r. ōȅƱƻ ȊŀƪƻƵŎȊŜƴƛŜ prac 
budowlanych nad ƛƴǿŜǎǘȅŎƧŊ Villa Avalon ȊƭƻƪŀƭƛȊƻǿŀƴŊ przy ul. Jesionowej 17 w Krakowie 
oraz ǎǇǊȊŜŘŀȍ ŀǇŀǊǘŀƳŜƴǘƽǿ w tej inwestycji oraz ǎǇǊȊŜŘŀȍ ǎŜƎƳŜƴǘƽǿ ŘƻƳƽǿ 
jednorodzinnych w ȊŀƪƻƵŎȊƻƴŜƧ inwestycji Ville Skalica przy ul. Na Leszczu 27-37. 
 
W 2018r. ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛŊ deweloperskŊ ōȅƱƻ ƻōƧťǘŜ 534,16 PUM oraz 1 193m2 gruntƽw ς 
inwestycja Villa Avalon przy ul. Jesionowej 17, przy ƪǘƽǊŜƧ od ǇŀȋŘȊƛŜǊƴƛƪŀ 2016r. Firma 
Budowlana Gurgul ǇǊƻǿŀŘȊƛƱŀ prace budowlane. W ramach inwestycji ȊƻǎǘŀƱŀ wykonana 
czterorodzinna willa z ƎŀǊŀȍŜƳ podziemnym oraz ogrƽdkami przydomowymi. Brak sprzeciwu 
PINB wobec ǇǊȊȅǎǘŊǇƛŜƴƛŀ do ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀ budynku uzyskano 7.05.2018r.  
½ŀǊȊŊd SpƽƱƪƛ ǇƻŘǇƛǎŀƱ umowy ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ z nabywcami trzech lokali mieszkalnych, ŘǿƽŎƘ 
ƪƻƳƽǊŜƪ oraz czterech miejsc postojowych w ƎŀǊŀȍǳΦ Do ȊŀƪƻƵŎȊŜƴƛŀ ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ w ramach 
tej inwestycji ǇƻȊƻǎǘŀƱ jeden apartament o powierzchni 138,83m2 wraz z 99,78m2 
powierzchni ǇǊȊȅƴŀƭŜȍƴȅŎƘ i 167m2 ogǊƽŘƪŀΦ 
 
W wyniku ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ trzech ǎŜƎƳŜƴǘƽǿ ŘƻƳƽǿ jednorodzinnych wraz z ǇǊȊȅƴŀƭŜȍƴȅƳƛ do 
nich miejscami postojowymi cŀƱƪƻǿƛŎƛŜ wyprzedana ȊƻǎǘŀƱŀ inwestycja ŘƻƳƽǿ 
jednorodzinnych  Ville Skalica przy ul. Na Leszczu 27-37. 
 
W wyniku ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ pomieszczenia gospodarczego w budynku przy ul.Zakrzowieckiej 53 w 
Krakowie ǊƽǿƴƛŜȍ ŎŀƱƪƻǿƛŎƛŜ ȊƻǎǘŀƱȅ wyprzedane lokale w tym budynku. Do ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ w 
ramach inwestycji Osiedle Zakrzowiecka ul.Zakrzowiecka 47-55 ǇƻȊƻǎǘŀƱƻ 10 miejsc 
postojowych i jedna ƪƻƳƽǊƪŀ lokatorska. 
5ȊƛŀƱŀƭƴƻǏŏ ȊŀǊȊŊŘȊŀƴƛŀ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛ ƻƎǊŀƴƛŎȊȅƱŀ ǎƛť do w 2018r. do kontynuacji 
ȊŀǊȊŊŘȊŀƴƛŀ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛ przy ul. Zakrzowieckiej 49 oraz ul. Krasowej 12,14,16. 
 
Działania marketingowe w działalności deweloperskiej 
Na ǇƻŎȊŊǘƪǳ roku {ǇƽƱƪŀ ǿȅǎǘŀǿƛŀƱŀ ǎǿƻƧŊ ofertť na Krakowskiej DƛŜƱŘȊƛŜ Domƽw i 
aƛŜǎȊƪŀƵ organizowanej przez Stowarzyszenie Budowniczych Domƽw i aƛŜǎȊƪŀƵ w Krakowie 
w Centrum Handlowym Chemobudowa Krakƽw S.A. w Krakowie przy ul. Klimeckiego 14. 
5ȊƛŀƱŀƴƛŀ marketingowe prowadzone ōȅƱȅ tak jak dotychczas poprzez: ǇǊŜȊŜƴǘŀŎƧť oferty na 
stronach internetowych i portalach (www.avalon-krakow.pl, www.facebook.pl, www.krn.pl, 
www.kgm.pl, www.dominium.pl, www.domiporta.pl, www.otodom.pl), ǇǊŜȊŜƴǘŀŎƧť oferty 
w prasie ōǊŀƴȍƻǿŜƧ (Katalog Targowy, Krakowski Rynek bƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛύΣ oraz ǎǇƻƱŜŎȊƴƻ-
ekonomicznej (Forbes, Newsweek), umowy z biurami ǇƻǏǊŜŘƴƛŎǘǿŀ w obrocie 
ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀmi (Hammilton May, Home Broker). {ǇƽƱƪŀ ǇǊŜȊŜƴǘƻǿŀƱŀ ǎǿƻƧŊ ofertť na 
mapie inwestycji mieszkaniowych w Krakowie wydawanej przez ƎǊǳǇť Amako oraz Atlas 
Inwestycji Mieszkaniowej.  

http://www.avalon-krakow.pl/
http://www.krn.pl/
http://www.dominium.pl/
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DZIAŁALNOSĆ REKREACYJNO-SPORTOWA 
 
