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l. Wprowadzenie

Celem niniejszego raportu jest dostarczenie informacji zarzgdczej. Raport zawiera informacje
na temat sytuacji ekonomiczno-finansowej spotek, w ktorych prawa do udziatéw/akcji posiada
Miasto Wroctaw. Dla petnego obrazu dokument zostat uzupetniony o kluczowe informacije
prawne majgce wplyw na prowadzenie dziatalnosci przez podmioty, w ktérych prawa
wiasnosci nalezg do jednostek samorzgdowych.

Na dzieh 31 grudnia 2023 r. Gmina Wroctaw byta udziatowcem/akcjonariuszem w 18 spétkach,
wtym w 10 bylka wiascicielem 100%, w 4 powyzej 50%, a w 4 ponizej 50% kapitatu
zaktadowego. Laczne zaangazowanie kapitalowe Gminy Wroctaw w spotkach, liczone jako
suma wartosci nominainych udziatéw i akcji, na dzien 31 grudnia 2023 r. wynosito
3114 428 683 zt, w tym 2 788 875 288 zt w spdtkach jednoosobowych.

lLic'zba ) Wal:toéé . ' Udziat (._Eminy Kapitat
Lp. Nazwa spéiki ud;la+owlakcj| nommalnau Kapitat Gminy w kapitale zakladowy
Gminy Wroctaw udziatu/akcji Wroctaw [zi] zaktadowym spolki [z1]
[szt] 2] [%]
1. | MPWIK S.A. 9642 094 50 482 104 700 100 | 482104700
2. | MPKSp.zo.0. 471385 675 318 184 875 100 | 318184875
3. | TBS Wroctaw Sp. z 0.0. 339 783 220 265 511 580 100 | 265511580
4. | Wroctawskie Mieszkania Sp. z 0.0. 44 288 1000 44 288 000 100 44 288 000
5. | Wroctawskie Inwestycje Sp. z 0.0. 8500 1000 8500 000 100 8 500 000
6. | Stadion Wroctaw Sp. z 0.0. 1002 224 1000 1002 224 000 100 | 1002 224 000
7. | WCT SPARTAN Sp. z 0.0. 153 083 500 76 541 500 100 76 541 500
8. | Wroctawski Park Wodny S. A. 108 591 633 1 108 591 633 100 | 108591633
9. | ZOO Wroctaw Sp. z 0.0. 231939 1000 231939 000 100 | 231939 000
10. | WP HALA LUDOWA Sp. z 0.0. 501 860 500 250 990 000 100 | 250990 000
11. | WKS ,Slask Wroctaw” S.A 116 586 1000 116 586 000 99,61 117 046 000
12. | ARAW SA. 36 828 990 1 36 828 990 99,28 37 094 990
13. | Ekosystem Sp. z 0.0. 14013 1000 14 013 000 97,92 14 311 000
14. | Wroctawski Park Technologiczny S.A. 238 602 100 23 860 200 94,78 25174 500
15. | Port Lotniczy Wroctaw S.A. 203 683 500 101 841 500 49,24 | 206 830 000
16. | SIM Wroctaw Sp. z 0.0. 610129 50 30 506 450 39,67 76 891 400
17. | DCM DOLMED S.A. 1717 255 1 1717 255 7,32 23 452939
18. | Data Techno Park Sp. z 0.0. 4000 50 200 000 2,21 9 044 400
W dokumencie wykorzystano informacje zawarte w sprawozdaniach finansowych

i sprawozdaniach z dziatalnosci spotek wraz z raportami i opiniami biegtych rewidentéw.
Wartos¢ aktywéw spoétek na koniec roku 2023 przekraczata 7 mld zt. Spétki wygenerowaty
ponad 2,2 mild zt przychodéw ogétem. tagczne przecietne zatrudnienie w spétkach
z wigkszo$ciowym udziatem Gminy Wroctaw w kapitale zaktadowym ksztattowato sie na
poziomie 4,48 tys. etatéw. Lgczne zadtuzenie o charakterze kredytowym spotek na 31 grudnia
2023 r. wynosito 1,75 mld zt i bylo ono zwigzane przede wszystkim z finansowaniem
dziatalnosci inwestycyjne;j.

Raport odnosi sie do dziatalnosci spétek na przestrzeni szesciu lat: od roku 2018 do roku 2023.
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. Spoiki ,,in-house”

Spdiki typu in-house wykonujg zadania publiczne powierzone im przez Gmine w drodze aktu
zatozycielskiego oraz szczegotowych zasad realizacji zadan. Dziatajg ponadto w oparciu
0 Decyzje Komisji Europejskiej z dnia 20 grudnia 2011 r. w sprawie stosowania art. 106
ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy panstwa w formie rekompensaty
z tytutu swiadczenia ustug publicznych, przyznawanej przedsiebiorstwom zobowigzanym do
wykonania ustug swiadczonych w ogélnym interesie gospodarczym (dalej: Decyzja UOIG).
MPK Sp. z o.0. jest szczegding spétkg sposréd ww., gdyz podczas wdrazania nowych
dyrektyw zamoéwieniowych w prawie polskim powstata ustawa oraz rozporzadzenie w zakresie
transportu, ktére determinujg sposob zlecania ustug w tej branzy.

Jednostka samorzadu terytorialnego (JST) moze tworzy¢ spétki prawa handlowego w celu
wykonywania zadan wiasnych. Powierzenie przez JST takiej spotce wykonywania zadan
wiasnych umozliwia udzielanie zamowien wewnetrznych w trybie zamowienia z wolnej reki,
jezeli spetnione sg tgcznie nastepujgce warunki:

o JST sprawuje nad spotkg kontrole odpowiadajgca kontroli sprawowanej nad wtasnymi
jednostkami, polegajgcg na dominujgcym wptywie na cele strategiczne oraz istotne
decyzje dotyczgce zarzgdzania sprawami tej spotki; warunek ten jest réwniez
spetniony, gdy kontrole takg sprawuje inna osoba prawna kontrolowana przez
jednostke samorzadu terytorialnego w taki sam sposob — powierzenie przez jednostke
samorzadu terytorialnego zadah wiasnej spotce prawa handlowego, w ktorej jednostka
ta posiada 100% udziatéw, powoduje, ze spetniony jest warunek posiadania kontroli
przez instytucje zamawiajgcg, poniewaz jednostka ta zachowuje petng kontrole nad
spotka. Fakt sprawowania kontroli i dominujgcy wptyw musi znalez¢ odzwierciedlenie
w dokumentach zatozycielskich spotki, np. w umowie spofki;

e ponad 90% dziatalnosci kontrolowanej spotki dotyczy wykonywania zadan
powierzonych jej przez JST sprawujgcg kontrole lub przez inng osobe prawng, nad
ktorg ta jednostka sprawuje kontrole, do obliczania procentu dziatalnosci; uwzglednia
sie sredni przychdd osiggniety przez osobe prawng lub zamawiajgcego w odniesieniu
do ustug, dostaw lub robét budowlanych za trzy lata poprzedzajgce udzielenie
zamowienia;

¢ w kontrolowanej spétce nie ma bezposredniego udziatu kapitatu prywatnego — warunek
zostanie ziszczony przede wszystkim w sytuacji, gdy jednostka samorzgdu
terytorialnego posiada 100% udziatéw w spétce.

taczne spetnienie powyzszych przestanek pozwala na udzielenie zamdwienia w trybie
.in-house” przez JST na rzecz utworzonej przez siebie spofki. Innymi stowy zaméwienia
.in-house” odnoszg sie do przedsiewziecia realizowanego we wlasnym zakresie, wtasnymi
sitami, w ramach wtasnego przedsiebiorstwa.

Do spotek, ktore realizujg zamdwienia typu in-house (inaczej: zamowienia wewnetrzne),
Miasta Wroctaw naleza:
1. Miejskie Przedsiebiorstwo Komunikacyjne Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia,
2. Wroctawskie Inwestycje Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia,
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3. Wroctawskie Mieszkania Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia,
4. Ekosystem Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscia,
5. Agencja Rozwoju Aglomeracji Wroctawskiej Spotka Akcyjna.

Procedura zlecania zadan spotkom ,in-house” zostata uksztattowana w nastepujgcy sposéb:

e w umowie kazdej spotki wskazano cel jej powotania oraz przedmiot jej dziatalnosci
(powierzenie zadan);

o dla kazdej ze spotek Prezydent Wroctawia wydat zarzadzenie okreslajgce Zasady
Zlecania i rozliczania z realizacji zadan powierzonych;

o stosownie do tresci Zasad zlecania i rozliczania z realizacji zadan kazda spétka ma
swojego Dysponenta (odpowiednia komérka UMW), ktéry przekazuje jej Wskazania
do realizacji na dany rok, zawierajgce okreslenie zadan powierzonych spétce oraz
wysokos¢ wynagrodzenia w zamian za realizacje powierzonych zadan;

e otrzymywane wynagrodzenie stanowi rekompensate w rozumieniu Decyzji 2012/21/UE
lub Rozporzgdzenia WE nr 1370/2007 (w przypadku MPK Sp. z 0.0.) i podlega kontroli
w zakresie dopuszczalnego poziomu przyznanej rekompensaty.

Za realizacje zadan (UOIG) spotki otrzymujg rekompensate. Rekompensata jest rozumiana
jako wszystkie przysporzenia ze srodkéw publicznych wyptacane w zwigzku z wykonywaniem
ustug powierzonych spofce ,in-house”. Rekompensata nie moze przekraczaé kwoty
niezbednej do pokrycia kosztéw netto wynikajgcych z wywigzywania sie z zobowigzan z tytutu
Swiadczenia ustug publicznych, z uwzglednieniem rozsgdnego zysku.

Decyzja UOIG obliguje do kontroli otrzymywanej w okresie powierzenia rekompensaty,
a w szczegolnosci zbadania, czy nie przekracza kwoty ustalonej zgodnie z art. 5 Decyzji
UOIG. W przypadku gdy nadwyzka rekompensaty nie przekracza 10% kwoty $redniej roczne;j
rekompensaty, nadwyzka ta moze zosta¢ przeniesiona na kolejny okres i odliczona zostaje od
kwoty rekompensaty naleznej w tym okresie. W przeciwnym wypadku istnieje obwigzek zwrotu
nadwyzki.

W 2023 r., z uwagi na zakonczenie dziesiecioletniego okresu powierzenia zadan spotkom
Wroctawskie Mieszkania Sp. z 0.0. oraz Ekosystem Sp. z 0.0., zostaty wykonane audyty
ex post rekompensaty za wykonanie ustug w ogélnym interesie gospodarczym w latach
2013-2022, ktére nie stwierdzity obowigzku zwrotu nadwyzki kwoty rekompensaty.
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II.1. Miejskie Przedsigbiorstwo Komunikacyjne Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia

L Udziatowiec Udziat | Liczba Wartosé
P [%] |udziatéw| udziatow [21]
L Gmina Wroctaw 100 |471385 | 318184875

MPK Sp. z o0.0. prowadzi dziatalnos¢ o charakterze uzytecznos$ci publicznej na warunkach
okreslonych przepisami ustawy o gospodarce komunalnej, wykonuje zadania publiczne
powierzone jej przez Miasto Wroctaw w drodze aktu zatozycielskiego oraz szczego6towych
zasad realizacji tych zadah. Ponadto spdtka dziatla w oparciu o akty prawne dotyczace
transportu zbiorowego, w tym ustawe o publicznym transporcie zbiorowym oraz
rozporzadzenie (WE) nr 1370/2007 Parlamentu Europejskiego i Rady z 23 pazdziernika 2007r.
dotyczgce ustug publicznych w zakresie kolejowego i drogowego transportu pasazerskiego.

Celem dziatalnosci spétki jest wykonywanie zadan o charakterze uzytecznosci publicznej,
w szczegolnosci dotyczgcych lokalnej komunikacji zbiorowej. W 2023 r. MPK Sp. z o.o.
Swiadczylo ustugi przewozowe na podstawie Zarzgdzenia Prezydenta Wroctawia nr 2346/07
Z dnia 29 grudnia 2007 roku z pdézniejszymi zmianami, przekazane na 2023 r. w formie
Wskazan do realizacji.

Ponadto MPK Sp. z 0.0. od 2020 r. przejeto od Miasta do realizacji dwa zadania:

e zwigzane z przewozem dzieci i ucznidw niepetnosprawnych, na podstawie
Zarzadzenia nr 2004/19 Prezydenta Wroctawia z dnia 8 listopada 2019 r. (faktyczne
rozpoczecie realizacji zadania nastgpito w 2020 r.),

e zwigzane z utrzymaniem torowisk tramwajowych w mieScie na podstawie
Zarzadzenia nr 3541/20 Prezydenta Wroctawia z dnia 31 lipca 2020 roku.

MPK Sp. z o.0. spetnia definicje podmiotu wewnetrznego pozostajgcego pod petng kontrolg
Gminy Wroctaw. Przychody z tytutu ustug w ogélnym interesie gospodarczym stanowig
powyzej 98,9% przychoddw ze sprzedazy.

Zgodnie z przyjetymi zasadami spotce za realizacje powierzonych jej do wykonania zadan
przewozowych przystuguje wynagrodzenie. Roczne wynagrodzenie spoétki stanowi kwota
Srodkow finansowych zabezpieczona w budzecie Miasta — kwota ta jest przeznaczona na
pokrycie niezbednych kosztéw realizowanego zadania przewozowego oraz rozsgdny zysk.
Przy wyliczaniu wysoko$ci naleznego wynagrodzenia uwzglednia sie niezbedne koszty
zwigzane z realizowanym zadaniem przewozowym, w tym zaroéwno koszty state, jak i zmienne
zwigzane z dzialalnosciag przewozowg, wykorzystaniem i utrzymaniem niezbednej
infrastruktury technicznej, koszty finansowe bezposrednio zwigzane z dziatalnoscig
przewozowa oraz podatek dochodowy. Sie¢ trakcyjna, w tym tory, stanowi wiasnos¢ Gminy i
jest przez spétke wykorzystywana nieodptatnie. Na wysoko$¢ rocznego wynagrodzenia spotki
skfadajg sie — odrebnie dla trakcji tramwajowej i autobusowej — suma 12 miesiecznych optat
statych oraz iloczyn stawki jednego wozokilometra lub pociggokilometra i liczby zleconych
wozokilometréw i pociggokilometrow z uwzglednieniem typéw pojazddw.
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Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2023 podlegato badaniu przez biegtego rewidenta
(KPW Audytor Sp. z o.0.). Opinia biegtego zawarta w dokumencie pn. ,Sprawozdanie
niezaleznego biegtego rewidenta” zostata wydana bez zastrzezen i bez uwag. Sprawozdanie
z dziatalnosci spotki jest co do tresci zgodne z ustawg o rachunkowosci i informacjami
zawartymi w sprawozdaniu finansowym. Biegly stwierdza réwniez, ze sprawozdanie
Z dziatalnosci spotki nie posiada istotnych znieksztatcen.

PRACA PRZEWOZOWA

W latach 2018-2023 zadania przewozowe zwigkszyly sie o 13,64%. W 2023 r. byly
0 ok. 5,28 min km wieksze od zrealizowanych w 2018 r. Najwiekszy wzrost dotyczyt
komunikacji autobusowej i wynosit ok. 4,2 min km (14,62%); w przypadku komunikaciji
tramwajowej odnotowano wzrost rzedu 0,93 min km, t. o 7%. Zadania przewozowe
w komunikacji autobusowej sg realizowane bezposrednio przez spotke oraz przez
podwykonawcdw, ktorzy odpowiadajg za ok. 20% przewozow.

Wyszczego6lnienie Jednostka 2018 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 2200213; zggg?[’;/o]
Komunikacja liniowa tys. km 38480 | 40174 |42697 | 43671 |43 657 | 43628 5148 13,38%
— tramwajowa tys. pckm 13188 | 13680|13710|13631|13715|14121 933 7,07%
— autobusowa, w tym: tys. wzkm 25292 | 26494 | 28987 | 30040 | 29 942 | 29 507 4215 16,67%

MPK tys. wzkm 20761 | 22196 (23181 |24002]| 2412523797 3036 | 14,62%
podwykonawcy tys. wzkm 4531 4298| 5806| 6038| 5817 | 5710 1179 | 26,02%
Przewdz dzieci i uczniow
niepetnosprawnych do osoboprzewdz 0 0]24833|55438| 76106 | 92 191 92 191 -
placéwek o$wiatowych
Komunikacja specjalna godz. 818 1236 201 644 | 1023| 2166 1348 | 164,8%
Przewozy tys. km 210 315| 313| 400| 375| 338 128 | 60,95%
okolicznosciowe
Razem tys. km 38690 | 40489 |43010|44071|44032 |43 966 5276 | 13,64%

W 2023 r. spotka obstugiwata 23 linie tramwajowe dzienne o dtugosci 287 km (w 2018 r.
22 linie o dlugosci 260 km) oraz 70 linii autobusowych o dtugosci 1139 km (w 2018 r. 70 linii 0
dtugosci 1091 km). Ponizej zestawiono wielkos¢ ustug przewozowych w trakcji tramwajowej i
autobusowej zrealizowanych przez Spétke w latach 2018-2023.

KOMUNIKACJA AUTOBUSOWA
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~
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Praca przewozowa w latach 2018-2023.
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DZIALANOSC INWESTYCYJNA

W latach 2018-2023 MPK Sp. z 0.0. zrealizowato zadania inwestycyjne o tgcznej wartosci
743,61 min zt, z czego 389,25 min zt to wydatki inwestycyjne na zakup tramwajow,
a 121,31 min zt to naktady na zakup autobuséw. Ponadto wydatkowano ponad 138,75 min zt
na inne zakupy i modernizacje posiadanego taboru.

Naktady inwestycyjne MPK Sp. z 0.0. [tys. z1].

Zadania inwestycyjne 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Razem
Zakup taboru 106 500 114 740 0 54891 | 179 466 54 967 510 564
tramwaje | 106 500 35590 0 54891 | 179 466 12 807 389 254
autobusy 0 79 150 0 0 0 42 160 121 310
T e L P o| 21163 72224| 27956| 10132 138 753
transportu
modernizacja 797 0 20 452 71 045 25 516 0 117 810
inne (odsetki i prowizje) 0 0 711 1179 2 440 10 132 14 462
Budynki i budowle 2157 2187 2270 11 838 15 446 34 661 68 559
Maszyny i urzadzenia 926 6 701 4 925 2 802 896 471 16 721
Rozbudowa i modernizacja sieci
komputerowej oraz systemoéw
tacznosci, zakup sprzetu 956 673 2428 2 699 1318 939 9013
i oprogramowania
Razem | 117 817 124 301 30 786 144454 | 225082 | 101170 743 610

Zrédtem finansowania dziatalnosci inwestycyjnej sg gtéwnie $rodki obce, czesciowo kapitat
wiasny uzyskany od Gminy Wroctaw oraz dotacje ze srodkow UE. W latach 2018—-2023 Gmina
Wroctaw dokapitalizowata spétke na tgczng kwote 368,7 min zt.

FINANSOWANIE OBCE
l. Umowa o obstuge i nabywanie obligacji z dnia 21 grudnia 2017 r. z p6zn. zm.

Spétka w 2017 r. zawarta z Konsorcjum Bankéw PeKaO S.A. i PKO BP S.A. (dalej:
Konsorcjum) umowe na emisje obligacji zwyktych, w ramach ktérej mogta wyemitowac
obligacje do tgcznej kwoty 305,7 min zt z przeznaczeniem na restrukturyzacje zadtuzenia
spofki, realizacje nowych zadan inwestycyjnych oraz na finansowanie biezgcej dziatalnosci.

W kolejnych latach umowa podlegata aneksowaniu, wprowadzono rozszerzenie finansowania
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w zakresie nowych zadan inwestycyjnych. tgczna wartos¢ umowy po zmianach wynosita
798,8 min zt. Nowe transze obligacji przeznaczone sg na finansowanie i refinansowanie
w latach 2020-2025 nowego i modernizacje posiadanego taboru tramwajowego, a takze na
przebudowe zajezdni.

Zadluzenie spétki z tytutu umowy na obstuge obligacji na 31 grudnia 2023 r. wynosito
454,84 min z.

Il. Umowa kredytu inwestycyjnego z grudnia 2021 r.

W celu optymalizacji kosztéw obstugi zadtuzenia spétka w grudniu 2021 r. zawarla z
Europejskim Bankiem Inwestycyjnym umowe kredytu inwestycyjnego do kwoty 165,88 min zi,
a nastepnie w listopadzie 2022 r. zwigzang z tym umowe miedzywierzycielskg pomiedzy EBI
a Konsorcjum, na podstawie ktorej srodki z kredytu inwestycyjnego zostang przeznaczone na
finansowanie kosztéw zakupu 24 nowych tramwajow i zastgpig srodki przyznane spétce przez
Konsorcjum w ramach transzy J obligacji.

Zadtuzenie spotki z tytutu umowy kredytu inwestycyjnego na dzien 31 grudnia 2023 r. wynosito
32,13 min zi.

Dziatalnos¢ MPK Sp. z o0.0. w latach 2018-2023 byta nierentowna. Dynamika wzrostu
sprzedazy 2023/2018 wyniosta 184%, natomiast kosztéw dziatalnosci operacyjnej 173%.
Pomimo nizszej dynamiki wzrostu kosztéw w stosunku sprzedazy spotka generowata wysokie
straty netto w przedziale -8,89 min zt w 2019 r. do -81,23 mIn zt w roku 2023. Negatywnie
nalezy ocenié rowniez wystepowanie ujemnego wyniku gotéwkowego EBITDA liczonego jako:
(zysk netto + koszty finansowe+ amortyzacja +/- operacje niegotéwkowe). Tylko w latach 2019
i 2020 spotka wygenerowata dodatnig EBITDA rzedu odpowiednio 20,87 min zti 13 min zt. W
pozostatych latach EBITDA byta ujemna, w tym w 2023 r. wynosita -17,73 min zt. Sytuacja ta
Swiadczy o braku zdolnosci spotki do rozwoju, a w Swietle posiadanego zadtuzenia — o braku
zdolnosci do samodzielnej obstugi zadtuzenia.
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Podobnie jak w latach poprzednich, w 2023 r. najwiekszy udziat w przychodach ze sprzedazy
spétka uzyskata z dziatalnoéci przewozowej autobusowej 50,67%, a nastepnie tramwajowej
39,33%.

Koszty dziatalnosci operacyjnej utrzymujg sie w trendzie wzrostowym, w roku 2023 spoétka
poniosta koszty na poziomie 668,23 min zt. Koszty w 2023 r. byty wyzsze o 73% w poréwnaniu
do roku 2018, tj. 0 282,89 min zt. Dominujgcy udziat w strukturze kosztéw rodzajowych zajmujg
wynagrodzenia z narzutami (tgcznie ok. 44%). Nastepnie zuzycie materiatow i energii (28%)
oraz ustugi obce (16%).

Glownag przyczyna wzrostu kosztow byt wzrost:

zuzycia materiatow i energii — 0 104%, tj. 0 96,82 min zi,

wynagrodzen — 0 62%, tj. o0 88,65 min z;

ubezpieczen spotecznych i innych swiadczen — o0 68%, tj. 0 23,65 min zi,
ustug obcych — 0 80%, tj. 0 48,3 min zt,

amortyzacji — 0 39%, tj. 14,8 min zi.

W grupie zuzycia materiatéw i energii najwyzszy wzrost kosztow dotyczyt: energii—az o 189%,
ogumienia — 0 151%, materiatdéw — 0 113%.

Koszty zuzycia Réznica| Wzrost
materiatéw i energii | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 2023 2023- |2023-2018
[tys. 2] 2018 [%0]
Paliwo 39277| 41781| 35336| 46066| 70747 56 761 17 484 45%
Ogumienie 446 643 701 658 822 1118 672 151%
Energia 24159| 28385| 30603| 33372| 43752 69 858 45 699 189%
Materiaty 29285| 37847| 35013| 39963| 52233 62 248 32 963 113%
Razem 93167 | 108656 | 101653 | 120059 | 167 554 189 985 96 818 104%

Przecietne zatrudnienie w MPK (wg metodologii GUS) w 2023 r. szacowato sie na poziomie
2549 etatéw, co w poréwnaniu do roku 2018 oznacza wzrost o 248 etatow. Pomimo to
w stosunku do 2022 r. odnotowano spadek zatrudnienia o 53 etaty. Spadek zatrudnienia
dotyczyt wszystkich grup pracowniczych, a zatrudnienie na stanowiskach kierowcéw zmalato
0 28 etatéow. Utrzymujgca sie tendencja spadkowa w grupie kierowcoéw ma zwigzek
Z rozwigzaniem umow o prace gtownie z powodu wyzszych oczekiwan ptacowych, a takze
ograniczonymi mozliwosciami rekrutacji z uwagi na niewystarczajgcg podaz kierowcow
z wymaganymi uprawnieniami. Zatrudnienie motorniczych w 2023 r. w poréwnaniu do roku
2022 zmalato o 2 etaty, a pracownikéw na stanowiskach umystowych o 14 etatow. Spadek
zatrudnienia w grupie kierowcéw skutkowat wzrostem godzin nadliczbowych az o 66%,
w przeliczeniu na etaty o 33 (tj. z 50 do 83 etatow).

W okresie ostatnich szesciu lat spétka generowata wysokie straty na poziomie sprzedazy
od -22,84 min zt do -80,58 min zt w 2023 r.

Na ostateczny wynik finansowy wysoki wptyw majg pozostate pozycje rachunku zyskéw i strat.
Wysokie wartosci wykazujg pozostate przychody operacyjne od 21,44 min zt w 2018 r. do
40,37 min zt w 2023 r.,, w ktérych dominujgcg pozycje stanowig dotacje (rozliczenie
finansowania $rodkéw trwatych zakupionych z dotacji — operacje niegotéwkowe). W pozyciji
inne przychody operacyjne spotka wykazuje uzyskane odszkodowania. Pozostate koszty
operacyjne to przede wszystkim szkody powypadkowe. W ostatnich dwoch latach spotka

uzyskata wysokie przychody finansowe z tytutu odsetek od lokat terminowych, w 2023 r. byto
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to az 4,8 min zt. Bardzo istotny wplyw na ostateczny wynik finansowy odgrywajg koszty
finansowe, ktore w zwigzku z wysokimi stopami procentowymi oraz roshgcym zadtuzeniem
utrzymujg sie w trendzie wzrostowym. Zaptacone odsetki od zadtuzenia w 2023 r. przekroczyty
38 miIn zh. Ostatecznie spotka w okresie ostatnich szesciu lat generowata ujemny wynik
finansowy netto, utrzymujgc przy tym negatywng tendencje.