Przez ŎŀƱȅ 2018r. w wynajmowanym lokalu o powierzchni ponad 400m2 budynku dawnego 
Hotelu Forum przy ul. M.Konopnickiej w Krakowie {ǇƽƱƪŀ ƪƻƴǘȅƴǳƻǿŀƱŀ prowadzenie Term 
Krakowskich Forum. W Obiekcie ȊƴŀƧŘǳƧŊ ǎƛť ƴŀǎǘťǇǳƧŊŎŜ ǳǊȊŊŘȊŜƴƛŀ:  
- ƴŀƧǿƛťƪǎȊŀ sauna ŦƛƵǎƪŀ w Polsce, jedyna sauna z widokiem na Wawel i {ƪŀƱƪťΣ zdolna 
ǇƻƳƛŜǏŎƛŏ 120 osƽb  
- dwustrefowa Ʊŀȋƴƛŀ turecka Hammam ze ǎǘƻƱŜƳ do zabiegƽw 
- grota solna z unikatowym dyfuzorem suchego roztworu soli 
- sauna na ǇƻŘŎȊŜǊǿƛŜƵ 
- biosauna 
- dwuosobowy gabinet Ƴŀǎŀȍǳ VIP z wannŊ i widokiem na ²ƛǎƱť 
- strefa schƱŀŘȊŀƴƛŀ 
- jacuzzi 
- ǇǊȊŜǎǘǊȊŜƵ wypoczynkowa z kominkiem 
- taras ǎƱƻƴŜŎȊƴȅ z ȊŜǿƴťǘǊȊƴȅƳ basenem z ǇƻŘƎǊȊŜǿŀƴŊ ǿƻŘŊ i widokowym tarasem na 
Wawel i {ƪŀƱƪťΦ 
 
W maju 2018r. {ǇƽƱƪŀ ȊŀƪƻƵŎȊȅƱŀƳ prowadzenie ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ saunarium Term Krakowskich 
przy ul. Dekerta 24 w Krakowie. 
 
Od ǇŀȋŘȊƛŜǊƴƛƪŀ 2018r. na potrzeby otwarcia nowych Term Krakowskich Bronowice 
ǊƻȊǇƻŎȊťƱŀ ǎƛť adaptacja kolejnego, ponad 400 metrowego wynajmowanego lokalu z 
ogrodem w budynku ǇƛťŎƛƻƎǿƛŀȊŘƪƻǿŜƎƻ Hotelu Crown Piast przy ul.Radzikowskiego 109 w 
Krakowie. wƻȊǇƻŎȊťŎƛŜ ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ ƴŀǎǘŊǇƛƱƻ pod koniec grudnia 2018r. W obiekcie Ƴƻȍƴŀ 
ǎƪƻǊȊȅǎǘŀŏ z ƴŀǎǘťǇǳƧŊŎȅŎƘ ǳǊȊŊŘȊŜƵΥ 
- sauny widowiskowej na 80 ƻǎƽō 
- sauny ekstremalnej 
- biosauny 
- groty solnej z napromiennikami podczerwieni 
- sauny hamman 
- sauny ƧŀǇƻƵǎƪƛŜƧ ganbanyoku 
- wypoczywalni z blisko ǘȅǎƛŊŎŜƳ ȍȅǿȅŎƘ ǊƻǏƭƛƴ 
- jacuzzi 
- podgrzewanego basenu ȊŜǿƴťǘǊȊƴŜƎƻ o powierzchni 50m2 
- dwuosobowego VIP  gabinetu Ƴŀǎŀȍǳ z ǿŀƴƴŊ 
- salki do ŏǿƛŎȊŜƵ  
 
Oferta Term Krakowskich obejmuje ǎȊŜǊƻƪŊ ƎŀƳť Ƴŀǎŀȍȅ i zabiegƽw na ŎƛŀƱo, ȊŀǏ docelowo 
zostanie ǊƻȊǿƛƴƛťǘŀ o ǳǎƱǳƎƛ z zakresu rehabilitacji.  
bƛŜƻŘƱŊŎȊƴȅƳ elementem wizyty  w Termach Krakowskich  i przede wszystkim tym, co 
ǿȅǊƽȍƴƛŀ to ǇǊȊŜŘǎƛťǿȊƛťŎƛŜ od innych saun, ǎŊ regularnie prowadzone tzw. seanse 
saunowe.  Przewodnikami po ǊȅǘǳŀƱŀŎƘ saunowych ǎŊ Saunamistrzowie. tǊȊŜǇǊƻǿŀŘȊŀƧŊ oni 
ǿȅƧŊǘƪƻǿŜ seanse naparzania: ŘƻōƛŜǊŀƧŊ ƻŘǇƻǿƛŜŘƴƛŊ temperaturťΣ ǳȊȅǎƪǳƧŊ ǇƻȍŊŘŀƴŊ 
ǿƛƭƎƻǘƴƻǏŏ powietrza, a w ƴŀƧǿƱŀǏŎƛǿǎȊȅƳ momencie ǇƻƭŜǿŀƧŊ kamienie ŘǳȍŊ ƛƭƻǏŎƛŊ wody 
ǇƻƱŊŎȊƻƴŜƧ z olejkami eterycznymi. ²ȅƧŊǘƪƻǿŊ ǘŜŎƘƴƛƪŊ ǊƻȊƪǊťŎŀƧŊ ǊťŎȊƴƛƪ lub ǇƻǊǳǎȊŀƧŊ 
wachlarzem, intensywnie ƳƛŜǎȊŀƧŊŎ powietrze i ǊƻȊǇǊƻǿŀŘȊŀƧŊŎ aromaty po saunie ŘŀƧŊŎ 
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efekt niespodziewanego uderzenia ŎƛŜǇƱa. Saunamistrzowie ǘǿƻǊȊŊ z seansu ǿȅƧŊǘƪƻǿŜΣ  
niepowtarzalne, czasem ǿǊťŎȊ teatralne pokazy.  
 
W celu pozyskania nowych, a ǘŀƪȍŜ ȊǿƛťƪǎȊŜƴƛŀ kwalifikacji obecnych pracownikƽw {ǇƽƱƪŀ 
ƪƻƴǘȅƴǳƻǿŀƱŀ autorski program szkoleniowy - !ƪŀŘŜƳƛť Saunamistrzƽw - cykl ǎȊƪƻƭŜƵ dla 
osƽb ƻōǎƱǳƎǳƧŊŎȅŎƘ saunarium. Reprezentanci Term Krakowskich uczestniczyli w wielu 
konkursach oraz pokazach ƎƻǏŎƛƴƴȅŎƘ w obiektach saunowych w ŎŀƱŜƧ Polsce. 
 
 
Działania marketingowe w działalności sportowo-rekreacyjnej 
Na co ŘȊƛŜƵ promocja ƻōƛŜƪǘƽǿ saunowych odbywa ǎƛť poprzez aktywny profil w mediach 
ǎǇƻƱŜŎȊƴƻǏŎƛƻǿȅŎƘ oraz organizowanie duzej 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).  
{ǇƽƱƪŀ skupia ǎƛť w ŘǳȍȅƳ stopniu na popularyzacji sanowania w ǊƽȍƴȅŎƘ ǏǊƻŘƻǿƛǎƪŀŎƘ 
poprzez ƴŀǎǘťǇǳƧŊŎŜ ŘȊƛŀƱŀƴƛŀΥ 
 

¶ ¢ȅǘǳƱ partnera lokalnego takich ǿȅŘŀǊȊŜƵ jak Cracovia Maraton i Netia OFF Camera 

¶ Reklama LED na stadionie ²ƛǎƱȅ Krakƽw przy ul. Reymonta, 

¶ Plakat na Stadionie ²ƛǎƱŀ Krakƽw przy ul. Reymonta, 

¶ Aufguss WM ς partnerstwo w ƴŀƧǿƛťƪǎȊŜƧ organizacji ƪǎȊǘŀƱǘǳƧŊŎŜƧ ruch saunowy w 
Europie, 

¶ ²ǎǇƽƱǇǊŀŎŀ z organizacjami ȊǊȊŜǎȊŀƧŊŎȅƳƛ ǏǊƻŘƻǿƛǎƪƻ saunowe tj. Polskie Towarzystwo 
Saunowe i PoprawneSaunowanie.pl, 

¶ Sauna Stars ς autorski projekt ƳŀƧŊŎȅ na celu ȊŀŎƛŜǏƴƛŜƴƛŜ ǿǎǇƽƱǇǊŀŎȅ z innymi 
obiektami saunowymi w Polsce i za ƎǊŀƴƛŎŊ (m.in. Termy Rzymskie, Hedoni SPA 
Piwniczna, Termy Bania, Termy aŀƭǘŀƵǎƪƛŜΣ Satama), 

¶ Katalog ǳǎƱǳƎ -  ŘǿǳƧťȊȅŎȊƴŀ wersja, 

¶ Sauna CUP 2016-2019 ς ƴŀƧǿƛťƪǎȊȅ projekt ȊŀǿƻŘƽǿ saunowych ǎǘŀƴƻǿƛŊŎȅŎƘ 
eliminacje do Mistrzostw Polski Saunamistrzƽw, 

¶ Open Sauna Night ς autorski ǇƻƳȅǎƱ ogƽlnopolskiej nocy saunowej, 

¶ Sauna Cup Herbal ς autorski projekt ogƽlnopolski, turniej w przeprowadzaniu 
klasycznego seansu saunowego, 

¶ Towel Combat ς ǿƱŀǎƴȅ projekt, mistrzostwa amatorskie w przeprowadzaniu seansƽw 
saunowych, 

¶ Akademia Saunamistrzƽw ς autorski program szkolenia  i certyfikowani ƻōǎƱǳƎƛ SPA, 

¶ Imprezy tematyczne: Urodziny Term Krakowskich, krakowskie wieczory saunowe, Like it 
party, Noc YǳǇŀƱȅΣ Andrzejki, Sylwester. 
 

DZIAŁALNOŚĆ OŚWIATOWA 
Avalon Niepubliczne Przedszkole Montessori z hŘŘȊƛŀƱŀƳƛ Integracyjnymi ŘȊƛŀƱŀƧŊŎŜ od 
ǿǊȊŜǏƴƛŀ 2017r. we ǿƱŀǎƴȅƳ budynku przy ul.Sodowej 42 w Krakowie ǇƻǿǎǘŀƱƻ jako 
ƻŘǇƻǿƛŜŘȋ na potrzeby rodzicƽw z dzielnicy Pychowic i okolic ǇƻǎƛŀŘŀƧŊŎȅŎƘ dzieci w wieku 
przedszkolnym. ²ƪǊƽǘŎŜ w listopadzie 2017r. oferta ȊƻǎǘŀƱŀ poszerzona o !ƪŀŘŜƳƛť 
Malucha dla ƴŀƧƳƱƻŘǎȊȅŎƘ dzieci. 5ȊƛŀƱŀƭƴƻǏŏ ǇƭŀŎƽǿƪƛ w 2018r. ōȅƱŀ finansowana przez 
ǊƻŘȊƛŎƽǿ jak i przez ŘƻǘŀŎƧť ƎƳƛƴƴŊΦ W 2018r. w  przedszkolu ŦǳƴƪŎƧƻƴƻǿŀƱȅ dwie grupy ς 
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jedna przedszkolna i druga ς ƳŀƭǳŎƘƽǿΦ  Od ǿǊȊŜǏƴƛŀ 2018r. niemal ŎŀƱŜ ǇƛťǘǊƻ budynku 
{ǇƽƱƪŀ ǿȅƴŀƧťƱŀ lokalnej Szkole Podstawowej nr 62 celem czerpania ƪƻǊȊȅǏŎƛ z czynszu 
najmu jak i partycypacji w kosztach utrzymania budynku.  
Od ǊƻȊǇƻŎȊťŎƛŀ drugiego roku szkolnego tj. od ǿǊȊŜǏƴƛŀ 2018r. {ǇƽƱƪŀ prowadzi szereg 
dzƛŀƱŀƵ ƳŀƧŊŎŜ na celu podniesienie poziomu ƪǎȊǘŀƱŎŜƴƛŀ dzieci w oparciu o ǇŜŘŀƎƻƎƛƪť 
aƻƴǘŜǎǎƻǊƛŀƵǎƪŊ m.in. poprzez odpowiednie ŘƻǇƻǎŀȍŜƴƛŜ sali w meble, zakup pomocy 
naukowych, wprowadzenie zasad charakterystycznych dla tej pedagogiki, szkolenia dla 
nauczycieli i ǊƻŘȊƛŎƽǿΦ 
 
Działania marketingowe w działalności 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 ZYSKÓW I STRAT W 2018R. 