W latach 2018-2023 spoétka utrzymywata wskazniki ptynnosci finansowej na prawidiowym
poziomie; wyjatkiem byt rok 2021, gdy wskaznik biezgcej ptynnosci (CR) szacowat sie na
poziomie 0,73. W pozostatych okresach CR wahata sie w granicach 1,22-1,69. Cykle rotacji
rozrachunkéw nalezy uzna¢ za stosunkowo krotkie, co $wiadczy o braku probleméw z
biezacym regulowaniem zobowigzah. Utrzymanie prawidtowej struktury finansowania
aktywow jest mozliwe wylgcznie w zwigzku z cyklicznymi dokapitalizowaniami spotki przez
Miasto Wroctaw, poniewaz spétka nie generuje dodatnich przeptywow finansowych z biezgcej
dziatalnosci.

Z uwagi na ujemng EBITDA wskazniki obstugi zadtuzenia (DSCR) byly nieprawidtowe, z
wyjatkiem lat 2019 i 2020. Spdtka, aby spetni¢ warunki finansowe wymagane przez instytucje
finansujgce, wynegocjowata wprowadzenie korekt do wyliczenia wskaznikéw.

Zdaniem spotki na koniec 2023 r. DSCR wynidst 3,39 i byt prawidtowy, co prezentuje ponizsza
tabela.

Wartos¢é Wartos¢
Wskaznik Metodologia wg bankéw na 31 Weryfikacja

progowa | grudnia 2023

Wynik na dziatalno$ci operacyjnej okresu
EBITDA rozliczeniowego + amortyzacja — dotacje + min. 1 min z 85,74 min z spetniony
dokapitalizowanie

lloraz, w ktérym licznik to suma dostepnej gotowki
wg stanu na koniec poprzedniego okresu
obliczeniowego, przeptywoéw pienieznych netto z
DSCR dziatalnosci operacyjnej i inwestycyjnej w danym min. 1,01 3,39 spetniony
okresie i wptywdw pienieznych netto z dziatalnosci
finansowej, a mianownik to suma naleznych spfat
kapitatu, odsetek i prowizji w okresie rozliczeniowym

Spotka posiada majgtek o wartosci ponad 1,36 mld zt, z czego ok. 0,81 mid zt to wartos¢ taboru
autobusowego i tramwajowego. W sktad taboru spétki na dzieh 31 grudnia 2023 r. wchodzito
256 pociggéw (339 wagonow) i 337 autobusow (w tym 177 dzierzawionych). W 2023 r. spotka
wykazata wysokg wartos¢ srodkéw trwatych w budowie, tj. 50,17 min zt (m.in. naktady na
modernizacje zajezdni Borek), oraz zaliczki na srodki trwate w budowie 53,84 min zt (na zakup
tramwajéow PESA oraz Modertrans). Dodatkowo spétka uzytkuje obce Srodki trwate na
podstawie uméw najmu, dzierzawy, leasingu operacyjnego oraz uzyczenia. Ewidencja ich jest
pozabilansowa, podobnie jak i zobowigzania wynikajgce z ww. uméw. W ponizszej tabeli
przedstawiono zestawienie Srodkow transportu w dyspozycji spoétki, ktore sg
zaewidencjonowane pozabilansowo.

Srodki transportu Liczba [szt] %I;::]s Wartos¢ [zi] Roczrllzyt]koszt
Mercedes Benz Citaro 2 60 10 83 880 000 9798 408
Mercedes Benz Citaro 2 60 10 80 870 000 9559 402
Solaris 57 10 52 393 500 6304 003
Toyota Yaris Hybrid 9 3 1024 507 bd.
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Autobus Mercedes Sprinter 1 4 329 992 bd.
Skoda Superb 1 2 154 431 bd.
Toyota Proace Furgon 3 4 184 800 bd.
Volkswagen 11 4 1569 396 bd.
Toyota BZ4X SUV 1 3 186 774 bd.
Toyota Proace 1 3 80 501 bd.
Razem 220 673 902 25661 812

W latach 2018-2023 wartos¢ aktywdw wzrosta o ponad 600 min zt, w tym aktywow trwatych
0 412 min zt. Wzrost wartosci majatku zwigzany jest przede wszystkim z szeroko zakrojong
dziatalnoscig inwestycyjna.

W okresie ostatnich szesciu lat kapital wtasny, pomimo generowania wysokich strat,
utrzymywat sie w trendzie wzrostowym — z 135,3 min zt w 2018 r. do 236,95 min zt w 2023 r.
Spétka w tym czasie wygenerowata straty netto o tacznej wartosci ok. 281,2 min z,
réownoczesnie uzyskata dokapitalizowanie w tgcznej kwocie 368,7 min zt, z przeznaczeniem
na pokrycie strat biezgcych i tych z lat poprzednich. Kapitat podstawowy w latach 2019-2023
utrzymywat sie na statym poziomie i wynosit 318,18 min zi, poniewaz kazde podwyzszenie
miato zwigzek z rownoczesnym obnizeniem kapitatu zaktadowego w tej samej wysokosci w
celu catosciowego pokrycia strat z lat ubiegtych. Generowane straty sg powodem naruszenia
kapitatu zaktadowego; w 2018 r. naruszenie kapitatu podstawowego przekroczyto 54,62%, a
dzieki cyklicznym dokapitalizowaniom spadto do 25,53% z kohcem 2023 r.

Istotng pozycjg kapitatu obcego na dzien 31 grudnia 2023 r. jest zadtuzenie z tytutu umowy
emisji obligacji w kwocie 454 min zt oraz z tytutu kredytu zaciggnietego w EBI w wysoko$ci
32,11 min zt. W okresie ostatnich szesciu latach stan zadluzenia o charakterze kredytowym
wzrost o 305,27 min zt. Na uwage zastuguje fakt, iz spétka nie wykazuje pozabilansowo
wartosci dtugoterminowych umow dzierzawy autobuséw, pomimo ze ujawnia pozabilansowo
uzytkowane w ramach tych uméw srodki transportu.

Wysoka pozycje finansowania aktywdw trwatych spoétki stanowig ujete w pozycji ,rozliczenia
miedzyokresowe bierne” (RMB) dotacje z funduszy UE, ktdrych warto$¢ na koniec 2023 r.
wyniosta 496,43 min zt. Stan RMB w okresie ostatnich szesciu lat wzrést o 100,95 min zt.
Poniewaz srodki z dotacji faktycznie wptynety do spofki, a prawdopodobienstwo ich zwrotu nie
jest wysokie, do celdw analitycznych mozna zastosowaé wskazniki wyptacalnosci
uwzgledniajgce te zrédta finansowania jako wiasne. Poziom wskaznika wyptacalnosci na
koniec 2023 r. wynosit 54%.

Przeprowadzona analiza sprawozdan finansowych MPK Sp. z o0.0. wykazata, ze sytuacja
ekonomiczno-finansowa spotki w catym badanym okresie byta nieprawidiowa. Spétka
znaczgco zwiekszyta przychody, jednak wysoka dynamika kosztow dziatalnosci skutkowata
bardzo wysokimi stratami netto oraz brakiem dodatnich przeptywow finansowych z biezgcej
dziatalnosci. Od kilku lat Wspdlnik pokrywa narastajgce straty spotki poprzez obnizenie
kapitatu zaktadowego z rownoczesnym jego podwyzszeniem w tej samej wysokosci, co
poprawia strukture finansowania aktywow. Nalezy jednak zauwazyC, Zze zmniejszanie
naruszenia kapitatu zaktadowego nie jest jedynym kryterium oceny sytuacji ekonomiczno-
finansowej spoétki w kategoriach finansowania unijnego. Brak rentownos$ci prowadzonej
dziatalnosci powoduje, ze spétka nie spetnia kryterium minimalnego poziomu wskaznika
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poziomu odsetek na EBITDA, ktory powinien przekroczy¢ 1,0. Ujemna wartos¢ tego wskaznika
moze spowodowac, ze spétka nie bedzie mogta ubiegac sie o finansowanie bezzwrotne ze
srodkéw UE ze wzgledu na tzw. trudng sytuacje ekonomiczng. Ryzyko z tym zwigzane nalezy
okresli¢ jako wysokie.

Pozytywnym aspektem dziatalnosci spoftki jest dalsza poprawa ptynnosci finansowej. Nalezy
jednak podkresli¢, iz wysoki udziat finansowania obcego bedzie sie w przysziosci wigzat
z dalszym wzrostem kosztow finansowych i wydatkéw na obstuge zadtuzenia.
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11.3. Wroctawskie Inwestycje Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

. . Udziat . N Wartosé
Lp. Udziatowiec (%] Liczba udziatéw udziatow [z]
1. | Gmina Wroctaw 100 8 500 8 500 000

WI Sp. z o.0. prowadzi dziatalnos¢ na warunkach okredlonych przepisami ustawy
0 gospodarce komunalnej. Spotka wykonuje zadania publiczne powierzone jej przez Miasto
Wroctaw w drodze aktu zatozycielskiego oraz szczegotowych zasad realizacji tych zadan.
Spotka prowadzi dziatalno$¢ pomocniczg na rzecz Gminy zwigzang z monitoringiem i obstugg
finansowg inwestycji, w tym przygotowaniem dokumentacji do rozliczenia finansowania
unijnego. Ponadto jest odpowiedzialna za polityke informacyjng prowadzonych inwestyciji.
Obecnie spotka dziata na podstawie Zarzgdzenia nr 9478/23 Prezydenta Wroctawia z dnia
1 lutego 2023 roku w sprawie zasad zlecania i rozliczania z realizacji zadan powierzonych do
wykonania aktem zatozycielskim spotce Wroctawskie Inwestycje Sp. z 0.0. z siedzibg we
Wroctawiu.

Celem dziatalnosci spofki jest prowadzenie obstugi inwestorskiej wykonywanej na rzecz Gminy
Wroctaw na zasadach zastepstwa inwestorskiego i wykonywania w jego ramach obowigzkow
zwigzanych z procesem budowlanym polegajagcym na zaspokajaniu potrzeb ludnosci
z zakresu:
e gminnych drég, ulic, obiektéw inzynierskich, placow, stadionow i innych obiektéw
sportowych oraz organizacji ruchu,
o obiektéw kubaturowych stuzacych realizacji zadah wtasnych Gminy Wroctaw
zwigzanych z gminnym budownictwem mieszkaniowym,
e edukacjg publiczng, w tym przedszkolami i szkotami, kulturg i ochrong zabytkéw, w tym
bibliotekami gminnymi i muzeami.

Zadania, ktore spotka realizuje w imieniu i na rzecz Gminy Wroctaw:
e przygotowanie zadan inwestycyjnych,

petnienie inwestorstwa zastepczego,

petnienie nadzoru nad realizacjg zadan inwestycyjnych,

obstuga zadan towarzyszgcych zadaniom inwestycyjnym.

WI spetniajg definicje podmiotu wewnetrznego pozostajgcego pod kontrolg Gminy Wroctaw.
Catos¢ przychoddw ze sprzedazy jest realizowana w ogdélnym interesie gospodarczym,
a jedynym kontrahentem jest Gmina Wroctaw. Spotka nie wykazuje przychoddw o charakterze
komercyjnym. Zgodnie z przyjetymi w obecnym ksztatcie zasadami maksymalny poziom
wynagrodzenia spoétki na dany rok okresla plan finansowy spofki. Zgodnie z § 7 ust. 1 pkt 7
ww. zasad Dysponent jest zobowigzany skorygowacC wynagrodzenie tak, aby wysokosc¢
uzasadnionych kosztéw byta w petni pokryta i powiekszona odpowiednio o0 3% lub wskaznik
GUS, nie wiecej jednak niz do wysokosci wynagrodzenia spotki za wykonywanie zadan
inwestycyjnych lub zadan zarzadzania okreslonej w zatwierdzonym planie finansowym na
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dany rok. Spodtka ustalajgc wynagrodzenie na dany rok obrotowy zgodnie z przyjetymi
zasadami, moze zwiekszy¢ kwote bazowg o trzy zmienne (wskaznik GUS, wnioski do projektu
budzetu Miasta oraz znaczny wzrost wartosci zakresu zadan inwestycyjnych).

Wartos¢ (przeréb) powierzonych zadan inwestycyjnych w roku 2023 przekraczata 483 min zi.
Wartosc realizowanych zadan na pierwszy kwartat 2024 r. to ponad 271 min zt, do konca roku
ta liczba zdecydowanie wzrosnie.

Wartosc i liczba zadan w latach 2018-2024
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Najistotniejsze zadania inwestycyjne realizowane przez WI Sp. z 0.0. na rzecz Miasta Wroctaw
w 2023 r.:
e budowa Osi Zachodniej we Wroctawiu w ciggu drogi krajowej nr 94,
e przebudowa ul. Buforowej w ciggu drogi wojewddzkiej nr 395 we Wroctawiu — etap |,
e przebudowa mostéw Pomorskich,
¢ remont ul. Konduktorskiej — budowa oswietlenia na odcinku od przejazdu kolejowego
linii 276 do ul. Wiaduktowej wraz z remontem chodnika,
e remont ul. Gajowickiej,
e budowa buspasa na istniejgcym torowisku w ciggu ul. Bardzkiej na odcinku od
ul. Pieknej do al. Armii Krajowej — PIRO,
e rozbudowa ul. Dolnobrzeskiej we Wroctawiu,
e budowa trasy tramwajowej wzdtuz ulic Popowickiej, Starogroblowej, Dtugiej — prace na
mosécie Dmowskiego,
e program rowerowy:
o przebudowa ul. Zmigrodzkiej po zachodniej stronie, od mostéw Trzebnickich do
ul. Kamienskiego w celu wydzielenia drég rowerowych,
ul. Zabrodzka na odcinku od granicy gminy do ul. Kwiatkowskiego,
przebudowa ul. Dubois,
przebudowa ul. Legnickiej od Rybackiej do pl. Jana Pawta Il,
budowa drogi rowerowej w ul. Sgdowej — etap |,

0O O O O
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o Rowerem w obie strony po Armii Krajowej — etap Il i lll,
o budowa drogi dla rowerow od ul. Mokronoskiej do ul. Kwiatkowskiego (do
granicy miasta),
o zielona rowerowa 0$ zachodnia — budowa drogi dla rowerow z Ggdowa do
centrum miasta,
o trasa rowerowa Zielinskiego, pl. Muzealny, Swiebodzka — koncepcja,
e budowa wydzielonej trasy autobusowo-tramwajowej na Nowy Dwoér (TAT),
e budowa petli autobusu 144 — Polanowice-Poswietne-Ligota,
¢ budowa tunelu pod linig kolejowg nr 143 przy Kanale Miejskim — projekt,
o PartyNice — strefa rekreacji i zagospodarowanie okolic stawu na terenie WTWK
Partynice,
¢ budowa mostow Chrobrego,
e budowa trasy tramwajowej od Sepolna do Swojczyc,
e rewitalizacja terenu dawnego kgpieliska Na Niskich tgkach — budowa brakujgcych
odcinkéw trasy pieszo-rowerowej od Zabiej Sciezki do Krzywej Grobli,
e budowa alei Wielkiej Wyspy,
e przebudowa ul. Marca Polo we Wroctawiu,
¢ budowa alei Pétnocnej od ul. Poswieckiej do ul. Krzywoustego,
e budowa wydzielonej jezdni komunikacji zbiorowej na Jagodno,
o budowa trasy tramwajowej wzdtuz ul. Dziatkowej i Borowskiej przy Szpitalu
Uniwersyteckim wraz z petlg — opracowanie PB+PW,
o przebudowa ulic Bardzkiej oraz Buforowej i rozbudowa ul. Kajdasza polegajgca na
budowie trasy komunikacji zbiorowej na Jagodno we Wroctawiu,
e poprawa nawierzchni ul. Maslickiej,
e budowa wydzielonej trasy tramwajowej wzdtuz ul. Maslickiej we Wroctawiu —
w zakresie opracowania dokumentacji projektowej,
e przebudowa ul. Wilkszynskiej,
e budowa ktadki pieszo-rowerowej przez rzeke Sleze w ciggu ulic Trawowej i Francuskiej
we Wroctawiu,
e budowa ktadki nad ujsciem Widawy,
e budowa chodnika na Mitostowie,
e poprawa dostepnosci przystankéw komunikacji miejskiej Dubois—Drobnera — etap
projektowania,
e budowa fontanny na pl. Nowy Targ,
o Pieszo po Gadowie — projekt w ramach WBO,
e Widawa, chodnik wzdtuz parku Melioranckiego — Zielono mi i bezpiecznie etap IV —
projekt w ramach WBO,
o Zielona sie¢ rowerowo-piesza Wroctawia — Sad Mieszkanca — projekt w ramach WBO,
e Zielone zatoki postojowe ulice Kajdasza, Komedy, Drabika i Artemskiej,
e Zielen to zycie. Sport to zdrowie — Gajowice, Maslice, Otbin i Zakrzow — rekreacja
i zielen na calym miescie — Otbin,
e Zielona sie¢ rowerowo-piesza Wroctawia — Promenada Psiego Pola,
e Grow Green — Zielone miasta — etap Il,
o osSwietlanie i elektryfikacja parku Brochowskiego 2, 3 etap,
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oswietlenie ul. Moécickiego — Brochéw,

budowa PSZOK — ul. Szwajcarska,

organizacja i zarzgdzanie parkingiem w NFM,

przebudowa ul. Pawiej na odcinku od skrzyzowania Przystankowej z Terenowg do
ul. Pawiej nr 32 we Wroctawiu,

cigg pieszo-rowerowy wzdtuz ul. Oftaszynskiej od ronda Ojca Pio do wiagczenia do drogi
wojewoddzkiej (wzdiuz TWK),

budowa ciggu pieszo-rowerowego w ciggu ulic Francuskiej i Trawowej we Wroctawiu,
prace przygotowawcze i zadania towarzyszgce inwestycjom drogowym Budowa P&R
PKP Pracze,

opracowanie dokumentacji projektowej — Parkuj i Jedz — |l etap: PKP Lesnica,
opracowanie dokumentacji projektowej — Parkuj i Jedz — Il etap: Zmigrodzka —
Wotowska,

opracowanie dokumentacji projektowej ciggu pieszo-rowerowego pomiedzy ulicami
Strzegomskg i Otynska,

opracowanie koncepcji ktadki pieszo-rowerowej w rejonie Bastionu Sakwowego,
budowa cmentarza komunalnego przy ul. Ibn Siny Awicenny we Wroctawiu,
rozbudowa cmentarza przy ul. Kietczowskiej we Wroctawiu,

poprawa nawierzchni w ul. Koszarowej, opracowanie dokumentacji projektowej —
przeniesiono zadanie na 2024,

budowa uktadu komunikacyjnego do obstugi Wroctawskiego Centrum Sportu,
przebudowa ul. Pomorskiej we Wroctawiu — na odcinku od ul. Dubois do wiaduktu przy
ul. Reymonta,

przebudowa ul. Reymonta we Wroctawiu na odcinku od wiaduktu PKP do mostu
Osobowickiego,

budowa mostu Osobowickiego,

kompleksowe badanie ruchu.

Spdtka w 2023 r. przeprowadzita 100 postepowah o zaméwienia publiczne i udzielita 66
zamowien publicznych na podstawie PZP. Wartos¢ udzielonych zaméwien publicznych to
127,79 min zt, z czego roboty budowlane to 122 min zt.

Spotka aktywnie wspétpracuje przy realizacji zadan inwestycyjnych wspoétfinansowanych ze
Srodkow pozyskanych z funduszy krajowych i unijnych, tj.:

budowa Osi Zachodniej (droga krajowa nr 94) — wynikiem przygotowanych wnioskow
o pfatnosc¢ byt wptyw refundacji na konto Gminy Wroctaw w wysokosci 45,4 min zi,
przebudowa ulic w ciggu drogi wojewddzkiej nr 342 wynikiem przygotowanych
wnioskow o ptatnos¢ byt wptyw refundacji na konto Gminy Wroctaw w wysokosci
1,44 min zt,

budowa wydzielonej trasy autobusowo-tramwajowej Nowy Dwor—centrum Wroctawia —
wynikiem przygotowanych wnioskéw o ptatnosc byt wptyw refundacji na konto Gminy
Wroctaw w wysokosci 75,14 min zt,

Zintegrowany System Transportu Szynowego w Aglomeracji i we Wroctawiu — etap 1A
— wynikiem przygotowanych wnioskow o ptatnos¢ byt wptyw refundacji na konto Gminy
Wroctaw w wysokosci 28,32 min zt,
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przebudowa ul. Pomorskiej we Wroctawiu — na odcinku od ul. Dubois do wiaduktu przy
ul. Reymonta — otrzymanie promesy z Programu Inwestycji Strategicznych Polski £ad
na kwote 67,65 min zi,

budowa ktadki pieszo-rowerowej przez rzeke Sleze w ciggu ulic Trawowej i Francuskiej
we Wroctawiu — otrzymanie promesy z Programu Inwestycji Strategicznych Polski tad
na kwote 3,57 min zi,

przebudowa ulic Bardzkiej oraz Buforowej i rozbudowa ul. Kajdasza polegajgca na
budowie trasy komunikac;ji zbiorowej na Jagodno we Wroctawiu — otrzymanie wstepnej
promesy dofinansowania z BGK w ramach Programu Inwestycji Strategicznych Polski
tad na kwote dofinansowania 65 min zt,

przebudowa ul. Marca Polo — zlozenie wniosku o dofinansowanie w ramach
Rzadowego Funduszu Rozwoju Drég na kwote dofinansowania 1,66 min zt,
przebudowa ul. Wilkszynskiej — ztozenie wniosku o dofinansowanie w ramach
Rzadowego Funduszu Rozwoju Drég na kwote dofinansowania 23,5 min zt,

budowa ktadki nad ujsciem Widawy w celu wydzielenia drég rowerowych we Wroctawiu
— uzyskanie dofinansowania w miesigcu grudniu 2023 w kwocie 6,85 min zt z Funduszy
Europejskich dla Dolnego Slgska na lata 2021-2027.

Sprawozdania finansowe spotki za lata 2018—-2023 nie podlegaty badaniu przez biegtego
rewidenta ze wzgledu na brak obowigzku wynikajgcego z ustawy o rachunkowosci.

Dziatalnos¢ WI Sp. z 0.0. w latach 2018-2023.
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Przychody ze sprzedazy spotki wzrosty w okresie ostatnich szesciu lat z 12,3 min zt w 2018 r.
do 17,59 min zt w roku 2023, tj. 0 43%. Dziatalnos¢ spétki na poziomie wyniku gotowkowego
EBITDA byta rentowna z wyjgtkiem 2020 r. Na poziomie wyniku finansowego netto wynik
wahat sie od -250,66 tys. zt w 2020 r. do 78 tys. zt w 2018 r. Wyniki finansowe spétki oscylujgce
w granicach zera swiadczg o baraku zagrozen zwigzanych z tzw. nadmiernym zyskiem.
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Struktura kosztéw dziatalnosci spotki wskazuje, iz najwiekszy udziat w kosztach spoiki
stanowig wynagrodzenia i ich pochodne, ktére na przestrzeni lat wykazujg tendencje
wzrostowa. Przecietne zatrudnienie liczone w etatach nieznacznie zmalato do 83,31 w 2023
z 84,69 w 2022 r. Na dzien 31 grudnia 2023 r. spdtka zatrudniata 88 oséb. Ponad 92%
pracownikéw to wysoko wykwalifikowana kadra z wyzszym wyksztatceniem, z czego 51,1%
z wyzszym technicznym.

Suma bilansowa na 31 grudnia 2023 r. szacowata sie na poziomie 9,39 min zi, z czego tylko
1,8% stanowity aktywa trwate. Niewielki udziat majgtku trwatego w sumie bilansowej spotki
potwierdza jej ustugowy charakter.

Spdétka Wroctawskie Inwestycje Sp. z 0.0. ma dobry profil finansowy charakteryzujgcy sie
wysokim poziomem wskaznikow ptynnosci oraz wyptacalnosci, pomimo iz z uwagi na
ponoszone straty na poczatku prowadzonej dziatalnosci wystepuje 20-procentowe naruszenie
kapitatu zakladowego (wg stanu na koniec 2023 r).

Dziatalnos$¢ Spdétki jest uzalezniona od mozliwosci inwestycyjnych Gminy, a w szczegolnosci
zapewnienia srodkéw na finansowanie przedsiewzie¢ w nastepnych latach. W okresie
ostatnich szesciu lat portfel realizowanych zadan wahat sie w granicach od 309 min z
w 2019 r. do 483 min zt w 2023 r., przy czym nalezy zwroci¢ uwage, ze w latach 2020-2021
gospodarka zmagata sie z kryzysem wywotanym epidemig COVID-19.
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I1l.4. Wroctawskie Mieszkania Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

L Udziatowiec Udziat Liczba Wartosé
P [%] udziatow | udziatow [z1]
1. | Gmina Wroctaw 100 44 288 44 288 000

Spétka zostata zawigzana w dniu 2 pazdziernika 2007 r. przez Gmine Wroctaw. Wykonuje
zadania publiczne powierzone jej przez Gmine Wroctaw w drodze aktu zatozycielskiego oraz
zasad realizacji tych zadan. Celem dziatalnosci spofki jest wykonywanie zadan o charakterze
uzytecznosci publicznej w szczegolnosci dotyczacych zarzadzania i gospodarowania
gminnym zasobem komunalnym, na ktory skfadajg sie nieruchomosci mieszkalne i
niemieszkalne, gminne budownictwo mieszkaniowe i budownictwo infrastruktury
towarzyszacej, utrzymanie obiektdow i urzgdzen uzytecznosci publicznej oraz obiektéw
administracyjnych. Zarzgdzeniem nr 9266/22 Prezydenta Wroctawia z dnia 30 grudnia 2022 r.
ustalono nowe zasady zlecania i rozliczania z realizacji zadan powierzonych do wykonywania
spétce przez kolejnych 10 lat dziatalnosci.

W 2023 r., po pierwszych dziesieciu latach powierzenia zadan spoétce, dokonano audytu ex
post otrzymanej rekompensaty za wykonie ustug w ogdinym interesie gospodarczym w latach
2013-2022 (COMPER Fornalczyk i Wspdlnicy sp.j.). Raport z badania wykazat, iz spoétka
otrzymata w catym badanym okresie rekompensate pieniezng o wartosci 155 658 833,82 zt,
ajej maksymalna wartos¢ w odniesieniu do badanego okresu i okre$lona wedtug
ww. zarzadzenia (zasady zlecania i rozliczania z realizacji zadah powierzonych do
wykonywania) i Decyzji UOIG wyniosta 158 371 531,87 zt. Srodki wyptacone tgcznie w latach
2013-2022 w formie rekompensaty nie stanowig nadmiernej rekompensaty, kitéra mogtaby
by¢ zaklasyfikowana jako niedozwolona pomoc publiczna.