5.1.Analiza majątku Spółki w latach 2016-2018 
 
 
 
 

AKTYWA  

Stan na 31 

grudnia (zğ) 

Stan na 31 

grudnia (zğ) 

Stan na 31 

grudnia (zğ) 
Struktura  Struktura  Struktura  Dynamika Dynamika Dynamika 

2016 2017 2018 2016 2017 2018 2016 2017 2018 

A. Aktywa trwağe 1 026 007 3 438 234 3 561 934 14% 35% 48% 180% 335% 104% 

I. WartoŜci niematerialne i prawne 0 0 0 0% 0% 0%     

 1. Koszty zakoŒczonych prac rozwojowych     
 

    

 

    

 2. WartoŜĺ firmy     
 

    

 

    

 3. Inne wartoŜci niematerialne i prawne     
 

    
 

    

 4. Zaliczki na wartoŜci niematerialne i prawne     
 

    
 

    

 II. Rzeczowe aktywa trwağe 963 560 3 344 892 3 515 593 13% 34% 47% 184% 347% 105% 

1.środki trwağe 477 577 3 344 892 3 515 593 6% 34% 47% 91% 700% 105% 

a) grunty (w tym prawo wieczystego uŨytkowania gruntu)   359 600 359 600     

 

    

 b) budynki, lokale inŨynierii lŃdowej i wodnej 457 475 2 897 000 3 089 859     

 

    

 c) urzŃdzenia techn. i maszyny 20 102 46 749 33 321 0% 0% 0% 51% 233% 71% 

d) Ŝrodki transportu     
 

    

 

    

 e) inne Ŝrodki trwağe   41 543 32 813     

 

    79% 

2. środki trwağe w budowie 485 983   

 

    

 
    

 3. Zaliczki na Ŝrodki trwağe w budowie     
 

    

 
    

 III. NaleŨnoŜci dğugoterminowe 62 447 93 341 46 341 1% 1% 1% 133% 149% 50% 

1. Od jednostek powiŃzanych     
 

    

 

    

 2. Od pozostağych jednostek 62 447 93 341 46 341 1% 1% 1% 133% 149% 50% 

IV. Inwestycje dğugoterminowe 0 0 0 0% 0% 0%     

 1. NieruchomoŜci     
 

    

 

    

 2. WartoŜci niematerialne i prawne     
 

    

 

    

 3. Dğugoterminowe aktywa finansowe     
 

    

 

    

 4. Inne inwestycje dğugoterminowe     
 

    

 

    

 V. Dğugoterminowe rozliczenia miňdzyokresowe 0 0 0 0% 0% 0%     

 1. Aktywa z tytuğu odroczonego podatku dochodowego     
 

    

 

    

 2. Inne rozliczenia miňdzyokresowe     
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AKTYWA  

Stan na 31 

grudnia (zğ) 

Stan na 31 

grudnia (zğ) 

Stan na 31 

grudnia (zğ) 
Struktura  Struktura  Struktura  Dynamika Dynamika Dynamika 

2016 2017 2018 2016 2017 2018 2016 2017 2018 

B.Aktywa obrotowe 6 335 972 6 449 828 3 927 724 86% 65% 52% 104% 102% 61% 

I. Zapasy 3 620 211 4 528 969 1 714 718 49% 46% 23% 71% 125% 38% 

1. Materiağy     
 

    

 

    

 2. P·ğprodukty i produkty w toku 392 101 2 098 661 

 

5% 21% 0% 19% 535% 0% 

3. Produkty gotowe 2 174 737 1 365 366 1 396 074 30% 14% 19% 534% 63% 102% 

4. Towary 1 053 373 1 064 942 21 232 14% 11% 0% 40% 101% 2% 

5. Zaliczki na dostawy     297 411     

 

    

 II. NaleŨnoŜci kr·tkoterminowe 275 316 237 447 386 134 4% 2% 5% 160% 86% 163% 

1. NaleŨnoŜci od jednostek powiŃzanych     
 

    

 

    

 2. NaleŨnoŜci od pozostağych jednostek 275 316 237 447 386 134 4% 2% 5% 160% 86% 163% 

a) z tytuğu dostaw i usğug o okresie spğaty:     
 

    

 

    

 * do 12 m-cy 241 153 195 819 213 040 3% 2% 3% 289% 81% 109% 

* powyŨej 12 m-cy     

 

    

 

    

 b) z tytuğu podatk·w, dotacji, ceğ, ubezpieczeŒ 

spoğecznych i zdrowotnych oraz innych ŜwiadczeŒ 34 163 41 628 170 137 0% 0% 2% 39% 122% 409% 

c) inne     
 

0% 0% 0%     

 d) dochodzone na drodze sŃdowej     2 957     

 

    

 III. Inwestycje kr·tkoterminowe 2 439 564 1 671 768 1 824 233 33% 17% 24% 278% 69% 109% 

1.Kr·tkoterminowe aktywa finansowe (Ŝrodki finans.) 2 439 564 1 671 768 1 824 233 33% 17% 24% 278% 69% 109% 

a) w jednostkach powiŃzanych     
 

    

 

    

 b) w pozostağych jednostkach     
 

    

 

    

 c) Ŝrodki pieniňŨne i inne aktywa pieniňŨne     
 

    

 

    

 * Ŝrodki pieniňŨne w kasie i na rachunkach 2 439 564 782 912 1 824 233 33% 8% 24% 278% 32% 233% 

* inne Ŝrodki pieniňŨne   888 856 

 

    

 

    

 * inne aktywa pieniňŨne     
 

    

 

    

 2. Inne inwestycje kr·tkoterminowe     
 

    

 
    

 IV. Kr·tkoterminowe rozliczenia miňdzyokresowe 881 11 644 2 639 0% 0% 0% 43% 1322% 23% 

C. NaleŨne wpğaty na kapitağ podstawowy     

 

    

 

    

 D. Udziağy (akcje) wğasne     

 

    

 

    

 SUMA AKTYWčW 7 361 979 9 888 062 7 489 658 100% 100% 100 110% 134% 76% 
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W ostatnim roku obserwujemy wzrost wskaȋƴƛƪa struktury ƳŀƧŊǘƪǳ, ƪǘƽǊȅ w 2018r. wȅƴƛƽǎƱ 

90,69%, 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: Struktura ŀƪǘȅǿƽǿ  

Aktywa ǘǊǿŀƱe SpƽƱƪƛ ȊƻǎǘŀƱȅ pomniejszone o odpis amortyzacyjny w ǿȅǎƻƪƻǏŎƛ 254 792,85zğ. 