Zasadniczymi przedmiotami faktycznie realizowanej dziatalnosci w 2023 r. byty:

- zarzadzanie zasobem komunalnym Miasta,
- zarzgdzanie czesciami wspdlnymi wspdlnot mieszkaniowych,
- najem powierzchni uzytkowych.

Ponadto:

— od 2022 r. spoétka realizuje zadania zlecone Prezydentowi Wroctawia przez Wojewode
Dolnoslaskiego na podstawie Decyzji Nr 65/2022/BZ z dnia 17 marca 2022 r. dotyczgce
organizacji zakwaterowania, catodziennego wyzywienia oraz zapewnienia innych
niezbednych produktow dla uchodzcow z Ukrainy. Zadania zostaty zlecone spofce przez
Gmine Wroctaw umowg nr 181/U/WBZ/2022 z dnia 27 grudnia 2022 r. oraz
52/U/WBZ/2023 z dnia 15 wrzesnia 2023 r. i byly realizowane w catym 2023 r.,

— w 2023 r. spotka rozpoczeta realizacie nowego obszaru dziatalnosci zwigzanego
ze wspotpracg z operatorami  automatow paczkowych na podstawie uchwaty
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspodlnikow (NZW) nr 17/23 z dnia 22 wrzesnia 2023 r.
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Dziatania majg na celu dzierzawe terenow gminnych z przeznaczeniem na posadowienie
automatow dla operatoréw, z ktorymi zostata nawigzana wspétpraca.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2023 podlegato badaniu przez biegtego rewidenta
(Eliks Audytorska Spoétka z 0.0.). Opinia biegtego zawarta w dokumencie pn. ,Sprawozdanie
niezaleznego biegtego rewidenta” zostata wydana bez zastrzezeh co do prawidtowosci
i rzetelnosci zbadanego sprawozdania. Biegly zwraca jednak uwage na fakt, iz spétka nie
tworzy rezerwy (biernych rozliczen) z tytutu niewykorzystanych urlopéw, argumentujgc swoje
stanowisko licznymi publikatorami, ktére w ocenie biegtego majg dyskusyjne oparcie
w zasadach i przepisach rachunkowosci, niemniej sg stosowane przez niektore jednostki.

Zdaniem biegtego sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzgdzone zgodnie z przepisami i jest
zgodne z informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym. Biegly
w sprawozdaniu z dziatalnosci nie stwierdzit istotnych znieksztatcen.

Dziatalno$¢ WM Sp. z o.0. w latach 2018-2023.
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Przychody ze sprzedazy w okresie ostatnich szesciu lat wzrosty z 18,5 min zt do 37,7 min zt
w 2023 r., tj. 0 19,2 min zt, czyli 104%. Dynamika wzrostu kosztow dziatalnosci operacyjnej
byta nieco nizsza od dynamiki przychoddéw ze sprzedazy i w przypadku kosztéw wynosita
197%, a przychodéw 204%. Dziatalnos¢ spotki w latach 2019-2022 byta rentowna na poziomie
wyniku finansowego netto, w 2018 r. spotka wygenerowata strate netto rzedu 1,4 min zi,
aw 2023 r. strate netto w wysokosci 0,57 min zt. Najwyzszy zysk netto spotka wypracowata
w 2019 r., nie wynikat on jednak z biezgcej dziatalnosci, ale ze zbycia czterech nieruchomosci
(Wroctawczyka 40 i 42, Galla Anonima oraz Reja 53-55).

Na poziomie wyniku gotéwkowego EBTDA w catym okresie dziatalno$¢ byta rentowna.
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Strukture przychodéw ze sprzedazy spotki w okresie ostatnich szesciu lat przedstawia
ponizszy wykres. (Uwaga — brak szczego6towych danych za lata 2018-2019).
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Najwiekszy udziat w przychodach stanowig niezmiennie przychody z tytutu zarzgdzenia
nieruchomosciami na zlecenie Miasta, ktore rokrocznie wzrastajg. W okresie szescioletnim
odnotowano wzrost 0 81,3%, tj. z 13,4 min zt do 24,32 min zt. W 2023 r. spotka zarzadzata
powierzonym przez Miasto zasobem w nastepujgcych rejonach Wroctawia: C, D, E, J, K, L, M
i N. Na realizacje czynnos$ci zarzadzania w budzecie Gminy zostaly zabezpieczone $rodki
w wysokosci 136,66 min zt, z czego wydatkowano 132,56 min zt (97,01%).

Zrédto: www.wm.wroc.pl

W pozostatych rejonach miasta dziata jednostka budzetowa Zarzad Zasobu Komunalnego.

Stan na
Zasob zarzadzany przez WM Sp. z o.o. 31 grudnia
2023
Liczba budynkow w 100% gminnych 555
Liczba budynkéw stanowigcych wspdlnote mieszkaniowg 1397
Liczba lokali mieszkalnych Gminy 11 143
Powierzchni uzytkowa lokali mieszkalnych Gminy (m?) 536 257
Liczba lokali ustugowych Gminy 614
Powierzchnia uzytkowa lokali ustugowych Gminy (m?) 63 182
Liczba garazy Gminy 644
Powierzchnia uzytkowa garazy Gminy (m?) 11618
Tereny zewnetrzne (m?) 1779379
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| Ogrédki przydomowe (m?) \ 362 085 |

Udziat przychodéw z tytutu zarzadzania zasobami Miasta w przychodach ogdétem wynosit
w 2023 r. 64,45%. Pojawity sie nowe pozycje przychodowe spotki: z tytutu realizacji zadan
zleconych Gminie przez Wojewode oraz z tytutu obstugi wnioskow o wyptate swiadczenia za
zapewnienie zakwaterowania i wyzywienia obywatelom Ukrainy (tzw. 40+) w tgcznej
wysokosci 9,04 min zt (w strukturze przychodow stanowity one 23,97%).

Przychody z najmu w 2023 r. wzrosty o ok. 751 tys. zt, tj. o ok. 18,9% (z 3,97 min zt do poziomu
4,72 min zt). Spétka wynajmuje budynek CB Grafit oraz budynek potozony przy ul. Curie-
Skitodowskiej 63A. Na koniec 2023 r. w budynku CB Grafit spotka posiadata 14 618,99 m?
powierzchni uzytkowej netto, z czego na potrzeby spdtki przeznaczone byto 3770,39 m? (ok.
25,8% powierzchni), wynajete bylo 6613,24 m?, a powierzchnia wolna do wynajecia to
ok. 915,79 m? (z czego 797,55 m? to powierzchnia biurowo-ustugowa, a pozostata to sale
konferencyjne wykorzystywane zaréwno przez spétke, jak i podnajmowane).

Powierzchnia CB Grafit [m?]
Powierzchnia catkowita 17 069,63
Powierzchnia netto, w tym: 14 618,99

na potrzeby spotki 3770,39
wspolna 3 265,68
wynajeta 6 613,24

wolna (do wynajecia) 969,68

W strukturze kosztéw dziatalnosci operacyjnej dominujgcg pozycje stanowig koszty
wynagrodzen oraz ustug obcych, co jest charakterystyczne dla dziatalnosci ustugowe;.
W 2023 r. spétka odnotowata wzrost wszystkich pozycji kosztéw rodzajowych w poréwnaniu
do roku poprzedniego. Istotnie wzrosty:

e ustugi obce — wzrost z 7,32 min zt do 10,54 min zt (0 3,22 min zi, tj. 0 ok. 44%), co
wynika przede wszystkim ze wzrostu kosztow zwigzanych z realizacjg zadania
zwigzanego z pomocg obywatelom Ukrainy, w tym z adaptacjg i utrzymaniem obiektow
Sezam i Pancernik i obstugg operatorska,

e wynagrodzenia — wzrost z 15,63 min zt do 18,71 min zt (o 3,07 min zi, tj. 0 19,7%),
wynika z podwyzki wynagrodzen zasadniczych w ramach porozumienia zawartego
pomiedzy Gming Wroctaw, spdtkg a zwigzkami zawodowymi dziatajgcymi w Gminie
i w spotce,

e zuzycie materiatow i energii — wzrost z 1,44 min zt do 2,31 min z4, tj. 0 867 tys. zt.

Struktura finansowania aktywow spoétki niemal w catym analizowanym okresie byfa
nieprawidtowa. Tylko w 2019 r., gdy spdtka uzyskata wysoki zysk ze sprzedazy nieruchomosci,

wskaznik biezgcej ptynnosci przekroczyt poziom jednosci i szacowat sie na poziomie 1,2.
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W 2023 r. nastgpito dalsze pogorszenie wskaznikdéw ptynnosci, ktére osiggnety wartosci
znacznie ponizej sugerowanego minimum w okolicach jednosci. Wskaznik biezgcej ptynnosci
spadtz 0,93 na koniec 2022 r. do 0,47 na koniec roku 2023, co jest poziomem nieprawidtowym.
Nalezy wskazac, ze poziom ptynnosci jest nieprawidtowy pomimo przesuniecia terminu zwrotu
doptaty w wysokosci 3,5 min zt przekazanej spétce przez Gmine Wroctaw, co oznacza, ze pod
koniec 2024 r. moze nastgpic¢ jej dalsze drastyczne pogorszenie.

Na dzien 31 grudnia 2023 r. cykle rotacji naleznosci z tytutu dostaw to 11 dni, rotacja
zobowigzan wyniosta 8 dni, co nalezy uznac¢ za wartosci prawidtowe.

Wskazniki obstugi dtugu wynosity: DSCR (0,36) oraz ICR (0,57). Po korekcie wskaznikéw o
zdarzenia niegotéwkowe ICR wynosi 1,07, co jest poziomem akceptowalnym, z kolei DSCR
0,36 — nadal byt nieprawidtowy, co moze swiadczy¢ o problemach z wygenerowaniem
wiasnych $rodkéw na obstuge zadtuzenia kredytowego z biezgcej dziatalnosci.

Biorgc pod uwage poziom wskaznikéw zadtuzenia oraz wskaznikédw ptynnosci, nalezy
zaznaczy¢, ze ich poziom wynika gtéwnie ze zbyt wysokiej raty kredytu, zaliczanej do czeéci
zobowigzan krotkoterminowych. Taka sytuacja skutkowata w przesziosci koniecznoscig
wsparcia finansowego ze strony Gminy Wroctaw i moze sie powtorzy¢ pod koniec 2024 r.

Kapitat wtasny spétki na koniec 2023 r., z powodu wygenerowanej w roku 2023 straty netto,
ulegt obnizeniu do 42,18 min zt. Z uwagi na ponoszone straty zaréwno w latach ubiegtych, jak
i w okresie biezgcym (tacznie 6,2 min zt) na koniec 2023 r. naruszenie kapitatu podstawowego
wzrosto z 3,47% do 4,75%.

Wskaznik wyptacalnosci ulegt poprawie i szacowat sie na poziomie 71% przy 68% w roku
2022.

Zadtuzenie z tytutu kredytéw w 2023 r. ulegto obnizeniu w poréwnaniu do roku poprzedniego
i wyniosto 12,19 min zt przy 15,28 min zt w roku 2022.

W 2018 r. spotka zaciggneta kredyt skonsolidowany w wysokosci 20,19 min zt, ktéry
obejmowat:

e 17,19 min zt na sptate kredytéw inwestycyjnych zaciggnietych na budowe CB Grafit
(przejety wraz ze zorganizowang czescig przedsiebiorstwa od ARAW S.A.) oraz na
dostosowanie nieruchomosci do zapotrzebowania rynkowego,

¢ 3 min zt na finansowanie i refinansowanie ponoszonych od 2016 r. kosztéw prac
adaptacyjnych pomieszczen w CB Grafit dla Sgdu Apelacyjnego oraz Lek-Trans.

W 2020 r. spotka zaciggneta kolejny kredyt inwestycyjny, w wysokosci 4,6 min zt na
sfinansowanie naktadéw inwestycyjnych na CB GRAFIT zwigzanych z przeniesieniem
siedziby spétki.

Ponadto spotka na dzien 31 grudnia 2023 r. nie wykorzystata kredytu obrotowego w rachunku
biezacym, ktéry ma w dyspozycji w wysokosci 2 min zt.

Niedobdr kapitatu obrotowego netto na 31 grudnia 2023 r. wynosit -3,22 min zt.
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Kondycja finansowa spotki jest staba i ulega dalszemu pogorszeniu. Stabg strong spoétki jest
jej ptynnoé¢ finansowa, brak zyskowno$ci, zbyt niska EBITDA, a co za tym idzie nieprawidtowe
wskazniki obstugi diugu.
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I1.5. Ekosystem Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Lp. Udziatowiec Udziat Lic.zb’a V\/.art’os'é
[%6] udzialéw udziatéw [zf]
Gmina Wroctaw 97,92 14 013 14 013 000
MPWIK S.A. 2,08 298 000 298.000

Spotka Ekosystem Sp. z 0.0. zostala zawigzana 5 czerwca 2012 r. Spétka wykonuje zadania
publiczne powierzone jej przez Miasto Wroctaw w drodze aktu zatozycielskiego oraz
szczegotowych zasad realizacji tych zadan (zatgcznik do Zarzgdzenia nr 9269/22Prezydenta
Wroctawia z dnia 30 grudnia 2022 r.). Celem dziatalnosci spétki jest wykonywanie zadan
o charakterze uzytecznosci publicznej stuzgcych biezgcemu i nieprzerwanemu zaspokajaniu
zbiorowych potrzeb wspdlnoty w zakresie czystosci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych,
wysypisk i unieszkodliwiania odpadéw komunalnych, stanowigcych zadania wtasne Gminy.

Spoditka jest zobowigzana do wykonywania na rzecz Gminy zadan w nastepujgcych obszarach:

e organizowanie systemu gospodarowania odpadami w Miescie oraz utrzymania czystosci
i porzadku na drogach i na terenach bedacych we wtadaniu Miasta,

e monitorowanie dziatan w zakresie gospodarowania odpadami w Miescie,

e monitorowanie dziatan w zakresie utrzymania czystosci i porzadku na drogach bedacych
we wiadaniu Miasta,

e organizowanie i zarzgdzanie Punktami Selektywnego Zbierania Odpadéw Komunalnych,

e zarzgdzanie kompostownig miejska,

e zarzgdzanie nieczynnymi sktadowiskami odpadow,

e organizowanie i prowadzenie dziatalnosci informacyjnej i edukacyjnej zakresie prawidtowego
postepowania z odpadami komunalnymi oraz przyjmowanie zgtoszen dotyczacych realizacji
zadan,

e likwidowanie skutkdéw klesk zywiotowych i katastrof oraz wykonywanie innych dziatan
interwencyjnych z zakresie utrzymania czystosci i porzgdku w Miescie.

W roku 2023, po pierwszych dziesieciu latach powierzenia zadan spétce, dokonano audytu ex
post otrzymanej rekompensaty za wykonie ustug w ogélnym interesie gospodarczym w latach
2013-2022 (COMPER Fornalczyk i Wspdlnicy sp.j.). Raport z badania wykazat, iz spétka
otrzymata w badanym okresie rekompensate pieniezng o wartosci 93 529 490 zt, a jej
maksymalna wartos¢ w odniesieniu do badanego okresu i okreslona wedtug Zarzgdzenia
Prezydenta i Decyzji UOIG wyniosta 96 662 419,88 zt. Wypfacone tgcznie w latach 2013-2022
w formie rekompensaty s$rodki nie stanowig tym samym nadmiernej rekompensaty, ktéra
mogtaby by¢ zaklasyfikowana jako niedozwolona pomoc publiczna.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2023 podlegato badaniu przez biegtego rewidenta
(Grupa KPW — Grzegorz Magdziarz). Opinia biegtego zawarta w dokumencie pn. ,Sprawozdanie
niezaleznego biegtego rewidenta” zostata wydana bez zastrzezen i bez uwag. Zdaniem biegtego
sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzgdzone zgodnie z przepisami i jest zgodne
z informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym. Biegly w sprawozdaniu
z dziatalno$ci nie stwierdzit istotnych znieksztatcen.
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Spotka spetnia kryteria podmiotu wewnetrznego, udziat przychodoéw z tytutu swiadczenia ustug
w ogoélnym interesie gospodarczym w przychodach ze sprzedazy, wg spotki, w 2023 r. wynidst
97,11%. Dziatalnos¢ spodtki w latach 2018-2023 rozwineta sie. Skala sprzedazy wzrosta
z 7,5 minztw 2018 r. do 13,44 min zt w roku 2023, co oznacza dynamike sprzedazy rzedu 179%.
Dynamika kosztow dziatalnosci operacyjnej w tym okresie byta znacznie nizsza i szacowata sie
na poziomie 137%. Koszty rodzajowe bylty wyzsze w 2023 r. w poréwnaniu do 2018 r.
0 3,2 min zt. Wynik finansowy netto oraz gotéwkowy EBITDA na poczatku analizowanego
okresu w latach 2018-2019 byty ujemne. Od 2020 r. utrzymuje sie wyrazna poprawa
rentownosci, z wyjagtkiem 2022 r., gdy spétka odnotowata strate netto rzedu -930 tys. zt przy
EBITDA -315 tys. zt. Rok 2023 byt najbardziej korzystnym dla spotki, zaréwno biorgc pod uwage
zwiekszenie przychodow ze sprzedazy, jak i poprawe wyniku finansowego netto, ktéry szacowat
sie na poziomie 1,39 min zt, a EBITDA 2,64 min zt. Rentownos$¢ sprzedazy netto wyniosta 10,3%.
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2018 2019 2020 2021 2022 2023
® Przychody ze sprzedazy 7523984 8228 325 9050 551 9276 799 9685479 13445794
H Koszty dziatalnosci operacyjnej 8 594 446 8753 517 9196 278 9222 475 10499374 = 11787 836
u Zysk/strata netto -1 047 141 -508 568 6747 51809 -930 332 1389378
®EBITDA -706 251 -169 807 323408 351639 -315 494 2635850

Podstawowym zrédtem przychoddw ze sprzedazy spofki jest wynagrodzenie z tytutu zadan
zleconych przez Gmine i w tym obszarze w 2023 r. spotka odnotowata najwyzszy wzrost —
w porownaniu do roku poprzedniego byto to 33,4%, a do 2018 r. 76%. Poza przychodami
stanowigcymi wynagrodzenie Ekosystem uzyskuje przychody:

ez umow najmu/dzierzawy nieruchomosci i terenu nabrzeza przy ul. Michalczyka,

o z preferencyjnej sprzedazy wegla,

e ze sprzedazy towaréw i materiatdw, tj. odpaddéw podlegajgcych unieszkodliwieniu
(urzgdzenia zawierajgce freony, drewno, metale, papier i tektura, oleje, zuzyte
urzgdzenia elektryczne i elektroniczne, lampy fluorescencyjne i inne odpady zawierajgce
rtec).

Struktura kosztow dziatalno$ci spétki wskazuje, iz najwiekszy udziat w kosztach spotki stanowig
wynagrodzenia i pochodne, tgcznie ok. 60%, oraz ustugi obce (23%). Przecietne zatrudnienie
w etatach w ramach umowy o prace w 2023 r. szacowato sie na poziomie 69. Z wyjatkiem lat
2023 i 2021 dziatalnos$¢ spotki na poziomie sprzedazy nie byta rentowna. Na ostateczny wynik
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finansowy majg wptyw pozostate poziomy rachunku zyskow i strat, z czego w 2023 r. istotny
odegraty przychody z tytutu zwrotu kosztéw postepowan sgdowych oraz rozwigzania rezerw na
sprawy sporne, koszty zaniechania inwestycji (ekopunkt PSZOK) oraz koszty finansowe
zwigzane z obstugiwaniem umow leasingu.

Spoétka w ciggu ostatnich szesciu lat posiadata prawidtowg strukture finansowania aktywow,
dzieki czemu poziom wskaznikéw plynnosci osigga wartodci powyzej sugerowanego
bezpiecznego poziomu. Cykle rotacji rozrachunkéw byty prawidtowe. Swiadczy to o braku
problemoéw z regulowaniem zobowigzan. Wskazniki obstugi zadtuzenia na koniec 2023 r.
ksztattowaty sie na prawidtowym poziomie.

W 2023 r. w poréwnaniu do roku 2018 wartos¢ aktywow trwatych wzrosta o 26%. Na koniec
2023 r. aktywa trwate stanowity ok. 66% sumy bilansowej. W majatku trwatym spétki (9,96 min zt)
gldbwng pozycje stanowi prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych
wniesionych w ramach Zorganizowanej Czesci Przedsiebiorstwa. W badanym okresie spétka
nie przeprowadzita istotnych dziatan inwestycyjnych z wyjgtkiem wprowadzenia na stan srodkéw
trwatych pojemnikéw naziemnych na odpady w 2023 r. Ponadto na dzien 31 grudnia 2023 spétka
dysponowata majagtkiem obrotowym w wysokosci 5,27 min zi, na ktéry skiadaty sie $rodki
pieniezne w kwocie 3,24 min zt oraz naleznosci od Gminy Wroctaw na kwote 1,9 min zt.
Kapitaty wtasne w ostatnich szesciu latach wzrosty o ok. 18%, tj. 0 1,95 min zi, gtéwnie dzigki
wypracowanemu w 2023 r. zyskowi oraz podwyzszeniu kapitatu zaktadowego spétki w roku 2021
wktadem pienieznym w wysokosci 1,88 min zt w celu zapewnienia srodkéw finansowych na
zorganizowanie systemu pojemnikéw naziemnych. Kapitat zaktadowy spétki na koniec 2023 r.
szacowat sie na poziomie 14,31 min zt. Z uwagi na ponoszone straty w latach ubiegtych
wystepowato naruszenie kapitatu podstawowego rzedu od 22% w 2022 r. do 12% w 2023 r.

Struktura finansowania aktywéw w catym badanym okresie byta prawidiowa. Spétka od 2022 r.
korzysta z leasingu. Ujawnione w bilansie zadtuzenie z tego tytutu na dzien 31 grudnia 2023 r.
wyniosto 1,17 min zt.

W latach 2018-2023 kondycja finansowa spotki ulegta poprawie, na co wptyw miato rosngce
wynagrodzenie z tytutu realizacji zadan zleconych przez Gmine. Pozytywnym aspektem jest
utrzymujacy sie wysoki poziom wskaznikow ptynnosci. W 2023 r. wypracowano wysoki dodatni
wynik ze sprzedazy oraz z catej dziatalnosci. Wskazniki rentownosci osiggnety wysokie wartos$ci,
a poziom naruszenia kapitatdw wiasnych ulegt zmniejszaniu. Nalezy zaznaczy¢, ze w zwigzku
z realizacjg zadan powierzonych spotce na okres nastepnych 10 lat, osiggniety zysk netto
w 2023 r. moze wigzac sie z ryzykiem wystgpienia nadmiernej rekompensaty. Niemniej badanie
rekompensaty powinno by¢ przeprowadzone w okresach dtuzszych niz jeden rok, w zwigzku
z tym dotyczy¢ ono bedzie okresu 2023-2032.
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Lp. Akcjonariusz Udziat Liczt.)'a War}os’é
[%] akcji akcji [z4]
1. | Gmina Wroctaw 99,2829 | 36828990 | 36 828990
5 Pozostali akcjonariusze:
" |29 dolnoslaskich gmin 0,7171 266 000 266 000
Razem 100 37094990 | 37094 990

Spodtka ARAW S.A. powstata na podstawie aktu zatozycielskiego z dnia 8 wrzesnia 2005 r.
Celem spoiki jest zaspokajanie potrzeb spotecznosci lokalnej poprzez tworzenie warunkow
aktywizacji gospodarczej, w szczegolnosci ozywianie rynkéw lokalnych i trwate ograniczanie
bezrobocia oraz prowadzenie innej dziatalnosci waznej dla rozwoju Gminy Wroctaw
i aglomeracji wroctawskiej (Uchwata Rady Miejskiej Wroctawia nr XXXVII1/2441/05 z dnia
19 maja 2005 r.). Spotka wykonuje zadania publiczne powierzone jej przez Miasto Wroctaw
w drodze statutu oraz szczegoétowych zasad realizacji tych zadan (zatgcznik do Zarzadzenia
nr 9793/23 Prezydenta Wroctawia z dnia 15 marca 2023 r.).

Przedmiot dziatalnosci spétki jest realizowany w nastepujgcych obszarach:

e pozyskiwanie inwestorow i ich kompleksowa obstuga do zakonczenia procesu
inwestycyjnego,

e promocja miasta i gmin aglomeracji w zakresie mozliwosci inwestycyjnych, potencjatu
edukacyjnego, posiadanej infrastruktury technicznej, infrastruktury spoteczno-
kulturalnej, atrakcji turystycznych prowadzona poprzez dziatalnos¢ informacyjna,
wydawniczg, organizowanie targéw i kongresow,

o tworzenie korzystnych warunkéow dla rozwoju firm — wspéipraca z parkami
przemystowymi, technologicznymi, inkubatorami przedsiebiorczosci,
e wsparcie instytucji otoczenia biznesu poprzez doradztwo i przekazywanie

wiarygodnych zestawien informaciji,
e zarzadzanie nieruchomoscig przy pl. Solnym 14 we Wroctawiu.

ARAW S.A. petni kluczowg role w zakresie komunikacji z mieszkancami Wroctawia oraz
realizacji zadan zleconych przez jednostki miejskie. Gtdownym narzedziem komunikacyjnym
jest portal oraz biuletyn www.wroclaw.pl, gdzie publikowane sg najwazniejsze informacje
dotyczgce funkcjonowania UMW, miejskich spétek i jednostek. Spotka zarzgdza réwniez
internetowym systemem rozktadow jazdy, zapewniajgc mieszkancom aktualne informacje
o zmianach w komunikacji miejskiej. Ponadto prowadzi otwartg baze wydarzen, ktéra stuzy
zarbwno mieszkancom, jak i turystom, prezentujgc bogatg oferte kulturalng i rozrywkowg
miasta. Szczegodlng role spétka odgrywata w komunikacji z mieszkancami podczas kryzysu
pandemicznego oraz wojny w Ukrainie. W czasie gdy rozpoczynata sie petnoskalowa agresja
Rosji na Ukraing, w serwisie www.wroclaw.pl — w przeciggu tygodnia — powstat specjalny,
dedykowany i dostepny po ukrainsku serwis informacyjny dla obywateli Ukrainy, uciekajgcych
przed wojng m.in. do Wroctawia.

Spotka posiada mniejszosciowy udziat w spotce WPT S.A. (30 akcji o tgcznej wartosci 3000 zt,
tj. 0,01%), w ktdrej dominujgcym akcjonariuszem jest Gmina Wroctaw.
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W sprawozdaniu zarzgdu z dziatalnosci w 2023 r. zrealizowane zadania wyodrebniono
w ramach poszczegolnych sektorow:

» Sektor Gospodarczy — realizowat zadania zwigzane z kompleksowg obstugg projektéw
inwestorskich oraz pozyskiwaniem nowych zagranicznych inwestycji do Aglomeracji
Wroctawskiej. Efektem dziatania byto uzyskanie 15 decyzji firm o ulokowaniu bgdz rozwoju
dziatalnosci na terenie aglomeracji wroctawskiej, pozyskane inwestycje utworzg docelowo
ok. 7.100 miejsc pracy.

Dziatania prowadzone w ramach sektora to m.in.: przygotowanie ofert inwestycyjnych,
dziatania integrujgce srodowisko biznesowe, przygotowywanie publikacji, promocja
gospodarcza aglomeracji wroctawskiej, obstuga serwisu Invest-in-wroclaw.pl, araw.pl,
prowadzenie profili w mediach spotecznosciowych, koordynacja polityki startupowe;j,
wsparcie pracownikdéw zagranicznych.

» Sektor Samorzgdowy i Edukacyjny — w ramach sektora zadania realizowato: Centrum
Projektéw Partnerskich (CPP) oraz Centrum Analiz Przestrzennych (CAP). Zadania
realizowane przez CPP nakierowane byly na wspodiprace z jednostkami samorzadu
terytorialnego, mikro i matymi przedsiebiorstwami, wroctawskimi szkotami i uczelniami
wyzszymi, a takze na aplikowanie o srodki ze zrédet zewnetrznych na kolejne projekty
partnerskie. CAP koncentrowato sie na monitorowaniu rynku inwestycji, w tym
mieszkaniowych, oraz przygotowywaniu analiz i opracowan w ujeciu przestrzennym, w
ramach wspétpracy z Urzedem Miejskim Wroctawia.

Centra prowadzity dziatania nakierowane na realizacje m.in. nastepujgcych projektéw:
,Study in Wroctaw”; Promocja Wroctawia i Dolnego Slaska w kraju i za granicg jako
obszaru atrakcyjnego pod wzgledem gospodarczym i inwestycyjnym”, ,Budowa sieci drog
dla roweréw oraz parkingdéw Parkuj i Jedz (P&R) na terenie gmin Oborniki Slgskie, Wisznia
Mata, Kobierzyce i Gminy Miasto Olesnica”, ,Poprawa transportowej mobilnosci
mieszkancow poprzez budowe sieci drég rowerowych oraz budowe obiektéw Parkuj i Jedz
(P&R) i B&R na terenie gmin Jelcz-Laskowice, Kagty Wroctawskie, Sobdétka”, ,Bon na
innowacje — wsparcie grantowe dolnoslgskich przedsigbiorstw”.

» Sektor Spoteczno-Informacyjny — prowadzono i rozwijano systemy przekazywania
informacji publicznych dla mieszkancow i innych podmiotow: ,Wroctaw rozmawia”,
Mikrogranty, WBO, Akcja ,Zmieh piec”, Muzeum Slaska, Ciepto w domu, Nasz Wroctaw,
Zielony Wroctaw, Wroctaw nie strzela, Od pola na wroctawski stot, portal Wroclaw.pl,
serwisy okolicznosciowe.

Zadania sektora to takze wymiana informacji z mieszkancami w ramach prowadzenia
redakcji miejskich portali: Wroclaw.pl, serwis Wroctaw TV, biuletynu Wroclaw.pl., kanat
Wroctaw TV.

» Sektor Komercyjny — zarzadzanie nieruchomoscig przy pl. Solnym 14.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2023 podlegato badaniu przez biegtego rewidenta
(ELIKS Audytorska Spotka z 0.0.). Opinia niezaleznego biegtego rewidenta zostata wydana
bez zastrzezen i uwag. Zdaniem biegtego sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzgdzone
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zgodnie z przepisami i jest zgodne z informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu
finansowym. Biegty w sprawozdaniu z dziatalnosci nie stwierdzit istotnych znieksztatcen.

Poniewaz na dzien 31 grudnia 2023 r. strata narastajgco przekroczyta jedng trzecig wartosci
kapitatéw, zgodnie z art. 397 ksh zarzad podjat uchwate zwotujgcg walne zgromadzenie celem
powziecia uchwaty dotyczgcej dalszego istnienia spoétki. Naruszenie kapitatu zaktadowego na
dzien 31 grudnia 2023 r. wynosito 41,5%. Zarzgd w sprawozdaniu finansowym zaznaczyt, ze
sprawozdanie zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej
przez spotke w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci. Wg zarzadu nie istniejg okolicznosci
wskazujgce na zagrozenia kontynuowania dziatalnosci przez spétke.

Spoétka realizuje swoje zadania w formule podmiotu wewnetrznego. Udziat przychodoéw z tytutu
swiadczenia ustug w ogolnym interesie gospodarczym w przychodach ze sprzedazy wyniost
94,79%. W zakresie przychodow poza wskazaniami, a majgcych charakter UOIG, spotka
wykazuje przychody zwigzane z realizacjg powierzonych zadanh, ale niepochodzgce ze
Srodkow Gminy Wroctaw — wspoffinansowanie projektow przez uczelnie, ustugi promocyjne
w ramach promocji gospodarczej itp. Pozycja ta zawiera réwniez przychody z hajmu na rzecz
podmiotéw niekomercyjnych.

Strukture przychodow spotki w roku 2023 przedstawia tabela.

ARAW S A. 2023

Przychody netto ze sprzedazy, w tym: 13 635 198,55

— z tytutu realizacji zadan powierzonych przez Gmine

. i 114 40,62
Wroctaw na podstawie wskazan 506406

— z najmu (nieruchomos¢ przy pl. Solnym) 863 147,32

— inne, nieobjete ww. wskazaniami
(sprzedaz reklam na wroclaw.pl, ustugi promocyjne, barter, 1321410,61
ustugi doradcze)

Dziatalno$¢ spétki w latach 2018-2023 stale sie rozwijata. Dynamika przychodow ze
sprzedazy byta wysoka. Przychody ze sprzedazy w 2023 r. byty 0 9 min zt wyzsze w
poréwnaniu do roku 2018, czyli o 195%. Wysoka byta rowniez dynamika wzrostu kosztéw
dziatalnosci operacyjnej. W 2023 r. koszty dziatalnosci operacyjnej byty o 13,39 min zt wyzsze
od poniesionych w 2018 r., co oznacza ich wzrost o 163%. W okresie ostatnich szesciu lat
spotka prowadzita dziatalnos¢ nierentowng, zaréwno na poziomie wyniku finansowego netto,
jak i wyniku gotéwkowego EBITDA. Strata netto i EBITDA stale sie pogarszaty. Na koniec 2023
r. strata netto wyniosta -6,96 min zt, a EBITDA -6,69 min zt.
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H Koszty dziatalnosci operacyjnej 8230238 9270994 12127765 16951855 17637895 21617424
M Zysk/Strata netto -2219791 -2496669 -1381543  -2376252 | -2916630 -6959 284
M EBITDA -2006822 -2283835 -1340537 -2115456 | -2648602 -6686 327

Gtownym zrédtem przychodow spétki w 2023 r. byly zadania realizowane na zlecenie Gminy
Wroctaw w wysokosci 11,45 min zt. W 2023 r. spotka zrealizowania 49 zadan przekazanych
na podstawie wskazan.

W okresie ostatnich szesciu lat spétka otrzymata dokapitalizowanie w tgcznej kwocie
22 504 000 zt, z czego 6 600 000 zt zostato przeznaczone na pokrycie wygenerowanych strat
w procedurze podwyzszenia z rownoczesnym obnizeniem kapitatu zakladowego w tej samej
wysoKosci.

Podwyzszenie kapitatu 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Razem
Dokapitalizowanie: 3000000 2000000 2500000 2000000 4004000 9000000| 22504000
w tym akcje umorzone 0 1600000 0 0 0 5000 000 6 600 000

Koszty dziatalnosci operacyjnej stale wzrastaty we wszystkich pozycjach z wyjgtkiem
amortyzacji, ktéra utrzymywata sie na zblizonym poziomie, i

rodzajowych. Istotnie wzrosty:

pozostatych kosztéw

e wynagrodzenia — wzrost z 3,27 min zt w 2018 r. do 9,73 miIn zt, tj. 0 6,5 min zt (0 198%), w
okresie tym wzrosto zatrudnienie o 50 etatéw (w 2023 r. przecietne zatrudnienie wyniosto

79 etatow), a $rednie wynagrodzenie o ok. 61%,

e zuzycie materiatdow i energii — wzrost z 0,48 min zt w 2018 r. do 2,93 min z, tj. 0 2,5 min zt
(o0 600%) zwigzany jest z wiekszg iloscig wykonanych wskazan,

e ustugi obce —wzrost z 3,27 min ztw 2018 r. do 5,89 min z4, tj. 0 2,4 mIn zt (0 68%) zwigzany

jest z wiekszg iloscig wykonanych wskazan.
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Spoétka w catym analizowanym okresie generowata straty na sprzedazy.

Pomimo braku rentownosci prowadzonej dziatalnosci, spétka nie ma probleméw
Z zachowaniem ptynnosci finansowej, co wynika z wysokich corocznych dokapitalizowan.
Wskazniki biezgcej ptynnosci wahaty sie w granicach od 1,95 w 2021 r. do 4,56 w roku 2022.
Cykle rotacji naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz cykle zobowigzan byly stosunkowo krétkie.
Z uwagi na ujemng EBITDA wszystkie wskazniki obstugi zadtuzenia byly nieprawidtowe.
Kapitat wtasny netto w okresie ostatnich szeéciu lat utrzymywat trend wzrostowy. Na koniec
2023 r. byt wyzszy w porownaniu do roku 2018 o 3,37 min z. Kapitat zaktadowy spofki
systematycznie wzrasta, co jest zwigzane z cyklicznymi dokapitalizowaniami (tgcznie
22,5 min z). Straty w ujeciu narastajgcym powodujg systematyczny wzrost naruszenia
kapitatu podstawowego. Na koniec 2023 r. nierozliczone straty z lat ubiegtych i strata biezgca
szacowaly sie na poziomie -18,4 min zt. Nalezy zaznaczy¢, ze w latach 2019 i 2023 dokonano
rozliczenia strat z lat ubieglych w tacznej kwocie 6,6 min zt, w ciezar umorzenia akcji
Z jednoczesng emisjg akcji o tej samej wartosci.

Wskazniki wyptacalnosci w ostatnich szesciu latach wahaty sie w granicach 90-96%. Jest to
poziom uwazany za bardzo wysoki i Swiadczy o minimalnym finansowaniu obcym. Spétka nie
posiada zadtuzenia z tytutu kredytow dlugoterminowych. Korzysta natomiast z kredytu
w rachunku biezgcym.

W catym analizowanym okresie struktura finansowania aktywdéw byta prawidtowa. Aktywa
trwate byty w catosci finansowane kapitatem wiasnym. Spoétka wykazywata nadwyzke kapitatu
obrotowego netto. Aktywa trwate na koniec 2023 r. stanowity 73,5% sumy bilansowej
i szacowaty sie na poziomie 17,47 min zt. Najwiekszy udziat w aktywach trwatych stanowig
budynki i budowle (nieruchomosc¢ przy pl. Solnym 14, ul. Szajnochy 4 — powierzchnia uzytkowa
1924,24 m?).

W latach 2018-2023 kondycje finansowg ARAW S.A. nalezy uzna¢ za stabg. Pomimo
wzrostowej tendencji przychoddw ze sprzedazy dziatalno$¢ spofki byta nierentowna. Koszty
dziatalnosci nie znalazty pokrycia w uzyskiwanym wynagrodzeniu. Zaréwno wynik finansowy,
jak i EBITADA stale sie pogarszaty. Zachowanie prawidtowej struktury finansowania, a co za
tym idzie ptynnosci finansowej, byto mozliwe wylgcznie dzieki wysokim dokapitalizowaniom.
Pomimo wysokich dokapitalizowan poziom naruszenia kapitatu zaktadowego przekroczyt prég
wskazany w art. 397 Kodeksu spotek handlowych, co skutkuje koniecznoécig podjecia przez
walne zgromadzenie uchwaty dotyczgcej dalszego istnienia spotki.
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lll. Pozostate spotki

[11.1. Spétki jednoosobowe

l11.1.1. Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociagow i Kanalizacji Spétka Akcyjna

L AKCionariusz Udziat Liczba Wartosé
P J [%] akcji (1]
1. Gmina Wroctaw 100 9 642 094 482 104 700

MPWiIK S.A. we Wroctawiu jest nastepcg prawnym MPWIK Sp. z 0.0. we Wroctawiu. Spotka
akcyjna zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 22 czerwca 2011 r. Podstawowym celem
dziatalnosci spofki jest realizowanie zadan wtasnych Gminy Wroctaw z zakresu wodociggéw
i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania i oczyszczania $ciekbw komunalnych,
utrzymania czystosci i porzadku oraz urzgdzen sanitarnych, wysypisk i unieszkodliwiania
odpadow komunalnych. Zgodnie ze statutem spotka moze prowadzi¢ inng dziatalnosé
gospodarczg, w tym w zakresie ochrony srodowiska oraz edukacji ekologicznej spotecznosci,
jezeli jej podjecie sprzyja realizacji celéw spétki oraz stuzy poprawie efektywnosci
wykorzystania majatku spotki i nie narusza przepiséw prawa.

Spétka posiada mniejszosciowe udziaty w miejskiej spétce Ekosystem Sp. z 0.0. we Wroctawiu
(298 udziatéw o tgcznej wartosci 298 000 z4, tj. 2,39%).

Dziatalnos¢ spétki jest regulowana. W 2017 r. weszia w zycie ustawa Prawo wodne, ktora
zastgpita poprzednio obowigzujgcg ustawe z 2001 r. Ustawa ta zmienia podejscie do
gospodarowania surowcem, jakim jest woda, czego spodziewang konsekwencjg ma byc¢
docelowy wzrost wysoko$ci optat za pobdér wody ze srodowiska (od 2024 r.). W przysziosci
prawdopodobnie bedzie to skutkowa¢ wzrostem kosztow operacyjnych spoétki, co wymusi
wzrost cen za wode i Scieki.

W 2017 r. zmieniono rowniez ustawe o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzeniu Sciekdw. Powotano nowy organ regulujgcy oraz ustalono nowy tryb
zatwierdzania taryf i okresu ich obowigzywania. Taryfy sg kalkulowane na okres trzech lat
i zatwierdzane przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie. W 2018 r. organ
regulujacy zatwierdzit taryfe, ktéra weszta w zycie 19 maja 2018 r. i obowigzywata do 18 maja
2021 r. W dniu 18 stycznia 2021 r. spotka ztozyta wniosek taryfowy na kolejny trzyletni okres.
W dniu 2 kwietnia 2021 r. Dyrektor Regionalnego Zarzagdu Gospodarki Wodnej we Wroctawiu
wydat decyzje odmowng w kwestii zatwierdzenia taryf, rowniez w trybie odwotawczym taryfy
nie zostaty zatwierdzone. W trakcie trwania procedury spétka ztozyta tgcznie pie¢ wersji
wniosku taryfowego, w ktorych uwzgledniono uwagi i zalecenia organu regulacyjnego.
Ostatnia wersja, z 20 czerwca 2022 r., rowniez zostata rozpatrzona negatywnie. Po uzyskaniu
odmowy na kolejnych szczeblach odwotawczych spdétka w dniu 30 grudnia 2022 r. wniosta
skarge do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego (WSA) w Warszawie. W maju 2023 r. WSA
w Warszawie wydat wyrok, w ktérym uchylit decyzje Prezesa PGW Wody Polskie i nakazat
ponowne rozpatrzenie wniosku taryfowego uwzgledniajgce wytyczne i stanowisko sgdu.
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W efekcie organ regulacyjny skierowat skarge kasacyjng do Naczelnego Sadu
Administracyjnego (NSA). Spotka, mimo trwajgcego postepowania w sprawie wniosku ze
stycznia 2021 r., przygotowata i ztozyla w dniu 16 pazdziernika 2023 r. kolejny wniosek
taryfowy oparty na zaktualizowanych kosztach i uwzgledniajgcy obecne warunki
makroekonomiczne. W marcu 2024 r. postepowanie zakonczyto sie decyzjg odmowng, od
ktérej spotka zamierza ztozy¢ odwotanie do Prezesa PGW Wody Polskie.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2023 podlegato badaniu przez biegtego rewidenta
(Quatro Sp. z 0.0. Kancelaria Biegtych Rewidentow — kluczowy biegty rewident dr Monika Krol-
Stepien). Wedtug opinii biegtego rewidenta sprawozdanie finansowe przedstawia rzetelny
i jasny obraz sytuacji majagtkowej i finansowej spoftki, zostato sporzgdzone na podstawie
prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych. Sprawozdanie z dziatalnosci spétki zostato
sporzadzone zgodnie z art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz jest zgodne z informacjami
zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Opinia niezaleznego biegtego rewidenta zostata wydana bez zastrzezen, zawiera natomiast
objasnienie ze zwrdéceniem uwagi na dodatkowe ujawnienia w sprawozdaniu finansowym oraz
w sprawozdaniu z dziatalnosci dotyczgce sytuacji geopolitycznej. Biegta zwraca uwage m.in.
na nastepujgce ryzyka:

— rynkowe — zwigzane ze zmiang stop procentowych i kurséw walut, ktére dotyczy zaréwno
posiadanego, jak i pozyskanego w 2021 r. kredytu inwestycyjnego w EBI. Stawka WIBOR,
na ktérej oparte jest oprocentowanie kredytow, jest stawkag rynkowg. W zwigzku z ostatnimi
zmianami makroekonomicznymi w latach 2021-2022 stawka oraz oprocentowanie
wyraznie wzrosty; w roku 2023 nastgpit spadek, a w 2024 r. ryzyko istotnie zmalato z uwagi
na objecie ok. 63% kredytow oprocentowaniem statym,

— zmiany w otoczeniu prawnym — zwigzane z odmowng decyzjg organu regulacyjnego PGW
Wody Polskie (jw.),

— niedobdér surowca do produkcji wody — zwigzany ze zmianami klimatycznymi; spétka
podejmuje dziatania zwigzane z dywersyfikacjg zrédet surowca,

— zwigzane z wojng trwajgcg na terenie Ukrainy — embarga bgdz ograniczenia dostaw gazu
i energii elektrycznej, niepewnos¢ na rynkach finansowych, ostabienie ztotéwki, wzrost
inflacji, niedobér sity roboczej.

Spotka dziata m.in. w oparciu o zatwierdzany uchwatg Rady Miejskiej Wroctawia Wieloletni
Plan Rozwoju i Modernizacji Urzadzen Wodociggowych i Urzadzen Kanalizacyjnych we
Wroctawiu, ktéry jest co roku aktualizowany. Plan ten stanowi podstawowy dokument
wyznaczajgcy kierunki dziatan inwestycyjnych spétki. Okresla on zakres dziatan
inwestycyjnych w latach 2023—-2027 i zgodnie z nim wartos¢ naktadow ma wynies¢ tgcznie
865,1 min zt (w poprzednim wieloletnim planie byto to 761,3), w tym w 2023 r. 185,3 min zi.
Z kolei zgodnie ze zaktualizowanym rocznym Planem Inwestycyjnym MPWIK na 2023 r.
wartos¢ naktadow miata wynies¢ 201,6 min zt.

Ostatecznie w 2023 r. naktady inwestycyjne MPWiK S.A. wyniosty 180,3 min zt. W ramach
budzetu zrealizowano prawie 180 zadan — najistotniejsze zadania inwestycyjne przedstawia
tabela na str. 38.

Raport z dziatalnosci spétek w latach 2018-2023 — Biuro Nadzoru Wtascicielskiego



Strona |38

Warto$¢ naktadéw
Nazwa zadania inwestycyjnego poniesionych w 2023 r.

[min zf]
Zakup kanalizacji sanitarnej wybudowanej w ramach dofinansowania ISPA 63,65
Zakup sieci wodociggowej wybudowanej w ramach dofinansowania ISPA 28,8
Budowa sieci wodociggowo-kanalizacyjnej na osiedlach Jerzmanowo i Jarnottow 17,8
Budowa sieci kanalizacji sanitarnej w rejonie ul. Promenada i Skoczylasa 5,22
Budowa kanalizacji na osiedlu Ksieze Wielkie — etap || 317
Budowa sieci kanalizacji sanitarnej na osiedlu Le$nica — etap |l 2,74
Budowa sieci wodociagowo-kanalizacyjnej oraz kanalizacji deszczowej na osiedlu Swiniary 2,17
Zakup pojazd typu WUKO do czyszczenia hydrodynamicznego pompowni ciekow 2,04

W 2023 r. spotka kontynuowata realizacje nizej wymienionych projektow wspétfinansowanych
ze Srodkoéw UE:

— ,Docelowe rozwigzanie gospodarki sciekowej dla miasta Wroctawia — Faza I”. Projekt
obejmuje 21 zadanh inwestycyjnych realizowanych do IV kw. 2023 r. Jego wartos¢ po
zawarciu aneksu nr 7 to 206,52 min z, z czego planowane dofinansowanie wynosi
106,65 min zt,

— ,Zagospodarowanie woéd opadowych na terenie miasta Wroctawia — Etap I”. Celem
projektu jest zmniejszenie zagrozen wynikajgcych ze zmian klimatu oraz zwiekszenie
efektywnosci zarzgdzania coraz bardziej ograniczonymi zasobami wodnymi poprzez
zagospodarowanie wod opadowych. Realizacje projektu zakonczono w 2023 r. Jego
warto$¢ wyniosta 30,41 min zt, z czego dofinansowanie to 21,88 min zi,

- ,Rozw¢j E-ustug MPWIK S.A.”. Zakonczenie realizacji projektu nastgpito 31 lipca 2023 r.
Jego wartos¢ wyniosta 1,81 min zt, z czego dofinansowanie to 1,25 min zt,

—  ,Wyparne Oczyszczanie Wody”. Projekt realizowany w konsorcjum MPWIiK S.A. oraz
Wydziatu Inzynierii Srodowiska Politechniki Wroctawskiej. Zakonczenie realizacji projektu
to grudzieh 2023 r. Jego wartos¢ wynosi 5,91 min zt, z czego dofinansowanie wyniesie
4,05 min zi.

Z uwagi na odmowe ze strony organu regulacyjnego zatwierdzenia wniosku taryfowego spétki
na kolejny trzyletni okres (maj 2021-maj 2024) na terenie Gminy Wroctaw obecnie
obowigzujgce sg dotychczasowe stawki, zatwierdzone w 2018 r. Przedstawiony na nastepnej
stronie wykres porownuije taryfy obowigzujgce we Wroctawiu z taryfami stosowanymi w innych
polskich miastach o podobnej wielkosci na dzien 31 grudnia 2023 r. Wroctaw w 2023 r.
stosowat jedng z najwyzszych stawek za dostawe wody spos$réd wybranych miast, natomiast
w przypadku odbioru Sciekow jedng z nizszych.
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Poréwnanie taryf dla Wroctawia i innych miast o podobnej wielkosci.
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Od 1 stycznia 2018 r. spoétka przejeta zadania w zakresie eksploatacji systemu kanalizaciji
deszczowej, w tym nieeksploatowany wczesniej przez MPWIK system rowow. Spotka
sukcesywnie przejmuje do swojego majatku system kanalizacji deszczowej zamknietej
(zakup).

Pomimo przediuzajgcego sie procesu zatwierdzania podwyzek taryf spétka w 2023 r. uzyskata
przychody ze sprzedazy w wysokosci 543,14 min zi. W perspektywie szesciu ostatnich lat
oznacza to wzrost skali sprzedazy o 115,4 min zi, tj. 27%. Najwieksza dynamika wzrostu
sprzedazy wystgpita z tytutu optat za kanalizacje deszczowg, ok. 317%, co przetozyto sie
bezposrednio na dynamike wzrostu sprzedazy z tytutu kanalizacji rzedu 136%. Dynamika
wzrostu przychodéw z tytutu sprzedazy wody wynosita 122%.

350 000
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Z 150 000
100 000
50 000
) | 1= | [~mmm | [~ | [V} ..u:
2018 2019 2020 2021 2022 2023
H sprzedaz wody i ustug wodnych 191 894 206 589 213768 221116 230653 233960
H ustugi kanalizacyjne 216 926 224764 246 201 261 820 274 852 295303
M z czego kanalizacja deszczowa 12 379 13 065 16 731 21242 23492 39203
H sprzedaz ustug 6478 7187 4247 6128 10 144 11551

Wieksza sprzedaz ustug wodociggowo-kanalizacyjnych we Wroctawiu i gminach osciennych
byta skutkiem wiekszej sprzedazy ilosciowej, na co ztozyto sie kilka czynnikow, w tym wzrost
liczby odbiorcéw zwigzany z przybyciem do miasta uchodzcow z ogarnietej wojng Ukrainy,
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powrdt do poziomu sprzedazy sprzed pandemii oraz rozbudowa zdolnosci produkcyjnej
zaktadu LG Chem. Spotka realizuje ustugi dla mieszkancow Wroctawia oraz — w mniejszym
stopniu — dla gmin o$ciennych (Siechnice, Oborniki Slaskie, Swieta Katarzyna, Kobierzyce,
Czernica, Wisznia Mata, Dtugoteka, Katy Wroctawskie, Brzeg).

Struktura sprzedazy w roku 2023.

Nieczystosci ciekte ~ Kanalizacja

Pozostata sprzedaz 1% deszczowa
2% 7%

Inne Gminy
10%

Gmina Wroctaw

80%
Dziatalno$¢ spotki w okresie ostatnich szesciu lat byta stabilna.
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2018 2019 2020 2021 2022 2023
M Przychody ze sprzedazy 427729 403 450127 284 468631966 491962 618 516953 262 543135 584
M Koszty dziatalnosci operacyjnej 372153 478 403731899 421978 191 431415720 504534 064 530474 482
M +zysk/-strata netto 44131300 39082948 48814818 67839122 6776983 = 6906 472
W EBITDA 154083 074 146850315 173682 886 150293 439 97743 743 100511 214

Koszty dziatalnoéci operacyjnej MPWIK w 2023 r. wynosity 530,47 min zt. Niewielkiej zmianie
ulegta struktura kosztow. Najwyzszy udziat w kosztach rodzajowych stanowity ustugi obce —
121,69 min zt (22,94%), nastepnie podatki i optaty — 107,12 min zt (ok. 20% udziatu). Wysoki
udziat w kosztach stanowity ponadto: amortyzacja — 86,96 min zi, tj. ok. 16,4%, zuzycie
materiatéw i energii — 93,15 min zt (17,56%) oraz wynagrodzenia — 86,03 min zt (16,22%).