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 W kolejnych latach planowana jest zmiana 

struktury ŀƪǘȅǿƽǿ na rzecz wzrostu ǳŘȊƛŀƱǳ ŀƪǘȅǿƽǿ obrotowych, a tym samym poprawa 

ƻōǊƻǘƻǿƻǏŎƛ ƳŀƧŊǘƪǳ i ȊǿƛťƪǎȊŜƴƛŜ ǇƱȅƴƴƻǏŎƛ finansowej.  

 

 

 

417 983 442 184 570 828 1 026 007 

3 438 234 
3 561 934 

7 547 224 6 876 183 6 117 121 6 335 972 

6 449 828 
3 927 724 

2013 2014 2015 2016 2017 2018 

A. Aktywa trwağe B.Aktywa obrotowe 
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Wykres: Struktura ŀƪǘȅǿƽǿ obrotowych 

W strukturze aktywƽw obrotowych w ostatnim roku ȊƳŀƭŀƱ ǳŘȊƛŀƱ ȊŀǇŀǎƽǿ όǿȅƱŊŎȊƴƛŜ 

wyroby gotowe) i ȊǊƽǿƴŀƱ ǎƛť niemal ǿŀǊǘƻǏŎƛŊ z inwestycjami ƪǊƽǘƪƻǘŜǊƳƛƴƻǿȅƳƛ 

όǏǊƻŘƪŀƳƛ w kasie i na rachunkach). {ǇƽƱƪŀ w zakresie ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ deweloperskiej nie 

prowadzi aktualnie ȍŀŘƴȅŎƘ inwestycji, a jedynie wyprzedaje wyroby gotowe ǎǘŀƴƻǿƛŊŎŜ 

apartament przy ul.Jesionowej 17 i 10 miejsc postojowych w ƎŀǊŀȍǳ wielostanowiskowym. 

Ponad мтлǘȅǎΦȊƱ ǿŀǊǘƻǏŎƛ naleȍƴƻǏŎƛ krƽtkoterminowych stanowiƱȅ ƴŀƭŜȍƴƻǏŎƛ publiczno 

prawne, ƎƱƽǿƴƛŜ rozrachunki z ¦ǊȊťŘŜƳ Skarbowym z ǘȅǘǳƱǳ VAT. Niemal мллǘȅǎΦȊƱ ǎǘŀƴƻǿƛŊ 

ƴŀƭŜȍƴƻǏŎƛ od firm Benefit System, OK. System i Vanity Style z terminem ǇƱŀǘƴƻǏŎƛ na 

ǇƻŎȊŊǘƪǳ kolejnego ƳƛŜǎƛŊŎŀΦ 
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5.2.Analiza źródeł finansowania Spółki w latach 2016-2018 
 

 

PASYWA 

Stan na 31 

grudnia (zğ) 

Stan na 31 

grudnia (zğ) 

Stan na 31 

grudnia (zğ) 
Struktura  Struktura  Struktura  Dynamika Dynamika Dynamika 

2016 2017 2018 2016 2017 2018 2016 2017 2018 

A. Kapitağ (fundusz) wğasny 6 193 345 6 159 438 7 125 622 84% 62% 95% 117% 99% 116% 

I. Kapitağ (fundusz) podstawowy 700 000 700 000 700 000 10% 7% 9% 100% 100% 100% 

II. Kapitağ (fundusz) zapasowy 4 524 213 5 423 345 5 424 438 61% 55% 72% 95% 120% 100% 

III. Kapitağ z aktualizacji wyceny     
 

    
 

    
 

IV. Pozostağe kapitağy rezerwowe     
 

    
 

    
 

V. Zysk (strata) z lat ubiegğych     
 

0% 0% 0%     
 

VI. Zysk (strata) netto 969 132 36 093 1 001 184 13% 0% 13% -374% 4% 2774% 

VII. Odpisy z zysku netto w ciŃgu roku 

obrotowego 
    

 
    

 
    

 

B. ZobowiŃzania i rezerwy  1 168 633 3 728 624 364 036 16% 38% 5% 84% 319% 10% 

I. Rezerwy na zobowiŃzania 6 650 7 450 7 450 0% 0% 0% 33% 112% 100% 

1. Rezerwa z tyt. odroczonego pod. doch.     
 

    
 

    
 

2. Rezerwa na Ŝwiadczenia emeryt.      
 

    
 

    
 

3. Pozostağe rezerwy 6 650 7 450 7 450 0% 0% 0% 33% 112% 100% 

II. ZobowiŃzania dğugoterminowe 67 206 116 971 165 818 1% 1% 2% 47% 174% 142% 

1. Wobec jednostek powiŃzanych     
 

    
 

    
 

2. Wobec pozostağych jednostek 67 206 116 971 165 818 1% 1% 2% 47% 174% 142% 

d) inne 67 206 116 971 165 818 1% 1% 2% 47% 174% 142% 

III. ZobowiŃzania kr·tkoterminowe 537 190 1 234 185 176 080 7% 12% 2% 75% 230% 14% 

PASYWA 

Stan na 31 

grudnia (zğ) 

Stan na 31 

grudnia (zğ) 

Stan na 31 

grudnia (zğ) 
Struktura  Struktura  Struktura  Dynamika Dynamika Dynamika 

2016 2017 2018 2016 2017 2018 2016 2017 2018 

1. Wobec jednostek powiŃzanych     
 

    
 

    
 

2. Wobec pozostağych jednostek 537 190 1 234 185 176 080 7% 12% 2% 75% 230% 14% 

IV. Rozliczenia miňdzyokresowe 557 588 2 370 018 14 688 8% 24% 0% 109% 425% 1% 

1. Ujemna wartoŜĺ firmy     
 

    
 

    
 

2. Inne rozliczenia miňdzyokresowe 557 588 2 370 018 14 688 8% 24% 0% 109% 425% 1% 

UMA PASYWčW 7 361 979 9 888 062 7 489 658 100% 100% 100% 110% 134% 76% 
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Wykres: Struktura Ǉŀǎȅǿƽǿ 

W 2018 roku po ƳŀƧŊǘŜƪ {ǇƽƱƪƛ finansowany ōȅƱ w ƴŀƧǿƛťƪǎȊȅƳ dotychczas stopniu tj. 95% 

kaǇƛǘŀƱŜƳ ǿƱŀsnym {ǇƽƱƪƛΣ ȊŀǏ jedynie w 5% ƪŀǇƛǘŀƱŜƳ obcym.  