Dziatalno$¢ spétki w catym badanym okresie byta rentowna zaréwno na poziomie zysku netto,
jak i wyniku gotowkowego EBITDA. W przypadku zysku netto wahata sie¢ w granicach od
13,9% w 2021 r. (przy zysku netto 67,84 min zt) do 1,3% w latach 2022-2023 (przy zysku
netto rzedu 6,77 min zt do 6,9 min zt). Na poziomie EBITDA od 37% w 2020 r. (przy EBITDA
173,7 min zt) do 19% w latach 2022—-2023.
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Spotka od wielu lat ponosi wysokie naktady na dziatalno$¢ inwestycyjng, finansujac je zaréwno
z kredytéw (EBI), dotacji UE, jak i srodkéw wtasnych. W catym analizowanym okresie
wskazniki ptynnosci byly prawidtowe. Wskaznik biezacej ptynnosci na koniec 2023 r. osiggnat
poziom 1,4.

Istotne z punktu widzenia zachowania ptynnosci sg stosunkowo krétkie cykle rotacji naleznosci
z tytutu dostaw i ustug, ktére w przypadku spotki wahaty sie w granicach 37—44 dni, réwniez
w przypadku zobowigzan z tytutu dostaw i ustug rotacje oscylowaty w przedziale od 26 do 41
dni, co $wiadczy o stosunkowo dobrej strukturze rozrachunkéw.

Wskazniki obstugi dlugu w ciggu ostatnich szesciu lat ksztattowaty sie na prawidtowym
poziomie DSCR (1,8-4,0) i odsetek ICR (4,8-19,3), co $wiadczy o wysokiej zdolnosci spofki
do obstugi posiadanego zadluzenia. Zadluzenie z tytulu zaciggnietych kredytéw
systematycznie zmniejszato sie: od 428,27 min zt w 2018 r. do 327,28 w 2021 r. Na koniec
roku 2023 wzrosto do 520,9 min zt.

Struktura finansowania aktywow spoiki jest prawidiowa, aktywa trwate spétki sg w catosci
pokryte kapitatami statymi. Wskaznik wypfacalnosci szacuje sie na poziomie ok. 44%, a po
korekcie o rozliczenia miedzyokresowe bierne (RMB) wynidst blisko 68%. Kapitat obrotowy
netto w catym okresie przyjmowat wartosci dodatnie, od 6,5 min zt do 70 min zi.

Suma aktywéw MPWiK wynosi ponad 2,37 mld zt. W aktywach dominujgcg grupe stanowia
aktywa trwate, ktérych wartos¢ na koniec 2023 r. wynosita 2,24 mld zt. Kapitaty wiasne to
1,05 mld zt, z tendencje wzrostowa.

Istotng pozycje aktywéw stanowig dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe, w tym aktywa
z tytutu odroczonego podatku dochodowego w kwocie 67,04 min zt (z czego nieodptatnie
przyjete srodki trwate to 32,43 min zt, rezerwy na rekultywacje 11,80 min zt, amortyzacja od
nieterminowo przyjetych na majatek $rodkéw trwatych 6,36 min zt, rezerwy na nagrody
jubileuszowe i odprawy emerytalne 4,05 min zi, rezerwa na sprawy sgdowe 1,71 min zt).

Istotng pozycje pasywow stanowig rezerwy na zobowigzania 186,53 min zi, ktore
w porownaniu do 2018 r. wzrosty o 37,55 min zt. W pozycji pozostate rezerwy dtugoterminowe
(74,36 min zt) gtdwng pozycje stanowi rezerwa na rekultywacje Pol Osobowickich w kwocie
62,12 min zt; rezerwa ta tworzona jest na podstawie szacowanych kosztow rekultywac;i
i korygowana jest o dyskonto stosownie do przewidywanego okresu realizacji tego zadania.
Od 2017 r. rezerwa byta utrzymywana na statym poziomie 60,99 min zt, w roku 2021 nastgpit
wzrost rezerwy o0 1,12 min zt (korekta o dyskonto zgodnie z zaleceniem aktuariusza); ponownie
rezerwa byta szacowna na koniec 2023 r. i pozostata na dotychczasowym poziomie. Spotka
dalsze dziatania rekultywacyjne uzaleznia od Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego, ktéry ma by¢ uchwalony dla tych terenéw. Aktualnie nie jest znany doktadny
termin rozwigzania rezerwy. Biegta w swoim sprawozdaniu nie odniosta sie do prawidtowosci
tworzenia rezerw przez spotke.

Istotnym zrédtem finansowania aktywow trwatych spotki sg Rozliczenia Miedzyokresowe
Bierne (w 2023 r. — 548,25 min zt), w ktoérych gtéwne pozycje to:

. dotacje z Funduszu Spojnosci — 325,37 min zi,
. nieodpfatnie otrzymane $rodki trwate (sie¢ wod.-kan.) — 188,41 min zi,
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. prawo wieczystego uzytkowania — 15,68 min zi,

° umorzenie pozyczki NFOSIGW - 797 tys. z4,

. finansowanie obiektéw ze srodkow Banku Swiatowego — 3,87 min zi,
° finansowane obiektow ze srodkéw PHARE — 733 tys. zt.

Spétka posiada dwa kredyty w Europejskim Banku Inwestycyjnym (EBI) w ramach umowy
zawartej w roku 2009 oraz z 10 grudnia 2021 r. na kwote 420 min zt, z ktorych do 2023 r.
uruchomiane zostaty transze w wysokosci 260 min zt. Na dzieh 31 grudnia 2023 r. zadtuzenie
z tytutu kredytow wynosito 520,92 min zt, z czego 33,63 min zt wymagalne bedzie w 2024 r.
Okoto 65%-75% zadtuzenia posiada stalg stope procentowg. Ponadto spdétka posiada
niewykorzystany na 31 grudnia 2023 r. kredyt w rachunku biezgcym w kwocie 10 min zi.

MPWIK S.A. znajduje sie w dobrej kondycji finansowej. Nalezy podkreslic wysoka zdolnos¢
spotki do generowania dodatnich wynikéw finansowych, a co za tym idzie zdolnos¢ do
dalszego rozwoju. EBITDA na poziomie ponad 100 min zt Swiadczy o bardzo wysokiej
zyskownosci prowadzonej dziatalnosci, na co istotny wptyw ma monopolistyczna pozycja
spotki. Wskazniki zyskownoséci, obstugi ditugu oraz wyptacalnosci ksztattujg sie na
prawidlowym poziomie. MPWiK S.A. sukcesywnie realizuje wieloletni plan inwestycyjny
zmierzajacy do realizacji celow statutowych przedsiebiorstwa. Spotka umiejetnie pozyskuje
Srodki z funduszy europejskich na realizacje przedsiewzie¢ inwestycyjnych.
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I11.1.2 Stadion Wroctaw Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Lp. Udziatowiec Udziat [%] LIC.Zb,a Wartos¢ udziatow
udziatéw [z]
1. | Gmina Wroctaw 100 1002 224 1 002 224 000

Spétka Stadion Wroctaw Sp. z o.0. (dawniej: Wroctaw 2012 Sp. z 0.0.) zostata utworzona
w 2007 r. jako spétka celowa do przygotowania finatowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce
Noznej UEFA EURO 2012 na warunkach okreslonych przepisami Ustawy z dnia 7 wrze$nia
2007 r. o przygotowaniu finatowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UEFA EURO
2012 (Dz.U. Nr 173, poz 1219). W 2017 roku w wyniku podjecia przez wspodlnika uchwaty
w dniu 19 kwietnia 2017 r. (zarejestrowanej w KRS 19 maja 2017) zmieniajgcej cel i przedmiot
prowadzenia dziatalnosci sp&tki przestata ona podlegac przepisom wyzej wymienionej ustawy.

Celem spofki jest:

e zarzgdzanie stadionem,

e zaspokajanie potrzeb zbiorowych mieszkancow gminy Wroctaw w zakresie kultury fizycznej
i kultury,

e zagospodarowanie, utrzymanie infrastruktury i obstuga stadionu,

e zaspokajanie potrzeb zbiorowych mieszkahcow gminy Wroctaw w zakresie aktywnego
spedzania przez nich wolnego czasu z wykorzystaniem stadionowych urzadzen
sportowych i przynaleznych terenéw rekreacyjnych,

e promocja Wroctawia poprzez promowanie stadionu, budowanie jego marki oraz
komercjalizacje obiektu.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2023 podlegato badaniu przez biegtego rewidenta
(Quatro Sp. z 0.0. we Wroctawiu). Opinia niezaleznego biegtego rewidenta zostata wydana bez
zastrzezen, ale ze zwrdceniem uwagi na zidentyfikowane ryzyka ujawnione w informacji
dodatkowej oraz w sprawozdaniu z dziatalnosci dotyczgce konfliktu zbrojnego na terenie
Ukrainy, ktéry powoduje niepewno$¢ oraz ryzyko zwigzane z dziataniami ze strony Ros;ji. Dla
przedsiebiorcow wigze sie to z gwattownym wzrostem ceny paliwa, zmianami na rynku pracy,
niepewnos$cig na rynkach finansowych i ostabieniem ztotéwki. Gtdwnym obszarem niepewnosci
sg obecnie wysokie koszty dziatalnosci zwigzane z kryzysem energetycznym. Pomimo iz ceny
surowcow w duzej czesci powrocity do poziomdéw sprzed wybuchu wojny nie mozna wykluczy¢
ponownych wzrostdw cen. Zarzgd spotki uczestniczy we wspdlnych dziataniach
antykryzysowych zainicjowanych przez wtasciciela — Gminge Wroctaw. Zarzad spétki ocenia, iz
gtdbwnym ryzykiem dla Stadionu Wroctaw Sp. z 0.0. sg wahania stop procentowych oraz wzrost
kosztéw finansowania diuznego. Ryzyko rynkowe wywotane zmianami stép procentowych
dotyczy obligacji. Zarzad spétki zdaje sobie sprawe, ze sytuacja geopolityczna jest dynamiczna
i moze mie¢ w przysztych okresach wptyw na sytuacje finansowg i ptynnos¢. Zarzad spétki
uwaza, ze dzis nie jest mozliwe przedstawienie szacunkéw ilosciowych potencjalnego wptywu
obecnej sytuacji na wynik finansowy i ewentualng utrate wartosci stadionu. Spétka na biezgco
monitoruje sytuacje i podejmuje odpowiednie kroki, aby ztagodzi¢ negatywne skutki. W ocenie
zarzadu spotki wptyw sytuacii na zakres Swiadczonych ustug jest znaczgcy. Opina biegtego nie
zawiera zastrzezenia w wymienionych kwestiach. Bieglty wskazat, ze Sprawozdanie Zarzadu
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z dziatalnosci za rok 2023 zostato sporzgdzone zgodnie z Ustawg o rachunkowosci i jest zgodne
z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym; nie stwierdzono w nim istotnych
znieksztatcen.

Biegly nie wskazat na ryzyko zagrozenia kontynuowania dziatalnosci przez spoétke, pomimo
wysokiego poziomu naruszenia kapitatu zaktadowego przekraczajgcego 50%.

W 2023 r. naktady inwestycyjne spotki szacowaty sie na poziomie 4 109 158,66 zt i zostaty
poniesione miedzy innymi na:

e Muzeum WKS Slgsk Wroctaw wraz ze Sport Barem,

e budowe farmy fotowoltaicznej (moc 556 MWh), z ktérej cato$¢ wyprodukowanej energii
bedzie spozytkowana przez spétke, co pokryje ok. 10% zapotrzebowania spétki na
energie elektryczna.

W 2023 r. na stadionie odbyto sie niemal 200 wydarzen, a obiekt odwiedzito ok. 750 tys. osob,
co w porownaniu do roku poprzedniego stanowito niemal 50-procentowy wzrost.

Na stadionie miaty miejsce m.in. nastepujgce wydarzenia:

e 17 meczéw WKS Slgsk Wroctaw (tgczna liczba kibicow ok. 250 tys. oséb),
e mecz reprezentacji Ukraina—Anglia w ramach fazy grupowej UEFA EURO 2024,
e gala bokserska Ofeksandr Usyk i Daniel Dubois,

e koncert ekumeniczny ,Chwata Mu” (25 tys. 0sdb),

e Kongres Swiadkéw Jehowy (8 tys. osdb),

e Miedzynarodowe Targi Turystyki,

e Targi Mieszkaniowe Wro-Expo,

e Dolnoslgskie Targi Zoologiczne, Targi dla Mamy i Dziecka Mamawville,

e TEK.day,

e Talent Days,

e Targi Ros$lin Migsozernych,

¢ Dolnoslgski Kongres Samorzadowy,

¢ Runmageddon,

e wydarzenia motoryzacyjne Ultrarace (35 tys. oséb),

o Wroctawski Festiwal Dobrego Piwa (60 tys. osdb),

e Finat Tarczynski Arena Cup.

W okresie zimowym dziatato lodowisko, z ktérego skorzystato ok. 27 tys. oséb. Spétka po raz
pierwszy wykorzystata industrialng przestrzenn promenady stadionu do organizacji koncertu
rapowego. Oprécz dziatalnosci komercyjnej spotka wspotpracowata z Gming w zakresie
dziatan spotecznych, organizowata réznego rodzaju wydarzenia dla dzieci i mtodziezy.

Spotka w 2023 r. pozyskata nowych najemcéw, w tym firme CEJS (1000 m?). Na terenie
stadionu otwarto centrum aktywno$ci fizycznej i odnowy biologicznej Innovation Gym & Clinic.
Spotka kontynuowata wspotprace z operatorem parkingdéw Vector Software Sp. z o.o.,
w ramach tej wspotpracy uzyskuje udziat w przychodach z tytutu dziatalnosci parkingow
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w wysokosci 70%. Od wrzesnia 2023 r. spotka zakonczyta wspotprace z MCS Wroctaw
w zakresie wynajmu sztucznych boisk pitkarskich na parkingu przy stadionie. Aktualnie
obstuge wynajmu sztucznych boisk spétka prowadzi samodzielnie, co okazato sie
korzystniejsze finansowo.

Spétka w trakcie roku rozwijata wspotprace ze sponsorem tytularnym obiektu Tarczynski S.A.,
ktory byt zaangazowany roéwniez w organizacje wydarzen. Jednym z najwazniejszych
wydarzen 2023 r. byto rozpoczecie dziatalno$ci Muzeum Slgska Wroctaw.

Dziatalno$¢ spotki w okresie szedciu ostatnich lat stale sie rozwijata. Przychody ze sprzedazy
w 2023 r. byly wyzsze od wypracowanych w roku 2018 o 11,2 min z, tj. 88%. Przychody ze
sprzedazy zachowaly trend wzrostowy, z wyjatkiem 2020 r., gdy w trakcie kryzysu
gospodarczego wywotanego pandemig nastapit spadek sprzedazy o ok. 18% w stosunku do
roku poprzedniego.

Koszty dziatalnosci operacyjnej miedzy rokiem 2018 a 2023 wzrosty jedynie o 5,6 min zi,
ti. 14%. Pomimo to nie obserwuje sie istotnej poprawy rentownoéci. Koszty dziatalnoSci
operacyjnej wielokrotnie przewyzszajg przychody ze sprzedazy i powodujag, iz na sprzedazy
generowane sg wysokie straty, ktére dodatkowo poglebiajg wysokie koszty finansowe
wynikajgce z posiadanego zadtuzenia.

Struktura kosztow rodzajowych jest specyficzna, z dominujgcg pozycjg amortyzacji, ktora
oscyluje w granicach 19 min zt. Wysoki udziat w strukturze kosztow rodzajowych zajmujg
réwniez ustugi obce, zuzycie materiatdow i energii, podatki i optaty oraz wynagrodzenia.

Koszty finansowe wahaty sie w granicach od 10,98 min zt do 16,9 min zt, z wyjgtkiem roku
2021, w ktérym w wyniku zapobiegania niekorzystnym zjawiskom gospodarczym wywotanym
pandemig wystgpito drastyczne obnizenie stop procentowych. Roczne koszty finansowe spétki
zamknely sie wéwczas kwotg 3,76 min zt.
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W catym badanym okresie spotka wykazuje wysokie straty: od -55,75 min zt w roku 2021 do
-29,85 min zt w 2020 r. Na strate netto w 2021 r. w wysokosci -55,75 min zt decydujgcy wptyw
miato zawarcie ugody sgdowej pomiedzy generalnym wykonawcg Max Bogl Polska sp. z 0.0.
i Max Bogel Stiftung & Co. KG oraz spotkg i Gming Wroctaw w sprawie rozliczenia kosztéw
budowy stadionu. Spétka byta zobowigzana zaptaci¢ wykonawcy kwote 42,85 min zt (w tym
29,99 min zt tytutem odszkodowania i 12,85 min zt tytulem wynagrodzenia za tzw. ustugi
dodatkowe) w trakcie szesciu miesiecy, liczac od 21 listopada 2021 r. Ugoda ta istotnie
wplyneta na przysztg dziatalnos¢ spotki. Po zaptaceniu wspomnianych zobowigzanh
zmniejszyto sie ryzyko zagrozenia kontynuowania dziatalno$ci zwigzane z trwajgcymi sporami
sgdowymi. Realizacja umowy spowodowata wystgpienie znacznych jednorazowych kosztow
w ciezar roku 2021, tj. odszkodowanie dla wykonawcy w kwocie 29,99 min zi.

Na poziomie EBITDA wyniki tez byty ujemne i wahaty sie w granicach od -2,1 min zt w 2020 r.
do -7,84 min zt w 2019 r.

Spdétka ma problemy z zachowaniem biezgcej ptynnosci finansowej; w okresie ostatnich
szedciu lat wskaznik biezgcej ptynnoéci wahat sie w granicach 0,16-0,29, co swiadczy o braku
zdolnosci do samodzielnego regulowania zobowigzan. Niedobdr kapitatu obrotowego netto
utrzymuje sie w przedziale od 66,5 min zt do 25,8 min zi.

Cykle rotacji naleznosci z tytutu dostaw i ustug oscylujg w granicach 61-40 dni. Niemniej nalezy
zauwazyc, iz spdtka co roku tworzy odpisy aktualizujgce, a udziat naleznosci terminowych
w sumie naleznosci brutto to zaledwie 12%. Cykle rotacji zobowigzan z tytutu dostaw i ustug
wykazujg tendencje spadkowa. Na koniec 2023 r. spadty do 43 dni, co mozna uznac za poziom
akceptowalny.

Dziatalno$¢ spoétki w catej historii nie byta rentowna, réwniez na poziomie gotéwkowym
EBITDA. Taka sytuacja swiadczy o braku mozliwosci rozwoju spotki oraz statym pogarszaniu
sie jej profilu finansowego. Wszystkie wskazniki obstugi dtugu sg nieprawidtowe. Spfata
posiadanego zadtuzenia jest mozliwa wytgcznie dzieki wsparciu kapitatowemu przez
wiasciciela.

Kapitaty wtasne w latach 2018-2023 wykazywaty tendencje wzrostowa, co byto mozliwe dzieki
wysokiemu corocznemu dokapitalizowaniu, pomimo braku biezgcej rentownosci prowadzonej
dziatalnosci. Na koniec 2023 r. kapitat wtasny szacowat sie na poziomie 492,03 min zt. Nalezy
zaznaczy¢, iz z uwagi ha ponoszone straty zaréwno w latach ubiegtych, jak i okresie biezgcym
(tacznie 524,19 min zt) na koniec 2023 r. naruszenie kapitatu podstawowego wyniosto
ok. 50,91% (z tendencjg wzrostowg), co niesie za sobg koniecznos¢ podjecia przez Wspdlnika
uchwaly w sprawie dalszego istnienia spofki.

Wskaznik wyptacalnoéci na koniec 2023 r. szacowat sie na poziomie 72%. W rozliczeniach
miedzyokresowych biernych (RMB) ujeto dotacje uzyskane na sfinansowanie sSrodkéw
trwatych oraz warto$¢ nieodptatnie otrzymanego majatku, w tgcznej kwocie 4,3 min zi.
Wskaznik wyptacalnosci po korekcie o RMB szacowat sie na poziomie 72%.

Struktura finansowania aktywow jest nieprawidtowa. Aktywa trwate nie sg w catosci
finansowane kapitatem statym. Istotny udziat w finansowaniu aktywéw majg zobowigzania
dtugoterminowe w kwocie 153,09 min zt (obligacje), z tytutu ktorych tgczne zadtuzenie
z cze$cig krétkoterminowg wynosito 181,15 min zt.
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Aktywa trwate w 2023 r. stanowity az 98,5% sumy bilansowej i szacowaly sie na poziomie
677,23 min zt. Najwiekszy udziat w aktywach trwatych stanowig nieruchomosci, w tym grunty
— 71 min zt oraz budynki i budowle (stadion) — 587,95 min zi. Wartos¢ $rodkéw trwatych
w budowie wyniosta 0,15 min zt. Spdtka w pozycji dtugoterminowych rozliczen
miedzyokresowych ujeta optate za obstuge obligacji w kwocie 0,89 min zt.

Sytuacja finansowa spétki w okresie ostatnich szesciu lat ulegta stopniowej poprawie, niemniej
jej profil finansowy nalezy uzna¢ nadal za staby, co przejawia sie nieprawidtowg strukturg
finansowania aktywow, niedoborem kapitatu obrotowego netto, nieprawidtowym poziomem
wskaznikéw ptynnosci finansowej. Wzrost przychodow ze sprzedazy nie niesie za sobg
wzrostu zyskownosci. Zarowno obstuga dtugu, jak i biezgcych zobowigzan jest mozliwa
jedynie dzieki udzielonemu przez Miasto wsparciu. Pomimo dynamicznego wzrostu
przychoddow ze sprzedazy prowadzona dziatalnosé jest wysoce nierentowna. Naruszenie
kapitatu podstawowego na dzien 31 grudnia 2023 r. przekroczyto 50%, co ma swoje
konsekwencje wynikajgce z przepisow art. 233 Kodeksu spétek handlowych. Biegty rewident
wydat opinie na podstawie badania sprawozdan finansowych za rok obrotowy 2023 ze
zwréceniem uwagi, nie odnoszgc sie do zagrozen kontynuowania dziatalnosci oraz
koniecznosci podjecia uchwaty przez Wspodlnika co do dalszego istnienia spofki.
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I11.1.3. ZOO Wroctaw Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

L Udziatowiec Udziat | Liczba Wartosc¢
P [%] | udziatéw | udziatow [z1]
1. |Gmina Wroctaw 100 231 939 231 939 000

Spotka ZOO Wroctaw spotka z 0.0. powstata po likwidacji jednostki Miejski Ogréd Zoologiczny
we Wroctawiu. Spotka przejeta wszystkie zadania, mienie oraz zwierzostan dotychczasowej
jednostki. Dzieki takiemu posunieciu nastgpit dynamiczny rozwdj ogrodu zoologicznego
poprzez statg jego modernizacje, poprawe warunkow bytowych zwierzat (tworzenie wybiegow
w formie jak najbardziej zblizonej do naturalnego srodowiska zwierzat), a takze zakrojone na
szerokg skale badania naukowe i dziatania edukacyjne.
Celem dziatania ZOO Wroctaw Sp. z 0.0. jest prowadzenie ogrodu zoologicznego oraz dziatan
edukacyjnych, rekreacyjnych i rozrywkowych, wykonywanych na rzecz spotecznosci lokalnej
oraz samorzadu terytorialnego, waznych dla rozwoju Gminy Wroctaw.
Realizacja powyzszego celu polega w szczegdlnosci na:

1. publicznym eksponowaniu kolekcji zwierzat,

2. zapewnieniu odpowiednich warunkéw bytowych i pielegnacyjnych zwierzat,

3. hodowli zwierzat gatunkéw zagrozonych wyginieciem,

4. prowadzeniu badan naukowych majacych na celu ochrone gatunkéw zagrozonych
wyginieciem,
prowadzeniu dziatan edukacyjnych dotyczacych ochrony gatunkowej zwierzat,
6. prowadzeniu dziatalno$ci rozrywkowej i rekreacyjne;.

o

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2023 podlegato badaniu przez biegtego rewidenta
(Agencja Biegtych Rewidentéw ,, TAX-2” Sp. z 0.0.). Opinia biegtego zawarta w dokumencie
pn. ,Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta” zostata wydana bez zastrzezen i bez
uwag. Wedtug opinii biegtego sprawozdanie finansowe przedstawia rzetelny i jasny obraz
sytuacji majatkowej i finansowej spoftki, zostato sporzgdzone na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksigg rachunkowych. Sprawozdanie z dziatalnosci spétki zostato sporzgdzone
zgodnie z art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz jest zgodne z informacjami zawartymi
w sprawozdaniu finansowym. Sprawozdanie sporzgdzono przy zatozeniu, ze dziatalno$¢
bedzie kontynuowana.

Momentem przetomowym w dziatalnosci wroctawskiego ogrodu zoologicznego byt pazdziernik
2014 r., gdy zakonczono inwestycje budowy Afrykarium — Oceanarium. Oddanie do
eksploatacji Afrykarium — Oceanarium w krotkim czasie przyniosto wymierne korzysci
ekonomiczne, przejawiajgce sie zardowno silnym wzrostem przychodéw ze sprzedazy, jak
i poprawg rentownosci. Warto$¢ poniesionych naktadéw inwestycyjnych wyniosta 225 min zt.
Budowa tego obiektu jest finansowana przez PKO BP S.A. i zabezpieczona umowg wsparcia
z Miasta. Finansowanie inwestycji nastgpito z wykorzystaniem mechanizmu wykupu
wierzytelnosci wykonawcy przez bank. W dniu 14 maja 2012 r. zostata zawarta umowa
wsparcia pomiedzy Gming Wroctaw, ZOO Wroctaw Sp. z 0.0. i bankiem PKO BP S.A.
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Ponadto spotka wiele inwestycji przeprowadza, pozyskujac srodki zewnetrzne, z ktorych
zrealizowano budowe m.in. obiektu dla panter, Odrarium, wybiegu dla wydr, okapi, rysi
i wilkkéw. Dla utrzymania dynamicznego rozwoju ogrodu, jak rowniez utrzymania wysokiej
frekwencji i przychodow niezbedne jest ciggte inwestowanie w budynki i budowle dla zwierzat.

Spdétka w 2023 r. poniosta naktady inwestycyjne o fgcznej wartosci 4,2 min zt, z czego
najwieksze dotyczyly:

e budowy pawilonu zimowego dla flamingéw (catos¢ inwestycji: 1,7 min zt, z czego
1,3 min zt w 2023 r.),

e prac budowlanych w terrarium — pomieszczenie socjalne — (0,7 min z),

e budowy parkingu wewnetrznego (0,6 min zt),

e zagospodarowania terenu wokot Ptaszarni (0,46 min zt).

W latach 2018-2023 na dziatania inwestycyjne przeznaczono kwote ok. 32,24 min zi.