2016 2017 2018 

15,87% 37,71% 4,86% 

Tabela: ²ǎƪŀȋƴƛƪ ƻƎƽƭƴŜƎƻ ȊŀŘƱǳȍŜƴƛŀ  

Stosunek ȊƻōƻǿƛŊȊŀƵ do aktywƽw ǿȅǊŀȍŀ najbardziej ogƽlny obraz struktury finansowania 

aktywƽw pǊȊŜŘǎƛťōƛƻǊǎǘǿŀ oraz informuje o tym, jaki ǳŘȊƛŀƱ w ŎŀƱƻǏci ȋǊƽŘŜƱ finansowania 

aktywƽw firmy stanowi ȊŀŘƱǳȍŜƴƛŜΣ czyli ƪŀǇƛǘŀƱȅ obce. W razie ƪƻƴƛŜŎȊƴƻǏŎƛ pozyskania 

finansowania ȊŜǿƴťǘǊȊƴŜƎƻ z kredytu bankowego ǿǎƪŀȋƴƛƪ ten jest kluczowy dla oceny 

ryzyka finansowego. Zgodnie z ȊŀǎŀŘŊ ȊƱƻǘŜƧ ǊŜƎǳƱȅ finansowania ǿǎƪŀȋƴƛƪ ten powinien nie 

powinien ǇǊȊŜƪǊŀŎȊŀŏ 50%.  

 

Wykres: Struktura ƪŀǇƛǘŀƱǳ ǿƱŀǎƴŜƎƻ 
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W 2018r. akcjonariusze {ǇƽƱƪƛ postanowili ǇƻŘȊƛŜƭƛŏ zysk z 2017r. w kwocie 36 093ȊƱ na 

ǿȅǇƱŀǘť dywidendy w ǿȅǎƻƪƻǏŎƛ 35 лллȊƱΣ ȊŀǏ ǇƻȊƻǎǘŀƱŊ ƪǿƻǘť ǇǊȊŜƴƛŜǏŏ na ƪŀǇƛǘŀƱ 

zapasowy. KŀǇƛǘŀƱ zapasowy ǿȊǊƽǎƱ do poziomu 5,42mln ȊƱ i dowodzi, ƛȍ {ǇƽƱƪŀ znajduje ǎƛť 

w stabilnej sytuacji finansowej.  

 

Wykres: ½ƻōƻǿƛŊȊŀƴƛŀ i rezerwy na ȊƻōƻǿƛŊȊŀƴƛŀ 

W 2018 roku nieco ponad мсрǘȅǎΦȊƱ ǎǘŀƴƻǿƛƱȅ ȊƻōƻǿƛŊȊŀƴƛŀ ŘƱǳƎƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ ς kaucje 

gwarancyjne ǎǘŀƴƻǿƛŊŎŜ zabezpieczenie ƴŀƭŜȍȅǘŜƎƻ wykonania ǳǎƱǳƎ budowlanych 

Generalnego Wykonawcy F.B.Gurgul. Zaledwie 2% Ǉŀǎȅǿƽǿ ǎǘŀƴƻǿƛƱȅ ȊƻōƻǿƛŊȊŀƴƛŀ 

ƪǊƽǘƪƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ. Rozliczenia ƳƛťŘȊȅƻƪǊŜǎƻǿŜ ǇǊȊȅŎƘƻŘƽǿ stanowi nierozliczona dotacja 

tzw. Bony aŀƱƻǇƻƭǎƪƛŜ pozyskana na szkolenia ǇǊŀŎƻǿƴƛƪƽǿΦ 
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Wykres: aŀƧŊǘŜƪ i ȋǊƽŘƱŀ finansowania 

Analiza poǿȅȍǎȊŜƎƻ wykresu ukazuje trend, na ktƽrym {ǇƽƱƪŀ opiera ǎǿƻƧŊ strategiť 

finansowania ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ ς tj. finansowanie ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ ƎƱƽǿƴƛŜ ƪŀǇƛǘŀƱŜƳ ǿƱŀǎƴȅƳΦ  

W ȊǿƛŊȊƪǳ z ƻōƻǿƛŊȊǳƧŊŎŊ tzw. ǳǎǘŀǿŊ deweloperskŊ przy ograniczonym ŘƻǇƱȅǿƛŜ 

finansowania ȊŜǿƴťǘǊȊƴŜƎƻ (brak ƳƻȍƭƛǿƻǏŎƛ wykorzystania ǿǇƱŀǘ klientƽw jako ǏǊƻƪƽw, z 

ktƽrych finansowana jest ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŏ deweloperska) oraz kosztownym  finansowaniu 

bankowym {ǇƽƱƪŀ ȊǿƛťƪǎȊŀ ǳŘȊƛŀƱ ǏǊƻŘƪƽw ǿƱŀǎƴȅŎƘ w finansowaniu ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛΦ   
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Wykres: Struktura ŀƪǘȅǿƽǿ i Ǉŀǎȅǿƽǿ 

Istnieje ƪƻƴƛŜŎȊƴƻǏŏ utrzymywania odpowiedniego poziomu ƪŀǇƛǘŀƱu obrotowego netto aby 

ȊŀǇŜǿƴƛŏ wƱŀǏŎƛǿŜ relacje ƳƛťŘȊȅ tempem wzrostu firmy, jej ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ a poziomem ƳŀƧŊǘƪǳ 

obrotowego. Pozwala to ǳƴƛƪƴŊŏΥ wysokich kosztƽw pozyskania ƪŀǇƛǘŀƱǳ na finansowanie 

bƛŜȍŊŎŜƧ ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ ǇǊȊŜŘǎƛťōƛƻǊǎǘǿŀΣ strat ǿȅƴƛƪŀƧŊŎȅŎƘ z ƪƻƴƛŜŎȊƴƻǏŎƛ szybkiej ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ 

ƳŀƧŊǘƪǳ w celu pozyskania ƪŀǇƛǘŀƱǳ na ōƛŜȍŊŎŊ ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŏ firmy. {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. 

Rok 
2016 2017 2018 

KapitaƱ obrotowy (zwany ƪŀǇƛǘŀƱŜƳ 
ǇǊŀŎǳƧŊŎȅƳύ  AKTYWA OBROTOWE ς 
ZOBOWI+½!bL! .L9À+/9 

5 241 194 2 845 625 3 736 956 

²ǎƪŀȋƴƛƪ ǳŘȊƛŀƱǳ ƪŀǇƛǘŀƱǳ ǇǊŀŎǳƧŊŎŜƎƻ w 
aktywach 

71% 29% 50% 
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http://pl.wikipedia.org/wiki/Aktywa_obrotowe
http://pl.wikipedia.org/wiki/Aktywa_obrotowe
http://pl.wikipedia.org/w/index.php?title=Zobowi%25C4%2585zania_bie%25C5%25BC%25C4%2585ce&action=edit&redlink=1
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 zysków i strat Spółki w latach 2014-2018 
 

 
 
Wykres: Wynik finansowy na ǇƻǎȊŎȊŜƎƽƭƴȅŎƘ rodzajach ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ w latach 2013-2017 

 

½ŀǊȊŊd SpƽƱƪƛ wnioskuje o zatrzymanie zysku netto w ǿȅǎƻƪƻǏci 1 101 лупȊƱ i przeniesienie 

go w ŎŀƱƻǏŎƛ na ǇƻŘǿȅȍǎȊŜƴƛŜ ƪŀǇƛǘŀƱǳ zapasowego {ǇƽƱƪƛΦ 

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 

509 552 1 374 4 611 4 652 5 077 5 190 5 472 5 553 5 224 6 123 6 124 7 126 

Tabela: ²ŀǊǘƻǏŏ ƪǎƛťƎƻǿŀ ǇǊȊŜŘǎƛťōƛƻǊǎǘǿŀ po ǳǿȊƎƭťŘƴƛŜƴƛǳ proponowanego 
przeznaczenia zysku na przestrzeni wszystkich lat ŘȊƛŀƱŀƴƛŀ {ǇƽƱƪƛ (w ǘȅǎΦȊƱύ 
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 Wykres: ²ŀǊǘƻǏŏ ƪǎƛťƎƻǿŀ ǎǇƽƱƪƛ na koniec roku wyliczona ƳŜǘƻŘŊ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƪǎƛťƎƻǿŜƧ po 

ǳǿȊƎƭťŘƴƛŜƴƛǳ ǇƻŘȊƛŀƱǳ zysku  

²ŀǊǘƻǏŏ ƪǎƛťƎƻǿŀ akcji serii C o ǿŀǊǘƻǏŎƛ nominalnej po ǳǿȊƎƭťŘƴƛŜƴƛǳ proponowanego 

ǇƻŘȊƛŀƱǳ zysku wynosi  

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 

364 394 981 3 294 3 323 3 626 3 707 3 909 3 966 3 732 4 374 4 375 5 090 

Tabela: ²ŀǊǘƻǏŏ ƪǎƛťƎƻǿŀ akcji serii C o ǿŀǊǘƻǏŎƛ nominalnej рллȊƱ po ǳǿȊƎƭťŘƴƛŜƴƛǳ 

proponowanego ǇƻŘȊƛŀƱǳ zysku na przestrzeni wszystkich lat ŘȊƛŀƱŀƴƛŀ {ǇƽƱƪƛ (w ȊƱύ 

5.4.Analiza rachunku przepływów pieniężnych w latach 2016-2018 
 

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 pewne mechanizmƽw ǇƻǿƻŘǳƧŊŎȅŎƘ ȊƳƛŀƴť 

sytuacji finansowej ǇǊȊŜŘǎƛťōƛƻǊǎǘǿŀΦ 

Rodzaj dziağalnoŜci/Rok 
Wariant  Cash Flow 

2016 2017 2018 

DziağalnoŜĺ operacyjna 

2 099 134 1 765 696 599 865,96 

+ + + 

DziağalnoŜĺ inwestycyjna 

-466 180 -2 463 492 -412 400,15 

- - - 

DziağalnoŜĺ finansowa 

-70 000 -70 000 -35 000 

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

inwestycyjnej i finansowej) ǿȅǎǘťǇǳƧŊŎŜ w 2018r. obserwujemy dodatnie ǇǊȊŜǇƱȅǿȅ z 

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

przepƱȅǿ z ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ inwestycyjnej odpowiada ȊǿƛťƪǎȊŜƴƛŜ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ǏǊƻŘƪƽǿ ǘǊǿŀƱȅŎƘΥ 

budynku przedszkola przy ul.Sodowej 42 ς dostosowanie powierzchni na ǇƛťǘǊȊŜ pod najem 

Szkole Podstawowej, lokalu ǳǎƱǳƎƻǿŜƎƻ przy ul.M.Konopnickiej 28 ς otwarcie nowej 

wypoczywani, oraz 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 wskaźnikowa 
 
5.5.1 Wskaźniki zdolności do regulowania zobowiązań (płynności) 

 

WskaŦniki zdolnoŜci do 

regulowania zobowiŃzaŒ 

(pğynnoŜci) 

Algorytm  

WartoŜĺ wskaŦnika 

2016 2017 2018 

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) 

5,75 1,79 19,82 

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) 

2,46 0,53 11,15 

WskaŦnik pğynnoŜci 

natychmiastowej III 

(got·wkowej) 

Inwestycje kr·tkoterminowe/ 

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

pow. 12m-cy) 

2,21 0,46 9,20 

Kapitağ obrotowy w dniach 

obrotu 

(Kapitağ obrotowy/ 

Przychody ze sprzedaŨy)*365 
466 532 255 

WskaŦnik handlowej zdolnoŜci 

rozliczeniowej 

NaleŨn.z tyt.dost.i usğ./Zob.z 

tyt.dost. i usğ. 
1,19 0,16 1,88 

 
 