Poczawszy od 2015 r., przychody ze sprzedazy zachowujg tendencje wzrostowg, zaréwno z
uwagi na wzrost liczby odwiedzajgcych, jak i wzrost cen biletow.
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Przychody ze sprzedazy, poczgwszy od 2015 r., znajdujg sie w trendzie wzrostowym,
z wyjatkiem roku 2020, w ktorym panowata epidemia COVID-19. Epidemia przyniosta
lockdown i zamkniecie ogrodu zoologicznego od 11 marca 2020 r. do 20 maja 2020 r.
(tj. 72 dni) tuz przed sezonem, co przetozyto sie na spadek liczby oséb odwiedzajgcych ogréd
zoologiczny. Frekwencja byta nizsza 0 43% w poréwnaniu do 2019 r. i wyniosta 942 107 osob
przy 1 651 244 osobach w 2019 r. Przychody ze sprzedazy w 2020 r. spadty do 37,74 min zt.

Niekorzystny trend odwrdcit sie juz w 2021 r., kiedy to liczba odwiedzajgcych wzrosta do
1 562 993 0s0b, co przetozyto sie na wzrost przychodow ze sprzedazy do 62,7 min zt. Liczba
odwiedzajgcych wroctawski ogréd zoologiczny w nastepnych latach oscylowata w granicach
1,7 min osoéb. Tylko w 2015 r. frekwencja byta wyzsza, ze wzgledu na otwarcie Afrykarium —
Oceanarium i szeroko zakrojong akcje promocyjng zwigzang m.in. z wejsciami bezptatnymi.
Rok 2023 byt rokiem rekordowym, jesli chodzi o skale sprzedazy.
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Podsumowujgc, w okresie ostatnich szesciu lat przychody ze sprzedazy wzrosty o 65%:
254,14 min zt w 2018 r. do 89,49 min zt w 2023 r. Koszty dziatalnosci operacyjnej w tym
okresie wzrosty 0 51%: z 51,89 min zt w 2018 r. do 78,57 min zt w 2023 r.
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Wartos¢ przychodow ze sprzedazy w 2023 r. wyniosta 89,5 min zi, dynamika sprzedazy
2023/2022 to 118%. Plan sprzedazy zostat przekroczony o 10% (0 9,3 min zt).

Dynamika wzrostu kosztow dziatalnoSci operacyjnej byta nieznacznie wyzsza od dynamiki
wzrostu przychodéw ze sprzedazy i wynosita ok. 119%. Koszty dziatalnosci operacyjnej
wyniosty 78,6 min zt i byly o 12,3 min zt wyZzsze od poniesionych rok wczesniej oraz
0 ok. 2,3 min zt nizsze od planowanych.

W 2023 r. spétka odnotowata wzrost wszystkich pozycji kosztow rodzajowych, w tym:

— zuzycia materiatéw i energii — 0 6,2 min zt (tj. 0 39%), wzrost do 21,96 min zt z 15,77 min
w 2022 r. (przy planowanych 25,28 min zt),

— ustug obcych — o0 1,7 min zt (tj. 0 11%), wzrost do 17,4 min zt z 15,67 min zt w 2022 r (przy
planowanych 18,15 min z),

— podatkéw i optaty — 0 461,6 tys. zt (j. 0 23%),

— wynagrodzen — o 1,7 min zt (tj. o0 10%), wzrost do 18,99 min zt z 17,28 min zt w 2022 r;
przekroczono plan o 1,2 min zi,
— pozostatych kosztow rodzajowych — o 1,3 tys. zi, tj. 0 351% w poréwnaniu do 2022 r.

Przecietne zatrudnienie w spotce w 2023 r. wynosito 187 w przeliczeniu na etaty przy, 190
w 2022 .

W latach 2018-2023 dziatalno$¢ spotki na poziomie sprzedazy byta rentowna, z wyjatkiem
roku 2020, kiedy to strata na sprzedazy wyniosta -13,25 min zt; w pozostatych latach spétka
generowata zysk ze sprzedazy: od 2,25 min zt w 2018 r. do 10,9 min zt w 2023 r.
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Ostatecznie na wynik finansowy netto majg wptyw pozostate pozycje rachunku zyskéw i strat,
z ktérych najwiekszy wywierajg koszty finansowe, co zwigzane jest z wysokim poziomem
zadtuzenia. W 2023 r. koszty finansowe byly wyzsze od poniesionych w roku poprzednim
o ok. 1,2 min zt, co wynikato ze wzrostu stép procentowych, pomimo sukcesywnej redukcji
zadtuzenia. W badanym okresie najnizszy poziom kosztéw finansowych wystepowat w 2021r.
— 2,63 min zt, a najwyzszy w 2023 r. — 9,54 min zt. W ostatnich dwdch latach, w ktérych
wystgpita wysoka inflacja, spotka uzyskata wysokie przychody z tytutu odsetek od lokat
terminowych rzedu 1,1 min zi.

W okresie ostatnich szes$ciu lat spotka dwukrotnie wygenerowata strate netto: w 2018 r.
-1,94 min zt oraz -13,79 min zt w 2020 r. (rok pandemii COVID-19). W pozostatych latach zysk
netto wahat sie w granicach od 2,38 min zt w 2023 r. do 5,27 min zt w 2021 r.

Rentownosé sprzedazy w 2023 r. ksztaltowata sie na poziomie 12,2%, rentownos¢ netto
wynosita 2,7%.

Spotka posiada zdolnos¢ do generowania wysokiego wyniku gotowkowego EBITDA (zysk
netto + koszty finansowe + amortyzacja +/- operacje niegotéwkowe). W okresie ostatnich
szesciu lat tylko w trakcie najwiekszego kryzysu w 2020 r. EBITDA byta ujemna i wynosita
-0,57 min zt. W pozostatych latach wahata sie w granicach od 14,3 min zt w 2018 r. do
23,73 min zt w 2023 r. Rentownos¢ na poziomie EBITDA w tym okresie oscylowata pomiedzy
30% a 26%.

Spétka w latach 2018-2023 nie miata probleméw z zachowaniem ptynnosci finansowej. Na
koniec 2018 r. i 2019 r. wskaznik biezgcej ptynnosci finansowej ksztattowat sie na poziomie
ponizej jednosci i wynosit odpowiednio 0,37 oraz 0,61; niedobdr kapitatu obrotowego po
uwzglednieniu korekty o RMB wynosit woéwczas 15,96 min zti 12,9 min zt.

Istotng poprawe struktury finansowania aktywow przyniést podpisany w 2020 r. aneks do
umowy wykupu wierzytelnosci, skutkujgcy zmiang harmonogramu i obnizeniem wysokosci
rocznych rat kapitatowych w stosunku do pierwotnie podpisanej umowy oraz zawieszenie
sptaty rat w latach 2019-2020. Przyniosto to w efekcie statg poprawe struktury finansowania
aktywow. Poczawszy od 2020 r., wskaznik biezgcej ptynnosci (CR) utrzymuje sie na poziomie
powyzej jednosci (1,1-1,44). Cykle rotacji rozrachunkéw sg krotkie, w przypadku nalezno$ci z
tytutu dostaw i ustug to ok. dwdch dni, w przypadku zobowigzan 17-36 dni.

Wskazniki obstugi dtugu, z wyjatkiem kryzysowego roku 2020 oraz 2018 r., ksztattowaty sie na
prawidtowym poziomie, DSCR wahat sie w granicach 1,4-1,1, a ICR 7,4-2,5. Poziom
wskaznikéw swiadczy o zdolnosci spotki do samodzielnej obstugi posiadanego zadtuzenia.

Kapitaty wtasne w latach 2018—-2023 wykazywaty tendencje wzrostowg. Kapitaty netto wzrosty
w okresie ostatnich szesciu lat o 20,62 min zt, na co wptyw miaty cykliczne dokapitalizowania
przez Gmine Wroctaw (w latach 2018-2021) w tgcznej kwocie 21,5 min zt oraz wypracowane
w catym okresie wyniki finansowe. Z uwagi na ponoszone w latach ubieglych straty
wystepowato naruszenie kapitatu podstawowego, ktére stopniowo ulega zmniejszeniu —z 21%
w 2020 r. do 15% w 2023 r.

Struktura finansowania aktywow od 2020 r. byta prawidtowa. Istotnym Zrédtem finansowania
majagtku spofki jest umowa splaty wierzytelnosci dotyczgca dtugoterminowej spiaty dtugu
wynikajgcego z realizacji budowy Afrykarium — Oceanarium. Zadtuzenie z tytutu tej umowy na
31 grudnia 2023 r. szacowato sie na poziomie 105,47 min zi. Ponadto spdétka dysponuje
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nierozliczong pozyczka z Polskiego Funduszu Rozwoju (PFR) w kwocie 3,5 min zt w zwigzku
z uzyskang pomocg na przeciwdziatanie niekorzystnym wptywom pandemii. Spotka stara sie
réwnoczesnie 0 umorzenie tej pozyczki, co skutkowatoby zaréwno zmniejszeniem zadtuzenia,
jak i poprawg wskaznikow ptynnosci oraz wyniku finansowego. Dodatkowym Zzrodiem
finansowania aktywow sg srodki pozyskane z dotacji zaewidencjonowanych w rozliczeniach
miedzyokresowych biernych (w roku 2023 ok. 11,45 min zt).

Nadwyzka kapitatu obrotowego netto w latach 2020-2023 po korekcie o rozliczenia
miedzyokresowe bierne wahata sie w granicach od 1,6 min ztw 2020 r. do 8,35 min ztw 2021 r.
Wskaznik wypftacalno$ci po korekcie o RMB ksztattowat sie na poziomie 53—-63%. Spotka jest
zobowigzana do utrzymania wskaznika wypfacalnosci na poziomie wyzszym od 40%.

Na koniec 2023 r. rezerwy na zobowigzania wzrosty z 4,1 min zt do 4,5 min zt, w tym rezerwy
na $wiadczenia emerytalne i podobne wyniosty ok. 3,09 min zt, zas pozostate rezerwy to
ok. 1,37 min zt. Pozostate rezerwy dotyczg spraw sgdowych wytoczonych ZOO Wroctaw
Sp. z 0.0. Wyraznie wzrosty rezerwy z tytutu Swiadczen emerytalnych i rentowych, ktére na
koniec 2023 r. szacowaly sie na poziomie 3,09 min zt przy 2,5 min zt rok wczesniej i 1,3 min zt
w2021 r.

W zobowigzaniach krétkoterminowych (21,8 min zt) najwyzszg pozycje stanowi zadtuzenie
zwigzane z finansowaniem Afrykarium — Oceanarium (11,72 mIn zt — cze$¢ wymagalna
w okresie najblizszych 12 miesiecy oraz 3,5 min zt — pozyczka z PFR). Zobowigzania wobec
dostawcow wyniosty 4,4 min zt. Wysokg pozycje stanowity ponadto zobowigzania z tytutu
podatkéw, cet , ubezpieczen i innych $wiadczen — ok. 1,22 min zt.

Dominujgca pozycje w aktywach stanowig aktywa trwate (ok. 92% sumy bilansowej). Wartos¢
aktywow trwatych na 31 grudnia 2023 r. przekraczata 300 min zt, z czego 58,7 min zt to grunty,
a 235,86 min zt to budynki ogrodu zoologicznego.

Analiza sytuacji ekonomiczno-finansowej ZOO Wroctaw Sp. z o.0. za lata 2018-2023
wykazata, ze sytuacje finansowg spétki nalezy uznaé za dobrg. Pozytywnie nalezy oceni¢
zdolnos¢ do generowania wysokiego poziomu sprzedazy i utrzymanie trendu wzrostowego,
pomimo wystepujgcych kryzyséw. Spotka w 2023 r. wypracowata rekordowy poziom
przychodow ze sprzedazy. Atutem spofki jest zdolnos¢ do generowania wysokiej rentownosci
na poziomie wyniku gotowkowego EBITDA, co bezposrednio wptyneto na prawidtowy poziom
wskaznikow obstugi zadluzenia, a co za tym idzie spowodowato utrzymanie prawidtowej
struktury finansowania aktywow. Spétka posiada silny profil finansowy przejawiajgcy sie
prawidtowym poziomem wskaznikow plynnosci, obstugi zadluzenia oraz wysokag
wyptacalnoscia.
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I11.1.4 Wroctawskie Przedsiebiorstwo HALA LUDOWA Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia

Warto$¢é nominalna
. . 1o
Lp. Udziatowiec Udziat [%] udziatow [z4]
1. Gmina Wroctaw 100 250 990 000

Wroctawskie Przedsiebiorstwo HALA LUDOWA Sp. z o0.0. zostalo utworzone na podstawie
umowy spotki z dnia 27 marca 2000 r. Zgodnie z umowg spotka powstata w wyniku
komercjalizacji przedsiebiorstwa panstwowego. Gmina Wroctaw przystgpita do spétki na
podstawie Uchwaty Rady Miejskiej nr XLI/2517/05 z dnia 29 wrzesnia 2005 r.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spétki jest dziatalno$¢ zwigzana z ochrong zabytku,
jakim jest wpisany na liste swiatowego dziedzictwa UNESCO kompleks Hali Stulecia. Do
realizacji tego celu prowadzona jest dziatalnos¢ komercyjna, m.in.:

wynajem i dzierzawa nieruchomosci,
organizacja targéw, wystaw i kongresow,
dziatalno$¢ obiektéw sportowych,
reklama,

dziatalnos¢ rozrywkowa i artystyczna,
gastronomia.

Kompleks Hali Stulecia zostat uznany za dziedzictwo swiatowe i wpisany na liste UNESCO.
Wedtug Komitetu UNESCO jest to pionierskie dzieto inzynierii i architektury modernistycznej
oraz stanowi ono jedyny na swiecie przyktad modernistycznej architektury rekreacyjnej, ktora
stuzyta wielu celom, w tym organizacji dziatan edukacyjnych, oswiatowych i zwigzanych
z kultura.

Gtoéwne kierunki dziatania spotki w 2023 r.:

e utrzymanie Swiatowej klasy zabytku wpisanego na liste UNESCO — kompleksu Hali
Stulecia oraz rozwdj spofki,

e organizowanie wydarzeh — w 2023 r. spotka zrealizowata ok. 246 wydarzeh
kulturalnych, rozrywkowych, spotecznych, sportowych, biznesowych i politycznych
0 zasiegu lokalnym, regionalnym, krajowym oraz miedzynarodowym. Najwiekszg
frekwencjg wsrdd zorganizowanych wydarzen cieszyly sie festiwale: 3-Majowka,
Wroctaw Hip-Hop Festival, Tranceformations, The Australian Pink Floyd Show oraz
koncert zespotu Kwiat Jabtoni, Beksinski Live oraz Noc Pokazéw,

e pokazy woda-swiatto-dzwiek Wroctawskiej Fontanny Multimedialnej organizowane
od 5 maja do 21 pazdziernika,

e Zimowa Pergola — pokazy instalacji swietlnej w miejscu Fontanny Multimedialnej,

e rozw¢j dziatalnosci gastronomicznej, ktéra obejmuje Restauracje Tarasowa, Bistro,
catering, Lody pod Ktadka, Strefe Gastro,

o tworzenie nowych produktow i ustug majgcych na celu zwiekszenie atrakcyjnosci
kompleksu Hali Stulecia,
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e zwiekszenie ruchu turystycznego na terenie kompleksu Hali, w tym poprzez promocje
multimedialnej wystawy Visitor Centre, udziat w Nocy Muzedw, organizacje
warsztatow ,Budujemy Hale Stulecia” itp.,

e kontynuacja dziatan edukacyjnych, w tym dziatalnosci Dzieciecego i Mtodziezowego
Studia Architektury, organizacji zimowych oraz letnich pétkolonii oraz prowadzenie
licznych warsztatow.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2023 podlegato badaniu przez biegtego rewidenta
(Faber Audyt Sp. z 0.0.). Opinia biegtego zawarta w dokumencie pn. ,Sprawozdanie
niezaleznego biegtego rewidenta” zostata wydana bez zastrzezen i bez uwag. Wedtug opinii
biegtego sprawozdanie finansowe przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej
i finansowej spoétki, zostato sporzgdzone na podstawie prawidiowo prowadzonych ksigg
rachunkowych. Sprawozdanie z dziatalnosci spétki zostato sporzgdzone zgodnie z art. 49
ustawy o rachunkowosci oraz jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu
finansowym.

W latach 2018-2023 dziatalnos¢ spotki podlegata wielu zawirowaniom. W 2019 r. byta
ograniczona ze wzgledu na remont Hali, co skutkowato obnizeniem przychodow ze
sprzedazy z 15,3 min zt w 2018 r. do 9,3 min zt. W 2020 r. sprzedaz drastycznie zmniejszyta
sie, do 4,25 min zt, na co wptyw miaty ograniczenia zwigzane z przeciwdziataniem pandemii
COVID-19, a w szczegolnosci zakaz organizacji imprez masowych. Skutki epidemii rowniez
w 2021 r. spowodowaly ograniczenie przychoddéw ze sprzedazy, ktore wyniosty 7,9 min zi.
Pierwszym rokiem, w ktorym nie byto ograniczen ,covidowych”, byt rok 2022, w ktorym
sprzedaz wzrosta do poziomu wyzszego niz w 2018 r. — ostatnim roku przed pandemig.
W 2023 r. utrzymata sie wzrostowa tendencja sprzedazy, a przychody zamknety sie kwotg
23,2 min z.
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~20000000 2018 2019 2020 2021 2022 2023
H przychody ze sprzedazy 15295543 9274625 4245033 7928565 19705580 @ 23228182
H koszty dziatalnosci operacyjnej | 23317 146 20384825 19311741 20275508 30189965 32965630
M zysk/strata netto -7321065 -10194493 -13 687948 -12321215 -9568708 -9413673
H EBITDA -2861945 -6807034 -10255863 -8662096 | -5965721 -5350917

Przychody ze sprzedazy w 2023 r. byty wyzsze od wykazanych w roku 2018 o 7,9 min z,
tj. 0 52%.
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Struktura sprzedazy w 2023 r.

Sprzedaz
towarow
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Koszty dziatalno$ci operacyjnej wzrosty w tym okresie o 9,65 min zi, tj. 0 41%. Nalezy
zauwazy¢, ze koszty dziatalnosci operacyjnej nie podlegaty tak wysokim wahaniom jak
sprzedaz, co swiadczy o wysokim udziale kosztéw statych.

Koszty dziatalnosci operacyjnej w 2023 r. wynosity 32,96 min zt. Dominujgcg pozycje kosztéw
stanowig wynagrodzenia (10,1 min zt). Przecietne zatrudnienie liczone w etatach w 2023 r.
szacowato sie na poziomie 90 etatow. Nastepng co do wielkosci grupe kosztéw rodzajowych
stanowig zuzycie materiatow i energii (ok. 7,68 min zI) oraz ustugi obce (7,6 min zt). W trakcie
ostatnich sze$ciu lat struktura kosztow dziatalnosci operacyjnej podlegata wahaniom
zwigzanym z ograniczeniami pandemicznymi, niemniej byty one znacznie mniejsze od wahan
przychodow ze sprzedazy.

Spotka w catym analizowanym okresie wykazywata wysokie straty na sprzedazy. Wynik
finansowy na pozostatych poziomach dziatalnosci nie ulegat istotnej poprawie. Spétka
ostatecznie generowata wysokie straty netto w przedziale od -7,3 min zt w 2018 r. do
-13,7 min zt w 2020 r. Réwniez na poziomie gotowkowym EBITDA byta wysoko ujemna,
w granicach od -2,86 min zt w 2018 r. do -10,25 min zt w roku 2020.

Pomimo braku rentownosci prowadzonej dziatalnosci wskazniki biezgcej ptynnosci,
Z wyjatkiem 2018 r., oscylowaly w granicach jednosci, co swiadczy o ich prawidtowym
poziomie. Stosunkowo krotkie cykle rozrachunkow, ktére na koniec 2023 r. w przypadku
naleznosci wynosity 15 dni, a zobowigzanh 18 dni, Swiadczg o braku probleméw z terminowym
regulowaniem biezgcych zobowigzan. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze prawidtowa obstuga
zobowigzan, w tym wynikajgcych z umowy koncesyjnej zawartej w kwietniu 2012 r. pomiedzy
WP Hala Ludowa Sp. z 0.0. a Budimex Parking Wroctaw Sp. z o0.0. dotyczacej parkingu
podziemnego, jest mozliwa wytgcznie dzieki udzielonemu przez Gmine Wroctaw wsparciu.
W Wieloletniej Prognozie Finansowej Gminy Wroctaw jest zarezerwowana kwota
dofinansowania (w przedziale 3,9-7,3 min zt rocznie w latach 2023-2044). Spétka otrzymuje
w ramach dokapitalizowan Srodki na sptate zobowigzan wynikajgcych z umowy koncesyjnej.

Umowa koncesyjna 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Kwota doptaty do przychodéw 3989280 |2337507 2517023 |3437952 |1446771 |2888249
Koncesjonariusza (brutto) [zi]

tacznie w okresie ostatnich szesciu lat spotka zaptacita Koncesjonariuszowi kwote 16,6 min zt
tytutem doptaty do rzeczywistych przychoddéw uzyskanych przez niego z dziatalnoéci parkingu.
W drugim potroczu 2021 r. rzeczywiste przychody Koncesjonariusza z prowadzenia parkingu
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przekroczyly 85% wyznaczonego umowg przychodu bazowego, co skutkowato brakiem
koniecznosci dokonania doptaty, a co za tym idzie wsparcia przez Gmine Wroctaw w formie
dokapitalizowania.

W latach 2018-2023 spétka nie posiadata zdolnosci do samodzielnej obstugi diugu. Z uwagi
na ujemny wynik gotéwkowy EBITDA wskazniki obstugi zadtuzenia DSCR oraz ICR byly
nieprawidiowe.

Na przestrzeni ostatnich szes$ciu lat kapitat wtasny netto wzrést z 92,98 min zt z korn\cem roku
2018 do 127 min zt na koniec 2023 r. (tj. 0 34 min zt). Spotka w tym okresie generowata wysokie
straty (tgcznie -62,5 min zt), a wzrost kapitatu netto byt mozliwy dzieki wysokim corocznym
dokapitalizowaniom, ktére w sumie szacowaty sie na poziomie 93,19 min zt oraz uzyskanej
doptacie do kapitatu w kwocie 1,2 min zi. W 2019 r. spotka uzyskata dokapitalizowanie
w tgcznej kwocie 27,55 min zt, z czego 16,62 min zt zostato pokryte aportem, natomiast
w 2021 r. z dokapitalizowania w kwocie 29,6 min zt, kwota 17,4 min zt zostata przeznaczona
na spfate kredytéw.
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100 000 000
80 000 000
X 60 000 000
40 000 000
20 000 000
0 —r _r ] » —4 —
-20 000 000
2018 2019 2020 2021 2022 2023
m Kapitat wlasny netto 92976 734 111530 242 112442 294 129744 079 129524 371 127048 698
u Dokapitalizowanie Miasta Wroctawia 5134 000 27548 000 14600 000 29623000 9349000 6938 000
m Wynik netto -7321065 -10194 493 -13687 948 -12321215 -9568 708 -9413 673

Z uwagi na ponoszone straty od poczatku prowadzenia dziatalnosci (fgcznie -127,16 min zt)
na koniec 2023 r. naruszenie kapitalu podstawowego wyniosto 49,38%. Wg danych na
31 marca 2024 r. naruszenie kapitatu przekroczyto 50%, co oznacza, ze zaszta przestanka
z art. 233 Kodeksu spoétek handlowych i istnieje konieczno$¢ podjecia uchwaty przez
Zgromadzenie Wspolnikéw o dalszym istnieniu spotki.

W latach 2018-2023 wskazniki wyptacalnosci zachowywaty tendencje wzrostowa: z 49%
w 2018 r. do 61% na koniec 2023 r. Jednym z gtdwnych zrédet finansowania aktywow trwatych
sg uzyskane przez spétke dotacje ze $rodkéw UE zaewidencjonowane w rozliczeniach
miedzyokresowych biernych. Prawdopodobiernstwo ich utraty jest stosunkowo niskie. Ponadto
uwidoczniona jest wartos¢ wieczystego uzytkowania gruntéw oraz zobowigzanie spétki z tytutu
rozliczenia umowy koncesyjnej parkingu. Wskazniki wyptacalnosci skorygowane o zrodia
finansowania aktywdéw trwatych wahaty sie w granicach 90-97%. Jest to poziom bardzo

wysoki.

W 2021 r. spotka dokonata sptaty zadtuzenia z tytutu kredytu inwestycyjnego w wysokosci
ok. 16 min zt ze S$rodkéw uzyskanych z Gminy Wroctaw na podwyzszenie kapitatu
zaktadowego. W pozyciji krétkoterminowych zobowigzan z tytutu kredytow i pozyczek widnieje
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kwota 2,34 min zi, ktéra dotyczy pozyczki z PFR stanowigcej pomoc w ramach tarczy
finansowej 2.0 COVID-19. Spdtka wystgpita o catkowite umorzenie pozyczki; decyzja w tej
sprawie nie zapadifa do konca 2023 r. Inne zobowigzania finansowe w tgcznej wysokosci
87,75 tys. zt dotyczg zawartych uméw leasingowych na zakup wyposazenia.

W okresie ostatnich szesciu lat aktywa trwate stanowity az 97-99% sumy bilansowej. Wartos¢
aktywow trwatych wzrosta ze 190 min zt do 201 min zt. Najwiekszy udziat w aktywach trwatych
stanowig nieruchomosci, w tym grunty — 23,75 min zt oraz budynki — 167 min zt. Srodki trwate
w budowie (7,44 min zi) to gtéwnie kolekcja zdje¢ fotografa Miltona H. Greene’a (7,26 min zt),
ktéra ma zostaé zaprezentowana na statej ekspozycji, oraz naktady inwestycyjne na
rewitalizacje Budynku pod Misiami. Ponadto spoétka na podstawie umowy uzyczenia zawartej
z Zarzgdem Zieleni Miejskiej w 2016 r. przez okres 10 lat uzytkuje fontanne multimedialng i
interaktywna, ktérej wartos¢ poczatkowa wynosita 22,28 min zt.

WP Hala Ludowa Sp. z 0.0. znajduje sie w stabej kondycji finansowej. Negatywng strong
prowadzonej dziatalnosci sg niskie przychody ze sprzedazy, pomimo obserwowanego
w ostatnich latach dynamicznego ich wzrostu. Osiggane przychody nie pokrywajg kosztéw
statych, co wptywa na brak rentownosci. Bardzo wysoki poziom strat (rowniez ujemny wynik
gotéwkowy na poziomie EBITDA) spowodowat naruszenie kapitatu podstawowego w stopniu
przekraczajgcym 50%, co oznacza, ze zaszia przestanka z art. 233 Kodeksu spotek
handlowych i istnieje koniecznosé podjecia uchwaty przez Zgromadzenie Wspdinikow
o dalszym istnieniu spétki. Poza dynamicznym wzrostem przychodéw pozytywnym aspektem
dziatalnosci spofki jest prawidtowy poziom ptynnosci finansowej, co jednak jest wynikiem
cyklicznych dokapitalizowan. Terminowa obstuga umowy koncesyjnej przez spoétke jest
réwniez mozliwa wytgcznie dzieki wsparciu kapitatowemu Gminy Wroctaw. Uzyskane przez
spétke dokapitalizowania w latach 2018-2023 byty przeznaczane zaréwno na dziatalno$é
o charakterze inwestycyjnym, jak i na sptate biezgcych zobowigzan.
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l11.1.5. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Wroctaw Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia

Lp. Udziatowiec Udziat [%)] |Liczba udziatdbw | Wartosé [zf]
1. | Gmina Wroctaw 100 339 265 511 580

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Wroctaw spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia,
jednoosobowa spétka Gminy Wroctaw, utworzona zostata na podstawie uchwaty nr 1/771/98
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 4 czerwca 1998 r. w sprawie przeksztatcenia zaktadu
budzetowego pod nazwg Zarzad Gospodarki Komunalnej Wroctaw-Psie Pole w spoétke
Z ograniczong odpowiedzialnoscig Towarzystwo Budownictwa Spotecznego WROCLAW
Sp. z o.0.

Spotka powstata w celu realizacji uchwaty nr XLIII/589/97 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 26
wrzesnia 1997 r. w sprawie popierania budownictwa mieszkaniowego w Gminie Wroctaw.
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spotki jest:

e budownictwo domow mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu,

e zarzgdzanie nieruchomosciami nalezgcymi do wspdlnot mieszkaniowych na zlecenie,

e inwestorstwo zastepcze.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2023 podlegato badaniu przez biegtego rewidenta
(ELIKS Audytorska Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu). Wedtug opinii biegtego rewidenta
sprawozdanie finansowe przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej
spotki, zostato sporzgdzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych.
Sprawozdanie z dziatalnosci spdtki zostato sporzgdzone zgodnie z art. 49 ustawy
o rachunkowosci oraz jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.
Opinia zostata wydana bez zastrzezen.

W latach 2018-2023 spotka zwiekszyta skale swojej dziatalnosci. Przychody ze sprzedazy
w 2023 r. byty wyzsze od wypracowanych w roku 2018 o 17,87 min zi, tj. o 43%. Koszty
dziatalnosci operacyjnej w tym samym okresie wzrosty o0 24,57 min zt, tj. 0 93%, co skutkowato
pogorszeniem rentownosci. Wynik finansowy netto znalazt sie w trendzie spadkowym, spotka
w 2020 r. odnotowata zysk netto rzedu 9,8 min zt, natomiast 2023 rok zamkneta stratg netto
na poziomie -3,19 min zt. Na bardziej stabilnym poziomie utrzymywat sie wynik gotéwkowy:
EBITDA oscylowata w granicach od 24,24 min zt w 2018 r. do 19,42 min zt w 2019 r., a rok
2023 zamknieto kwotg 22,28 min zi.
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M EBITDA 24243 875 19417 345 19690 013 19562 256 21553 399 22278 112

Wartos¢ sumy bilansowej w okresie ostatnich sze$ciu lat zwigkszyta sie o 184,54 min z,
ti. 0 ok. 25%, z 728,4 min zt na koniec 2018 r. do 912,95 mIn z koAcem 2023 r. Dominujaca
pozycje wsrod aktywow stanowig aktywa trwate, az 92%. W okresie ostatnich szesciu lat
spotka zwigkszyta swoj zaséb o 15 budynkow, w ktérych byto 571 mieszkan.

Na koniec 2023 r. spétka posiadata 112 wtasnych budynkow z 4434 mieszkaniami na wynajem
0 tgcznej powierzchni uzytkowej 208 202,88 m? oraz 58 lokali uzytkowych o powierzchni
4359,16 m?.

W 2023 r. wydatki na dziatania inwestycyjne wynosity 93,7 min zt, z czego 79,3 min zt dotyczyto
realizacji inwestycji Lesnica IX, a pozostate to remonty i modernizacje. Zasdb mieszkaniowy
spofki ulegt zmianie po oddaniu do uzytkowania inwestycji Lesnica IX.

Spotka pozyskata srodki na finansowanie tej inwestycji na podstawie przepisow ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem (Fundusz Doptat — grant
80% i 35%) w tacznej wysokosci 43,64 min zt. Srodki otrzymata Gmina Wroctaw i przekazata
je spotce w formie podwyzszenia kapitatu zaktadowego.

Nazwa zadania | Pozyskana Pozyskana Podwyzszenie Podwyzszenie Pozostato
kwota grantu kwota grantu kapitatu kapitatu do przekazania
35% 80% zakladowego zakladowego do BGK
w 2022 r. w 2023 r.
Lesnica IX 22 232 230 21410912 33 740 532 7919718 1982 414,82

Inwestycje w toku:

e Moscickiego — budowa 200 lokali mieszkalnych, w tym 150 dla TBS oraz 50 dla Gminy
Wroctaw (lokale komunalne) — spétka zatozyta, iz catos¢ przyznanego grantu 10%
(8,6 min zl) zostanie przeznaczona na sfinansowanie cze$ci komercyjnej oraz
infrastruktury publicznej. Spotka, aby nie utraci¢ grantu 10%, wystgpita do Krajowego
zasobu Mieszkaniowego (KZN) o wydtuzenie terminu na realizacje przedsiewziecia
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rozumianego jako uzyskanie projektu zagospodarowania terenu (PZT) o 12 miesiecy,
tj. do 10 sierpnia 2024 r., na co dostata zgode. Koszt budowy (bez gruntu) 1 m? obecnie
planowany jest na poziomie 9847 zi.

e Stabtowice — budowa 200 lokali mieszkalnych do dyspozycji Gminy Wroctaw (lokale
socjalne) — spétka, aby nie utraci¢ grantu 10%, wystapita do KZN o wydtuzenie terminu
na realizacje przedsiewziecia rozumianego jako uzyskanie PZT o 12 miesiecy, tj. do
10 sierpnia 2024 r., na co dostata zgode. Koszt budowy (bez gruntu) 1m? obecnie
planowany jest na poziomie 8219 zi.

e Dolnobrzeska 34 — (Lesnica X) — pierwotnie zaktadano budowe 154 lokali
mieszkalnych, a plan na 2024 r. zaktada jedynie 27 lokali, co znaczgco wyptyneto na
zmniejszenie kosztow inwestycji, na ktére spotka otrzymata grant 10% — w przypadku
niekorzystnego stanowiska Ministerstwa Rozwoju i Technologii w zakresie
ograniczenia inwestycji i braku mozliwoéci przekazania srodkéw na inny cel spotka
wskazuje, ze nie zrealizuje poszerzonej inwestycji, a co za tym idzie, kwota grantu
bedzie musiata by¢ zwrécona. Wszystkie lokale majg by¢ dla TBS z przeznaczeniem
na wynajem. Spétka, aby nie utraci¢ grantu 10%, wystgpita do KZN o wydtuzenie
terminu na realizacje przedsiewziecia rozumianego jako uzyskanie PZT o 12 miesiecy,
tj. do 26 wrzesnia 2024 r., na co dostata zgode. Koszt budowy (bez gruntu) 1m? obecnie
planowany jest na poziomie 8387 zi.

e Zerniki 2 — budowa 150 lokali mieszkalnych w catosci przeznaczonych dla TBS na
wynajem. Spotka, aby nie utraci¢ grantu 10%, wystgpita do KZN o wydtuzenie terminu
na realizacje przedsiewziecia rozumianego jako uzyskanie PZT o 12 miesiecy, tj. do
10 sierpnia 2024 r., na co dostata zgode. Koszt budowy (bez gruntu) 1m? obecnie
planowany jest na poziomie 9514 zi.

e Glubczycka — budowa 198 lokali mieszkalnych w cato$ci z przeznaczonych dla TBS na
wynajem. Zapisy MPZP powodujg, ze zaréwno korzystanie z nieruchomosci przez
przysztych najemcow, jak i sama budowa bedzie ucigzliwa dla sgsiadéw i mogg
wystepowac protesty, tak jak to miato miejsce w poprzednich latach, co doprowadzito
do sporu sgdowego. Spoétka, aby nie utraci¢ grantu 10%, wystgpita do KZN
o wydtuzenie terminu na realizacje przedsiewziecia rozumianego jako uzyskanie PZT
o 12 miesiecy, tj. do 10 sierpnia 2024 r., na co dostata zgode. Koszt budowy (bez
gruntu) 1m? obecnie planowany jest na poziomie 9759 zt.

Spotka od 2018 r. wykazuje statg tendencje wzrostu przychodow ze sprzedazy. Jest to zastuga
stale powiekszajgcego sie zasobu mieszkaniowego spotki, ale réwniez duzy wptyw na ich
wzrost majg rosngce stawki czynszow. W 2023 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow
TBS Wroctaw Sp. z o.0. nie podejmowato uchwat w sprawie zmiany stawek czynszu.
Obowigzujgce stawki to te podane w kolumnie ,,Od sierpnia 2022”. Nalezy zaznaczy¢, iz
ok. 1780 najemcow spotki wystgpito w 2022 r. na droge sgdowg w zakresie zaskarzenia
wysokosci stawki. Wskutek tego dla tych osdb nastgpito zamrozenie stawki na poziomie stawki
wprowadzonej w lipcu 2020 r.

Raport z dziatalnosci spétek w latach 2018-2023 — Biuro Nadzoru Wtascicielskiego



Strona |61

Stawki | Od lipca 2020 | Od czerwca 2022 | Od siepania 2022

Grupa | 15,9 20,45 17,35
Grupa Il 20,15 25,90 21,65
Grupa Il 14,05 16,80 14,80

Struktura sprzedazy w latach 2018-2023.
Przychody ze sprzedazy 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Eksploatacja — najem 29899031| 30435088| 34349175| 37186957 | 40074083| 40788516

lokal

Zarzadzanie zasobami 804 611 704 056 564808| 223726 113153 21457
Zleconymi

Dostawa mediow 10554 108| 10637083 |  11598439| 11976619| 14550754 | 12186836
Pozostata sprzedaz 1331631 1705014 1004293 | 2349765| 2847651| 3506 166

Struktura kosztéw dziatalnoéci operacyjnej na przestrzeni ostatnich szeéciu lat ulegata
zmianom. Najwyzszy udziat w kosztach dziatalnosci operacyjnej majg obecnie ustugi obce,
ktére w 2023 r. szacowaty sie na poziomie 16,64 min zt. W poréwnaniu do 2018 r. koszty ustug
obcych byly wyzsze o0 12,27 min zi, tj. 0 280%. Nastepnie zuzycie materiatow i energii, ktore
wyniosto z koncem 2023 r. 13,64 min zt i w latach 2018-2023 wzrosto 0 4,7 min zt, tj. o 53%.
Wysoki udziat w kosztach stanowig koszty wynagrodzen wraz z narzutami, ktére na koniec
2023 r. tgcznie szacowaty sie na poziomie 11 min zt; w analizowanym okresie koszty
wynagrodzen wzrosty o ponad 5,15 min z, tj. o ok. 87%. Przecietne zatrudnienie w etatach
w ramach umowy o prace w 2023 r. szacowalto sie na poziomie 73 etatow.

Spdétka w catym analizowanym okresie generowata zysk na sprzedazy, od 14,9 min zt w 2018
do 8,2 min w 2023 r. Na ostateczny wynik finansowy istotny wptyw majg pozostate pozycje
rachunku zyskow i strat.

Pozostate przychody operacyjne obejmujg m.in. naliczone kary umowne, odpis z tytutu
umorzenia kredytu, rozwigzanie rezerwy oraz otrzymane odszkodowania. Na pozostate koszty
operacyjne spotki sktadajg sie: waloryzacja partycypaciji i kaucji, koszty utworzenia rezerw,
odpisy aktualizacyjne naleznoéci oraz strata ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych.

Koszty finansowe spotki to odsetki od kredytéw zaciggnietych w BGK w 2023 r. w kwocie
7,85 min zt, a w roku poprzednim to 5,9 min zt. Spotka w 2023 r. korzystata z wprowadzonych
wakaciji dla kredytobiorcow.

Dziatalno$¢ spotki na poziomie wyniku finansowego netto w 2023 r. nie byta rentowna, niemniej
na poziomie wyniku gotowkowego EBITDA wynosita ona az 38%. Zyski netto, jakie
wypracowuje spotka zgodnie z ustawg o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz
aktem zatozycielskim spofki, sg przeznaczane na cele statutowe spétki, tji. na zwiekszenie
kapitatu zapasowego z przeznaczeniem na cele zwigzane z utrzymaniem zasobdw gospodarki
mieszkaniowej.
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Spotka nie ma problemu z zachowaniem ptynnosci finansowej, CR na koniec 2023 r. wyniost
2,41, w poprzednich latach wahat sie w granicach od 0,86 do 2,48. Cykle rotacji rozrachunkow
byty stosunkowo krétkie.

Wskazniki obstugi zadtuzenia ksztattowaty sie na poprawnym poziomie, pomimo okresowego
spadku DSCR do sugerowanego minimum (1,2), ktéry wynosit 1,25 (wg wzoru BGK). ICR
w calym badanym okresie byt prawidtowy (2,84-20,72). TBS Wroctaw Sp. z 0.0. w 2023 r.
spetniato kryteria finansowe zawarte w umowach kredytowych z BGK.

Wskazniki wymagane przez
Lp. |Bank Gospodarstwa Wzér Warunek 2023
Krajowego
1 Wskaznik sfinansowania *kapitaty / rzeczowe aktywa trwate ;
" | rzeczowego majatku trwatego pitaty y min. 40% 49%
Wskaznik posiadanego o
2. kapitatu podstawowego kapitat podstawowy / zobowigzania co ”allf)“n'el 68%
w stosunku do zobowigzan 10%
3 Wskaznik finansowania przychody ze sprzedazy i zréwnane z nimi / koszty nie mniej niz
kosztow dziatalnosci operacyjnej + koszty finansowe 1,00 1,01
** (wynik finansowy netto + amortyzacja + odsetki od
4 Wskaznik pokrycia i obstugi kredytow + koszt waloryzacji partycypacii i kaucji + koszt | i mniej niz
' zadtuzenia przekazanej infrastruktury technicznej pokrytej kapitatem) / 1,00 1,03
(sptacone raty kapitatowe kredytéw + odsetki od kredytow)
Wskaznik zalegtosci naleznosci netto z tytutu czynszu wraz z mediami x 100% / o
5. c2VNSZ0 Sh przychody netto z tytutu czynszu wraz z mediami za okres | NI€ WIECE] niz 0.6%
ynszowy 12 miesigcy 5%

* kapitaty rozumiane jako suma kapitatu wtasnego, partycypacji i umorzenia kredytow

** wzor wskaznika po korekcie spotki z wytgczeniem z wyniku finansowego kosztéw waloryzacji partycypacii i kauciji
(finansowanych zobowigzaniami dlugoterminowymi) oraz kosztéw przekazanej infrastruktury technicznej
(finansowanej podwyzszonym kapitatem wtasnym)

Kapitaty wtasne netto spétki ksztattujg sie na wysokim poziomie i zachowujg lekkg tendencije
wzrostowa: na koniec 2023 r. wynosity 351,43 min zt, co oznacza wzrost w stosunku do konca
2018 r. 0 49% (112,6 min zt). Wzrost kapitatdw wynikat gtéwnie z wnoszonych przez Gmine
Wroctaw dokapitalizowan na realizacje inwestycji, w tym grantow z Rzgdowego Funduszu
Rozwoju Mieszkalnictwa (10%), Funduszu Doptat (35%, 80%) oraz aportow. Ponadto spétka
przekazywata na kapitat zapasowy catos¢é wypracowanych zyskow.

Nazwa zadania Pozyskana kwota grantu 10%
[21]

Lesnica IX 9200 121
Moscickiego 8 550 597
Stabtowicka 4171 056
Glubczycka 8 709 588
Dolnobrzeska 34 8 853 324
Zerniki 2 5 008 386

tacznie 44 493 072

Nazwa zadania

Pozyskana kwota grantu 35%

Pozyskana kwota grantu 80%

Les$nica IX

22 232 230

21410912
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Struktura finansowania aktywow trwatych spotki z uwzglednieniem korekty o RMB jest
prawidtowa. Nadwyzka kapitatu obrotowego netto wyniosta na koniec 2023 r. 42,28 min zi.
Wyptacalnos¢ ulegta obnizeniu,: z 38,58% w 2022 r. do poziomu 37,40% w 2023 r.

Waznym zrédtem finansowania aktywow sg tez kaucje i partycypacje ujete w zobowigzaniach
dtugoterminowych, na koniec 2023 r. ich warto$¢ wyniosta 236,7 min zi.

Spétka posiada wysokie zadluzenie z tytutu preferencyjnych kredytéw udzielonych przez BGK
z KFM. Wartos¢ kredytow wynosita na koniec 2023 r. 300,33 min zt.

W catym analizowanym okresie sytuacja finansowa spofki byta dobra. Spotka posiada silny
profil finansowy, potwierdzony prawidtowg strukturg finansowania aktywow, wysokim
poziomem wskaznikébw ptynnosci. Spotka samodzielnie generuje $rodki na obstuge
posiadanego zadtuzenia. Ponadto systematycznie zwieksza swoje przychody, utrzymujgc
wynik gotowkowy EBITDA na statym poziomie. Dziatalnos¢ spofki jest wysoce rentowna na
poziomie gotowkowym. Wynik finansowy netto wykazuje tendencje spadkowa.

Specyfika prowadzonej dziatalnosci powoduje, ze proporcjonalnie do wzrostu wartosci zasobu
mieszkaniowego rosnie zadluzenie wobec Banku Gospodarstwa Krajowego. Spoétka
prawidtowo wywigzuje sie z obstugi zadtuzenia oraz klauzul finansowych. Nalezy zwrdécié
uwage, ze TBS Wroctaw Sp. z 0.0. nie zaktada sprzedazy mieszkanh.
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I11.1.6. Wroctawskie Centrum Treningowe SPARTAN Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia.

Lp. Udziatowiec Udziat %] | Z?°2 | wartosé [z1]
udziatow
1. Gmina Wroctaw 100 153 083 | 76 541 500

Spoétka WCT Spartan Sp. z 0.0. powstata w wyniku przeksztatcenia zaktadu budzetowego (akt
zatozycielski zawarto w 2007 r.). Zostata wpisana do KRS w dniu 18 stycznia 2008 r.
Celem dziatania WCT Spartan Sp. z o.0. jest wykonywanie powierzonych zadan z zakresu
kultury fizycznej i turystyki, a w szczegdélnosci:

¢ udostepnienie bazy sportowej i rekreacyjnej,

e prowadzenie dziatalnosci stuzgcej upowszechnianiu kultury fizycznej,

e organizowanie imprez sportowych, rekreacyjnych i turystycznych,

e organizowanie zajec rekreacyjnych, sportowych i rehabilitacji ruchowej,

e ceksploatacji i konserwacji istniejgcej bazy sportowej i rekreacyjnej oraz jej

rozbudowy,

e prowadzenia wypozyczalni sprzetu sportowego i turystycznego,

e prowadzenie dziatalnosci hotelarsko-gastronomicznej,

e prowadzenie dziatalnosci promocyjnej i reklamowe;j.

W 2023 r. spétka kontynuowata swiadczenie ustug sportowo-rekreacyjnych dla podmiotéw
podlegajgcych Gminie Wroctaw. Realizowata wiele gminnych projektow, w tym ,Spartan dla
szkdél’, ustugi polegajgcej na prowadzeniu zaje¢ sportowo-rekreacyjnych na lodowiskach
Spiska i Wejherowska dla ucznidéw publicznych szkét i placéwek oswiatowych. Ponadto
realizowata umowy ze szkotami na prowadzenie zaje¢ z nauki i doskonalenia ptywania dla
uczniéw wroctawskich szkot na ptywalni Orbita przy ul. Wejherowskie;j.

Spotka kontynuowata lub przystgpita do realizacji takich zadan, jak:

e gminny projekt ,Tanie granie” zaktadajgcy wykorzystanie Hali Orbita na mecze i treningi
przez wroctawskie kluby sportowe wystepujgce w najwyzszych ligach,

¢ wynajem Hali Orbita na imprezy sportowo-kulturalne o charakterze komercyjnym,

e kontynuacja gminnego projektu ,Spartan dla szkdt” (lodowiska Orbita i Spiska),

e uczestnictwo w projekcie miejskim pn. ,Szkota w miescie”, polegajgcym na udostepnieniu
ustug na lodowiskach, kortach tenisowych i ptywalni,

e organizacja akademii pitkarskiej Spartan,

e organizacja akademii tenisowej Spartan,

e sprzedaz karnetow i biletow wstepu dla klientéw indywidualnych na ustugi oferowane przez
WCT Spartan; wspoétpraca z Benefit Systems i OK System,

e sprzedaz ustug szkétek: ptywackich, tyzwiarskich, rolkarskich i tenisowych dla dzieci
i dorostych,

e kontynuacja wspotpracy z Polskim Zwigzkiem Sportéw Wrotkarskich,

e organizacja wypoczynku dla dzieci w czasie ferii zimowych i letnich (potkolonii).
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Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2023 podlegato badaniu przez biegtego rewidenta
(FABER AUDYT Sp. z 0.0.). Opinia jest pozytywna bez zastrzezen i uwag. Wedtug opinii
biegtego rewidenta sprawozdanie finansowe przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuaciji
majgtkowej i finansowej spotki, zostato sporzgdzone na podstawie prawidlowo prowadzonych
ksigg rachunkowych i jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi przepisami prawa
i statutem jednostki. Zdaniem biegtego sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzgdzone
zgodnie z przepisami i jest zgodne z informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu
finansowym. Biegty w sprawozdaniu z dziatalnosci nie stwierdzit istotnych znieksztatcen.

Skala prowadzonej dziatalnosci spétki w latach 2018—-2023 istotnie sie powiekszyta. Przychody
ze sprzedazy w 2023 r. byly wyzsze od osiggnietych w roku 2018 o 82%l, o tj. 13,43 min zi.
Przychody ze sprzedazy utrzymaty sie w trendzie wzrostowym, pomimo kryzysu wywotanego
pandemig, ktory wptyngt na ograniczenie swiadczonych przez spoétke ustug w latach 2020—
2021.

Wzrost kosztow dziatalnosci operacyjnej byt nizszy od wzrostu sprzedazy i wynosit 61%, co
przyczynito sie do poprawy rentownosci i wypracowania zysku netto w latach 2022 i 2023,
rzedu odpowiednio 1,88 min zt i 0,59 min zt. Ponadio w latach 2022 i 2023 spotka
wygenerowata wysokie wyniki gotbwkowe na poziomie EBITDA, ktére wynosity odpowiednio
3,65 min zti 2,67 min z.

35000 000
30000 000
25000 000
20000 000
_ 15000 000
- 10000 000
5000 000
0 _ sl .
bl = hed b il gl
-5000 000
2018 2019 2020 2021 2022 2023
H przychody ze sprzedazy 16350408 17762631 13113104 14582129 @ 26037384 29779 559
H koszty dziatalnosci operacyjnej | 18288 162 = 19494 580 = 16223 070 18547 786 24455853 29355458
M zysk/-strata netto -1867 117 = -1449853  -1573776 @ -2207 114 1882 463 590 807
HEBITDA -692 986 -340 949 -1526 828 | -2043 198 3648 875 2671612

W okresie ostatnich szesciu lat wartos¢ aktywow podwoita sie: z 37,42 min zt w 2018 r. do
74,77 min zt w 2023 r. Warto$¢ aktywoéw trwatych, uwzgledniajgc odpisy amortyzacyjne,
zwiekszyta sie o 31,7 min z, na co wpltyw miato przeprowadzenie szeregu dziatan
inwestycyjnych oraz majgtek uzyskany w drodze podwyzszenia kapitatu zaktadowego spotki
pokrytego aportem. Podwyzszono kapitat zaktadowy spofki tgcznie o 30,92 min zt, w tym
pokryto aportem 11,22 min zt (nieruchomos$¢ przy ul. Sukielickiej o wartosci 675 tys. zt i przy
ul. Puttuskiej 10,54 min zt).
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Do najwazniejszych dziatan inwestycyjnych w ostatnich trzech latach nalezaty:

budowa hali pneumatycznej nad boiskiem w WCT2 Lubinska,

budowa nowoczesnej hali tenisowej przykrywajacej pie¢ twardych kortéw przy
ul. Puttuskiej,

budowa krytego rolkowiska/lodowiska przy ul. Sukielickiej na terenie Torow
Wrotkarskich w parku Tysigclecia,

modernizacja systemu monitoringu na obiektach: WCT1 Hala Orbita, Hotel Orbita,
WCT2 Lubinska, WCT3 Krajewskiego,

zakup klimatyzacji do pomieszczen biurowych przy ul. LubiAskiej oraz Wejherowskiej
oraz czeéci rekreacyjnych — WCT2 Lubinska, WCT3 Krajewskiego,

zakup sportowe]j podtogi mobilnej oraz montaz wyktadziny sportowej na potrzeby Hali
Orbita,

prace modernizacyjne na kapielisku Glinianki.

Na dzien 31 grudnia 2023 r. spétka posiadata:

1) prawa wiasnosci do nastepujgcych nieruchomosci we Wroctawiu:

przy ul. Krajewskiego 2,

przy al. Hallera 81,

przy ul. Spiskiej 1,

przy ul. Lubinskiej 53,

przy ul. Jordanowskiej,

przy ul. Sukielnickiej (aport w 2021 r. — 675 000 zt),

przy ul. Puttuskiej 13 (aport — sierpien 2022 r. — 10 541 000 z});

2) prawo uzytkowania nieruchomos$ci:

przy ul. Wejherowskiej 34,
przy ul. Sukielnickiej (boiska do siatkéwki plazowej, tor wrotkarski),
przy ul. Kosmonautéw — kapielisko Glinianki.

Analiza dochodowosci prowadzenia dziatalno$ci w poszczegdlnych obiektach w 2023 r.
wykazata, iz najwiecej przychoddéw generuje dziatalno$¢ prowadzona w kompleksie Hali Orbita
— w 2023 r. tgczna sprzedaz w tej lokalizacji szacowata sie na poziomie 18,96 min zi, co
stanowito ok. 63% rocznych przychodow ze sprzedazy spotki. Tylko kryta ptywalnia w 2023 r.
wygenerowata 9,3 min zt przychoddw, przy zysku 985 tys. zt.