5.5.2 Wskaźniki związane z wynikiem finansowym (rentowności) 
 

WskaŦniki zwiŃzane z 

wynikiem finansowym 

(rentownoŜci) 

Algorytm  
WartoŜĺ wskaŦnika 

2016 2017 2018 

RentownoŜĺ majŃtku 

(ROA) 

(Wynik finansowy netto/ 

Aktywa og·ğem)*100 
13,16% 0,37% 13,37% 

RentownoŜĺ kapitağu 

wğasnego netto (ROE) 

(Wynik finansowy netto/ 

Kapitağ wğasny)*100 
15,65% 0,59% 14,05% 

RentownoŜĺ sprzedaŨy 

netto (ROS) 

(Wynik netto/  

Przychody og·ğem-zmiana stanu prod.)*100 
19,86% 1,30% 12,96% 
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RentownoŜĺ brutto 

sprzedaŨy 

(Wynik brutto/  

Przychody ze sprzedaŨy)*100 
25,60% 1,01% 21,64% 

RentownoŜĺ aktyw·w 

netto 

(Wynik netto/ 

Aktywa og·ğem)*100 
13,16% 0,37% 13,37% 

Skorygowana rentownoŜĺ 

majŃtku 

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

og·ğem 
13,16% 0,37% 13,37% 

DŦwgnia finansowa 
rentownoŜĺ kapitağu wğasnego-skorygowana 

rentownoŜĺ majŃtku 
2,48% 0,22% 0,68% 

RentownoŜĺ inwestycji 
(ZB+odsetki od 

zadğ.dğ.termm.x100)/(kapit.wğasne+zobow.dğ.term.) 
18,61% 0,64% 15,59% 

 
5.5.3 Wskaźniki rotacji (obrotowości) i długości cykli w dniach 
 

WskaŦniki rotacji (obrotowoŜci) 

i dğugoŜci cykli w dniach 
Algorytm  

WartoŜĺ wskaŦnika 

2016 2017 2018 

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 
20 14 17 

WskaŦnik rotacji zobowiŃzaŒ 
Przychody netto ze sprzedaŨy/ 

śr. stan zobowiŃzaŒ 
7 4 8 

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

Przychody netto ze sprzedaŨy)*360 
344 410 209 

Cykl naleŨnoŜci w dniach 
(śr. stan naleŨnoŜci/ 

Przychody netto ze sprzedaŨy)*360 
18 26 21 

Cykl zobowiŃzaŒ w dniach 
(śr. stan zobowiŃzaŒ/ 

Przychody netto ze sprzedaŨy)*360 
50 89 47 

Cykl obrotu Ŝrodk·w 

pieniňŨnych w dniach 

Obr·t zapas. w dn.+Okres 

ŜciŃgania naleŨn. w dn.+Okres 

pğacenia zob. w dn. 

412 525 277 

ProduktywnoŜĺ aktyw·w 

Przych.netto ze 

sprz.prod.,tow.mat./Aktywa 

og·ğem 

0,72 0,38 0,68 

 
 

5.5.4 Wskaźniki poziomu zadłużenia (wypłacalności) 

 

WskaŦniki poziomu zadğuŨenia 

(wypğacalnoŜci) 
Algorytm  

WartoŜĺ wskaŦnika 

2016 2017 2018 

WskaŦnik og·lnego zadğuŨenia 
ZobowiŃzania og·ğem/ 

Aktywa og·ğem 
0,16 0,38 0,05 

WskaŦnik zadğuŨenia kapitağu 

wğasnego 

ZobowiŃzania og·ğem/ 

Kapitağ wğasny 
0,19 0,61 0,05 

Pokrycie aktyw·w kapitağami 

wğasnymi 

Kapitağ wğasny+Zob.dğ.term/ 

Aktywa og·ğem 
0,85 0,63 0,97 

Pokrycie aktyw·w trwağych 

kapitağami wğasnymi 

Kapitağ wğasny/ 

Aktywa trwağe 
6,04 1,79 2,00 

Pokrycie aktyw·w obrotowych 

kapitağami obcymi 

Kapitağy obce/ 

Aktywa obrotowe 
0,18 0,58 0,09 

. 
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6. OPIS STRUKTURY ORGANIZACYJNEJ 

Struktura organizacyjna {ǇƽƱƪƛ w 2018r. ǇǊȊŜŘǎǘŀǿƛŀƱŀ ǎƛť ƴŀǎǘťǇǳƧŊco: 
 

 
 
²ǎǇƽƱǇǊŀŎŀ z firmami ȊŜǿƴťǘǊȊƴȅƳƛ w zakresie: 
- Nadzoru ƪǎƛťƎƻǿŜƎƻ - mgr Iwona Kucharczyk, Invoice 
- Naliczenia ǇƱŀŎ - mgr Irena Aleksandrowicz, Biuro Ira 
- hōǎƱǳƎŀ Prawna: Kancelaria Radcƽw Prawnych Monika Macura ς DǊǳǎȊŎȊȅƵska, Fedorowicz DƻƭƛƵǎƪŀ - Adwokaci 
- hōǎƱǳƎŀ Prawna Kancelaria Radcy Prawnego Bartosz CǊŊŎȊȅƪ  
- ½ŀǊȊŊŘȊŀƴƛŜ bƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏciami - mgr Marlena Piechnik PM PROPERTY 



 

20 

7. ANALIZA POTENCJAŁU DZIAŁALNOŚCI KLUCZOWYCH DLA ROZWOJU 
DZIAŁALNOŚCI SPÓŁKI 

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

ZAGROŻENIA/SŁABE 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 
 

ZAGROŻENIA/SŁABE STRONY SZANSE/SILNE STRONY 

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 

ZAGROŻENIA/SŁABE STRONY SZANSE/SILNE STRONY 

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 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, Sobowy w 
Przedszkolu 

 q dofinansowanie z gminy Miasta Krakƽw 

 q dobra opinia ǿǏǊƽd rodzicƽw 

 
½ŀǊȊŊd SpƽƱƪƛ 

 