Caty kompleks Hali Orbita wygenerowat zysk rzedu 3,3 min zt. Wysoka rentownos¢ kazdego
roku generuje lodowisko przy ul. Spiskiej (2,56 min zt). Najwieksze straty generujg lokalizacje:
Sukielicka (-610 tys. zt), Glinianki (-484 tys. zt), Pultuska (-232,9 tys. zt).
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Dziatalno$¢ poszczegdlnych obiektow spotki w 2023 .
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Struktura kosztow dziatalnosci operacyjnej na przestrzeni ostatnich szesciu lat nie ulegta
istotnym zmianom. Najwyzszy udziat w kosztach dziatalnosci operacyjnej maja
wynagrodzenia, ktére w 2023 r. szacowaly sie na poziomie 9,4 min zt. W poréwnaniu do roku
2018 koszty wynagrodzen byly wyzsze o 3,48 min zt, tj. o 59%. Przecietne zatrudnienie
w etatach w ramach umowy o prace w 2023 r. szacowato sie na poziomie 73 etatéw.
W strukturze wynagrodzen wysoki udziat zajmujg wynagrodzenia nieosobowe w zwigzku
z zatrudnianiem duzej liczby oséb na umowy zlecenia. Wysoki udziat kosztéw odnotowano
W grupie zuzycia materiatéw i energii, w kwocie 8,3 min zi, ktére zwiekszyty sie w poréwnaniu
do roku 2018 o 3,55 miIn z, tj. 75%, co wynikato zaréwno ze wzrostu zuzycia, jak i wzrostu cen
energii. Koszty ustug obcych wzrosty o 60%. Na poziomie sprzedazy spoétka odnotowata
dodatni wynik tylko w ciggu dwoch ostatnich lat.

Spétka w calym analizowanym okresie nie miata probleméw z zachowaniem plynnosci
finansowej, pomimo braku rentownosci prowadzonej dziatalnosci w latach 2018-2021.
Wskaznik biezgcej ptynnosci wahat sie w granicach od 4,03 w 2022 r. do 1,22 na koniec 2023 r.
Byto to mozliwe gtéwnie dzieki wysokiemu wyposazeniu kapitaltowemu. Obnizenie poziomu
wskaznika CR z koncem 2023 r. wynikato z przeznaczenia nadwyzki kapitatu obrotowego netto
(KON) na dziatalno$¢ inwestycyjng. Cykle rotacji rozrachunkoéw byly krétkie, z wyjgtkiem
ostatniego roku, gdy wystgpity zobowigzania z tytutu realizowanej inwestycji. Z uwagi na
dodatnig EBITDA w ostatnich dwoch latach wskazniki obstugi zadtuzenia byty prawidtowe.

W latach 2018-2023 kapitaty wtasne zachowywaty tendencje wzrostowg: w poréwnaniu do
2018 r. wzrosty o 28,16 min zt, co bylo mozliwe dzieki wysokim dokapitalizowaniom
i wypracowaniu zysku netto w latach 2022 i 2023. Kapitat zakladowy na koniec 2023 r. wynosit
76,54 min zt. Z uwagi na ponoszone straty w latach ubiegtych (fgcznie ok. 13,14 min zt) na
koniec 2023 r. naruszenie kapitatu podstawowego wyniosto ok. 16%.

W catym badanym okresie spotka posiadata prawidtowg strukture finansowania aktywow.
Wskaznik wyptacalnosci oscylowat w granicach 86-96%, co Swiadczy o niewielkim udziale
finansowania obcego. Zadtuzenie o charakterze kredytowym wystgpito w okresie ostatnich
trzech lat, gdy spétka zintensyfikowata dziatania inwestycyjne oraz uzyskata pomoc w formie
pozyczki w ramach tzw. tarczy antycovidowej.

Spétka posiada silny profil finansowy, co przejawia sie wysokg wyptacalnoscig, prawidiowag

strukturg finansowania aktywéw, wzrostowg dynamikg sprzedazy i rentownoscig prowadzone;j
dziatalnosci.
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I11.1.7. Wroctawski Park Wodny Spétka Akcyjna

L Akcionariusz Udziat Liczba Wartos¢é
P ‘ [%] akcji akcji [21]
1. | Gmina Wroctaw 100 | 108 591 633 | 108 591 633

Wroctawski Park Wodny S.A. zostat wpisany do KRS w dniu 25 listopada 2004 r. Celem
dzialania WPW S.A. jest prowadzenie dziatalnosci gospodarczej zwigzanej
z upowszechnianiem sportu, krzewieniem kultury fizycznej, dziatalnosci rekreacyjnej
i promocyjnej na rzecz spotecznosci lokalnej.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2023 podlegato badaniu przez biegtego rewidenta
(TAX-2 Sp. z o.0. we Wroctawiu). Opinia niezaleznego biegtego rewidenta z 15 kwietnia
2024 r. zawarta w dokumencie pn. ,Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania
rocznego sprawozdania finansowego” zostala wydana bez zastrzezen oraz stwierdza, ze
sprawozdanie z dziatalnosci spotki nie posiada istotnych znieksztatcen.

W latach 2018-2023 spétka prowadzita szereg dziatan inwestycyjnych polegajgcych przede
wszystkim na modernizacji i rozbudowie Aquaparku przy ul. Borowskiej oraz budowie dwoch
nowych komplekséw basenowo-rekreacyjnych, na osiedlu Brochéw przy ul. Polnej i na
wroctawskim Zakrzowie przy ul. Wilanowskiej. Obiekt przy ul. Polnej rozpoczat dziatalnosc
w trakcie 2022 r. Zarzad intensywnie pracowat nad budowg nowej oferty dla mieszkancow
Wroctawia, co zaowocowato statym wzrostem liczby klientéw — ich liczba w 2023 r. wyniosta
ok. 2,2 min. W potowie 2024 r. planowane jest oddanie do uzytkowania kompleksu przy
ul. Wilanowskiej, w zwigzku z czym spodziewany jest dalszy wzrost frekwencji.

Wartos¢ wydatkow o charakterze inwestycyjnym w latach 2018-2023 szacowata sie na
poziomie ok. 127 min zt.

Dziatalno$¢ inwestycyjng spotka finansowata z wilasnych $rodkdéw oraz finansowania
diuznego. Zadtuzenie spétki z tego tytutu na koniec 2023 r. wynosito ok. 102 min zt, z czego
tylko 26,72 min zt to kredyt inwestycyjny zaciggniety na nowe zadanie na osiedlu Brochow, a
pozostata kwota dotyczy emisji obligacji, ktére zostaty wyemitowane w zwigzku z budowg
aquaparku przy ul. Borowskiej. Do roku 2030 obcigzenie roczne z tytutu wykupu obligacji
wynosi 5 min zt, ostatnia rata to rata wyréwnawcza (balonowa) — ok. 37 min zt. Gmina Wroctaw
tytutem zabezpieczenia emisji obligacji w 2015 r. podpisata Umowe Wsparcia, w ramach ktorej
zobowigzuje sie do zabezpieczenia kwoty 5 min zt rocznie na dokapitalizowanie spotki w celu
zapewnienia $rodkow na obstuge diugu.

Spotka posiada rowniez kredyt inwestycyjny w kwocie 27 min zt z przeznaczeniem na
finansowanie zadania przy ul. Wilanowskiej, ktéry na 31 grudnia 2023 r. nie byt jeszcze
wykorzystany.

Dziatalno$¢ spotki w ostatnich szesciu latach intensywnie sie rozwijata, pomimo kryzysu
zwigzanego z epidemig COVID-19, ktéry spowodowat czasowe zamkniecie obiektow ze
wzgledu na przepisy epidemiczne. W 2020 r. przychody ze sprzedazy zmniejszyty sie
w poréwnaniu do roku 2019 o 20,57 min zt, tj. 0 45%. W 2021 r. odnotowano stopniowy wzrost
sprzedazy, do poziomu 33,55 min zt, co nadal byto wielkoscig nizszg (o 27%) od ostatniego
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roku sprzed pandemii. Dynamiczny wzrost sprzedazy wystgpit w 2022 r. z powodu braku
,Lobostrzen covidowych”, oddania do uzytkowania nowego obiektu przy ul. Polnej, zwiekszenia
oferty w aquaparku oraz podwyzki cen biletow wstepu. W latach 2018-2023 dynamika
sprzedazy osiggneta poziom 208%. Przychody ze sprzedazy w 2023 r. przekroczyly
91,85 min zt i byly wyzsze w poréwnaniu do tych osiggnietych w 2018 r. 0 47,78 min zt.
Dziatalnos¢ spdétki w badanym okresie, z wyjatkiem roku 2020, byta wysoce rentowna. Zysk
netto wahat sie w granicach od 3,27 min zt w 2019 r. do 15,3 min zt w 2022 r. Na poziomie
gotéwkowym EBITDA wahata sie w granicach od 11,48 min zt w 2019 do 31,89 w 2022 r.
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M zysk/strata netto 8403 137 3270629 -10914 070 4638239 15302805 12315681
H EBITDA 18194988 11480473 -3012403 & 11837624 31892735 27994303

Strukture przychodow ze sprzedazy spotki w 2023 r. przedstawia ponizszy wykres.
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Struktura sprzedazy w okresie ostatnich szesciu lat ulegta pewnym zmianom. Najwiekszy
wzrost przychodow odnotowano w grupie ,sauny i wellness” — 0 13,49 min zt (217%),
nastepnie ,basen rekreacyjn” — o 11,87 min zt (55%), ,fithess” — 0 10,58 mIn zt (462%).

Staty wzrost sprzedazy wystepowat niemal we wszystkich grupach, z wyjgtkiem niewielkich
przychoddéw pochodzacych z funkcjonowania basenu sportowego, ktére utrzymujg sie na
poziomie 2,1 min z+-2,4 mIn zt rocznie. Zmianie ulegta rowniez klasyfikacja tzw. pozostatej
sprzedazy. Pojawity sie nowe istotne pozycije, tj. sprzedaz Aquacard, ktéra w 2023 r. przyniosta
7,7 min zt przychodéw, wyodrebniono takze sprzedaz towarow (ok. 2,9 min zt) oraz energii

elektrycznej (ok. 359,7 tys. zi).

0,
Przychody ze sprzedazy [24] 2018 2023 25;;_"2';?8 o e
Basen rekreacyjny 21 468 554 33340 936 11 872 382 55,30%
Sauny i wellness 6 202 330 19 693 700 13 491 370 217,52%
Basen sportowy 2 423 975 2 310 740 -113 235 -4,67%
Ustugi gastronomiczne 6 168 941 9 828 929 3 659 988 59,33%
Pozostata sprzedaz 4762 789 1374251 -3 388 539 -71,15%
Wynajem powierzchni 760 372 1515 662 755 290 99,33%
Sprzedaz fitness 2289 578 12 865 783 10 576 205 461,93%
Sprzedaz Aquacard 7 669 770 7 669 770 -
Sprzedaz energii elektrycznej 359 715 359 715
Sprzedaz towarow 2 897 586 2 897 586 -
Razem 44 076 539 91 857 072 47 780 533 | 108,40%

Dynamika kosztéw dziatalnosci operacyjnej szacowata sie na poziomie 213% (wzrost
0 ok. 40 min zt w poréwnaniu do 2018 r.) i byta nieco wyzsza od dynamiki wzrostu przychodow
ze sprzedazy (208,4%, tj. 47,7 min zt).

Najwyzszy udziat w kosztach dziatalnosci operacyjnej 2023 r. stanowig koszty zuzycia
materiatéw i energii — 22,89 min z, a nastepnie wynagrodzehn — 20,16 min zt. Przecietne
zatrudnienie w 2023 r. liczone w etatach wyniosto 106 (w osobach — 116).

W latach 2018-2023 wskazniki biezgcej ptynnosci finansowej zachowywaty tendencje
spadkowg - z 4,77 w 2018 r. do 0,38 na koniec 2023 r. Spotka srodki obrotowe przeznaczyta
na dziatalno$¢ inwestycyjng, co spowodowato uszczuplenie kapitatu obrotowego netto, tylko
w 2023 r. 0 24 min zt. Srodki obrotowe zostaty zaangazowane w finansowanie przedsiewziecia
budowy obiektu basenowo-rekreacyjnego przy ul. Wilanowskiej we Wroctawiu. Zachwianie
struktury finansowania w tak wysokim stopniu bylo przejsciowe, bo juz na poczatku 2024 r.
dokonano refinansowania poniesionych wydatkow inwestycyjnych dtugoterminowym kredytem
inwestycyjnym, co bezposrednio wptyneto na poprawe struktury finansowania aktywéw, a co
za tym idzie na poprawe wskaznikow ptynnoéci. Wedtug danych na 31 marca 2024 r. wskaznik
ptynnosci biezagcej CR wzrdst do 0,84, a niedobdr kapitatu obrotowego zmniejszyt sie z 21,8
min zt wedtug stanu na koniec 2023 r. do 6,03 min zt. Cykle rotacji naleznosci byty krotkie
dzieki dominujgcej sprzedazy gotowkowej. W przypadku zobowigzan wydtuzenie cyklu do 115
dni wystgpito na koniec 2023 r., niemniej juz na koniec pierwszego kwartatu 2024 r.
zmniejszyty sie do 32 dni. Dzieki zdolno$ci do generowania wysokiego dodatniego wyniku
gotowkowego na poziomie EBITDA wszystkie wskazniki obstugi zadtuzenia ksztattowaty sie
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na prawidtowym poziomie, z wyjgtkiem 2020 r. Spotka posiada zdolno$¢ do samodzielnej
obstugi swojego zadtuzenia.

Kapitaty wiasne spotki w latach 2018-2023 systematycznie rosty: od 64,59 min zt w 2018 r. do
107 min zt w 2023 r. W pierwszych latach dziatalnosci spotka generowata wysokie straty,
w zwigzku z czym wystepowato naruszenie kapitatu zakladowego, ktére na koniec 2018 r.
szacowato sie na poziomie 29%, a w trakcie kryzysu w 2020 r. wzrosto do 35%. Dzieki
wypracowanym zyskom w latach nastepnych nastgpita wyrazna poprawa, a z korncem roku
2023 naruszenie kapitatu zaktadowego zblizyto sie do 1%.

Suma bilansowa w okresie ostatnich sze$ciu lat wzrosta z 163,5 min zt do 237 min zt, co daje
dynamike rzedu 145%. Warto$¢ aktywow trwatych zwiekszyta sie 0 99,31 min zt: z 124,5 min z
do 223,8 min zt. Najwiekszg pozycje stanowig budynki i budowle (128,8 min z), srodki trwate
w budowie (50 min zt) oraz grunty (34 min zt).

Przeprowadzona analiza za lata 2018-2023 wykazata, ze sytuacja ekonomiczno-finansowa
WPW S.A. byta dobra. Pozytywnie nalezy oceni¢ dynamiczny wzrost przychodow ze
sprzedazy, zdolno$¢ do generowania wysokich dodatnich wynikéw finansowych, w tym na
poziomie EBITDA. Spoétka pomimo przeprowadzenia szeregu przedsiewzie¢ inwestycyjnych,
ktérych wartos¢ w ciggu ostatnich szesciu lat oscylowata w granicach 127 min zt, utrzymuje
zdolnosé do terminowej obstugi swojego zadtuzenia, a wahania struktury finansowania
aktywow miaty charakter przejsciowy.

Raport z dziatalnosci spétek w latach 2018-2023 — Biuro Nadzoru Wtascicielskiego



Strona |73

[11.2. Spoétki z udzialem wiekszosciowym Miasta Wroclaw w kapitale
zaktadowym
111.2.1. Wroctawski Klub Sportowy ,,Slask Wroctaw” Spétka Akcyjna

Struktura zarejestrowanego w KRS akcjonariatu na dzien 31 grudnia 2023 prezentuje sie
nastepujgco:

Lp. |Akcjonariusz Udziat [%] | Liczba akcji | Wartosé kapitatu [z1]
1. | Gmina Wroctaw 99,61 117 046 117 046 000
2.-8. | Pozostali akcjonariusze 0,39 460 460 000
Razem 100 117 506 117 506 000

Niezarejestrowany kapitat akcyjny spotki na 31 grudnia 2023 r. wynosit 11 500 000 zt.

WKS ,Slgsk Wroctaw” S.A. prowadzi dziatalno$¢ wazng dla rozwoju Miasta Wroctawia,
w szczegolnosci w zakresie: kultury fizycznej i turystyki, w tym terenéw rekreacyjnych
i urzgdzen sportowych, oraz promocji miasta Wroctawia. Podstawowym przedmiotem
dziatalnosci WKS ,Slask Wroctaw” S.A. jest uczestnictwo w profesjonalnych zawodach
sportowych.

Spotka posiada:

e | zespot seniorow (30 pitkarzy), uczestniczacy w rozgrywkach PKO Ekstraklasy,
Pucharze Polski,

o |l zespot senioréw (23 pitkarzy) — uczestniczacy w rozgrywkach I1I/1V ligi oraz Pucharze
Polski,

o | zespdt seniorek (26 pitkarek) — uczestniczgcy w rozgrywkach Ekstraligi kobiet,
Pucharze Polski

e 13 zespotdéw mtodziezéwki (ok. 250 zawodnikow), ktdre wystepujg w réznego rodzaju
rozgrywkach szczebla centralnego, wojewddzkiego i powiatowego,

e 5 zespotow miodziezowych dziewczat (ok. 100 zawodniczek).

| druzyna WKS Slgsk Wroctaw sezon 2022/2023 rozgrywek w PKO Ekstraklasie zakonczyta
na bardzo niskim 15. miejscu z 18. Byt to drugi rok z rzedu, kiedy | druzyna osiggata bardzo
stabe wyniki sportowe.

Sezon Miejsce L|czvl3,:-|1ig;:zyn
2019/2020 5. 16
2020/2021 4, 16
2021/2022 15. 18
2022/2023 15. 18

Jako istotne zdarzenie po dacie bilansowej nalezy uzna¢ podwyzszenie kapitatu zaktadowego
spotki przez Gmine Wroctaw o 21 min zt, co pozwolito spoice na sptate wiekszosci
wymagalnych zobowigzan krétkoterminowych, w tym pozyczki udzielonej przez Gmine
Wroctaw w 2023 r.
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Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2023 podlegato badaniu przez biegtego rewidenta
(AVANTA Audit Sp. z 0.0. Sp. k., kluczowy biegly rewident Ewa Kowalczuk). Opinia
niezaleznego biegtego rewidenta z 28 marca 2024 r. zawarta w dokumencie
pn. ,Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania rocznego sprawozdania
finansowego” zostata wydana bez zastrzezen i bez uwag. Sprawozdanie z dziatalnosci spotki
jest co do tresci zgodne z ustawg o rachunkowosci i informacjami zawartymi w sprawozdaniu
finansowym. Biegty stwierdza rowniez, ze sprawozdanie z dziatalnosci spotki nie posiada
istotnych znieksztatcen. Biegty nie odnosi sie do zagrozenia kontynuowania dziatalnosci.
Zarzad spétki sporzadzit sprawozdania przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci przez
kolejne 12 miesiecy, informujgc réwnoczesnie we wprowadzeniu do sprawozdania
finansowego o dziataniach zaradczych podjetych w celu utrzymania ptynnosci finansowej w
perspektywie 18 miesiecy, tj. do konca sezonu 2024/2025, pomimo ujemnych kapitatow netto.
Jako najwazniejszy czynnik ograniczajgcy ryzyko kontynuowania dziatalnosci spétki wymienia
list wsparcia od Gminy Wroctaw, z ktérego wynika, iz wspolnik posiada zabezpieczone 21 min
zt w 2024 r. w celu podwyzszenia kapitatu spétki oraz ze zobowigzuje sie wesprzec¢ spotke w
przypadku utraty ptynnosci finansowe;.

Spétka na dzien 31 grudnia 2023 r. posiadata udziaty w spoétce Ekstraklasa S.A. oraz byta
fundatorem fundacji ,WKS Slgsk Wroctaw”, ktéra realizuje inwestycje na Zernikach we
Wroctawiu pn. ,Wroctawskie Centrum Sportu” finansowang przede wszystkim z grantu
udzielonego przez Ministerstwo Sportu i Turystyki.

Dziatalnos¢ spotki w latach 2018-2023 byta wysoce nierentowna. Niewspdétmiernie wysokie
koszty dziatalnosci operacyjnej w poréwnaniu do stosunkowo niskich przychodéw ze
sprzedazy generujg bardzo wysokie straty, zarbwno na poziomie netto, jak i gotowkowym
EBITDA. Przychody ze sprzedazy wzrosty z 17,43 min zt w 2018 r. do 32 min zt w 2023 r.
Najwyzszy poziom sprzedazy wystgpit w roku 2021 — ok. 36,39 min zl, co byto efektem
dobrego wyniku sportowego w sezonie 2020/2021.

Dynamika kosztéw dziatalnosci operacyjnej wyniosta 172%, koszty wzrosty z 36,3 min z
w 2018 r. do 62,56 min zt w roku 2023. Nalezy zwrdci¢ uwage na drastyczne pogorszenie sie
wyniku finansowego spétki w analizowanym okresie. Strata netto wahata sie od -3 min z
w 2019 r. do -26,84 min zt w 2023 r. Réwnie drastycznie pogorszyt sie wynik gotowkowy
EBITDA: od -2,2 min zt w 2019 r. do -24,95 mIn zt w 2023 r.
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Struktura przychodow ze sprzedazy w poszczegolnych latach ulegata znacznym zmianom.
Na ostateczny wynik finansowy istotny wptyw miaty pozostate pozycje rachunku zyskow
i strat, w tym pozostate przychody operacyjne (takie jak zysk ze zbycia niefinansowych
aktywow trwatych) oraz przychody finansowe. Ponizej przedstawiono strukture przychodéw
ogotem w okresie 2021-2023.

Struktura przychodow ogétem w latach 2021-2023
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W 2021 r. spétka dzieki dobrym wynikom sportowym (4. pozycja w tabeli Ekstraklasy)
uzyskata wysoki przychdd tytutem praw do transmisji (17,26 min zt) oraz za udziat
w rozgrywkach europejskich (3,87 min zt). W 2023 r. sprzedaz praw do transmisji spadta do
9,47 min zt, a wptywy z tytutu udziatlu w rozgrywkach europejskich byly marginalne.
Wzrostowg tendencje wykazywaty wptywy z tytutu reklam, ustug promocyjnych i sponsoringu,
ktore w 2023 r. szacowaty sie na poziomie 11,9 min zt.
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Pomimo stabych wynikéw sportowych na koniec sezonu 2022/2023 | druzyna nieoczekiwanie
bardzo dobrze rozpoczeta kolejny sezon 2023/2024, konczac runde jesienng jako lider tabeli
Ekstraklasy. To przyczynito sie do osiggniecia przez spotke wyzszych przychodoéw z tytutu
sprzedazy biletow i karnetow — o 2,5 min zt w poréwnaniu do 2022 r. (wzrost z 2,91 min zt do
5,4 min zt) oraz wyzszych przychodéw ze sprzedazy towardw i materiatéw — o 0,95 min z
w poréwnaniu do 2022 r. (wzrost z 1,26 min zt do 2,21 min zi).

Ponadto spdétka uzyskata wysokie zyski ze sprzedazy praw do kart zawodniczych —w 2023 r.
5,13 min zt, ujawnione w pozostatych przychodach operacyjnych. Pozycja ta ulega wysokim
wahaniom i jest trudna do prognozowania. W 2021 r. spétka nie odnotowata zadnych
przychodow z tego tytutu, natomiast w 2022 r. zysk ze sprzedazy praw do kontraktéw
przekroczyt 9,94 min zi.

Koszty dziatalnosci operacyjnej w calym badanym okresie utrzymywaty sie w trendzie
rosngcym, niezaleznie od skali uzyskiwanych przychoddw ze sprzedazy. W strukturze
kosztéw rodzajowych dominujgcg pozycje zajmujg koszty ustug obcych (50,14%) oraz
wynagrodzen (36,83%), co zwigzane jest przede wszystkim z wysokimi wynagrodzeniami dla
zawodnikéw i sztabu | druzyny. Nalezy zaznaczy¢, iz suma tych grup kosztéw jest znacznie
wyzsza od uzyskiwanych w tym samym okresie przychoddéw ze sprzedazy.

Koszty dziatalnosci operacyjnej w latach 2021-2023
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Pozostate koszty operacyjne w latach 2018-2023 wykazywaty tendencje wzrostowa:
z 272 tys. zt w 2018 r. do 1,48 mIn zt w 2023 r. Koszty finansowe wahaty sie od 76 tys. zt
w 2021 r. do 981,7 tys. zt w 2023 r.

W latach 2018-2023 pomimo zitych wynikow finansowych poziom wskaznikéw biezacej
ptynnosci (CR) ulegat wyraznej poprawie. CR wzrdst z 0,27 w 2018 r. maksymalnie do 1,34
w 2020 roku. Od tego roku wskaznik CR stopniowo sie pogarszat, na koniec 2023 r. szacowat
sie na poziomie 0,65. Okresowa poprawa wskaznikow ptynnosci wynikata z wysokich
dokapitalizowan spotki w tym okresie przez wiekszosciowego akcjonariusza Gmine Wroctaw.
Z uwagi na ujemng EBITDA wszystkie wskazniki obstugi zadtuzenia byly nieprawidtowe.

Na koniec 2023 r. stan naleznosci krotkoterminowych z tytutu dostaw i ustug wynosit 6 min zt.
Cykle rotacji naleznosci ksztattowaty sie na poziomie 68 dni.

Na 31 grudnia 2023 r. stan zobowigzan krotkoterminowych przekroczyt 17,36 min zt, z czego
5,3 min zt to pozyczka od Gminy Wroctaw oraz 9,02 min zt to zobowigzania z tytutu dostaw
i ustug. Cykle rotacji zobowigzan z tytutu dostaw i ustug na 31 grudnia 2023 r. byty wydtuzone
do 52 dni. Najwieksze zadtuzenie spétka posiadata wobec spétki Stadion Wroctaw Sp. z o.o.
(2,46 min zt); spotki zwarty porozumienie w sprawie sptaty zalegtosci. W 2023 r. spétka miata
problemy z biezgcg obstugg swoich zobowigzan, ktére czesciowo zostaty uregulowane
w | kwartale 2024 r. ze srodkoéw z podwyzszenia kapitatu akcyjnego przez Gmine Wroctaw
0 21 min zt.

Od 2017 r. koszty transferéw (bez kosztow posrednictwa) ujawniane sg w rozliczeniach
miedzyokresowych kosztdw i rozliczane w czasie przez okres kontraktu z zawodnikiem; ich
stan na 31 grudnia 2023 r. wynosit 6,14 min zt.

Sytuacja ekonomiczno-finansowa spoétki w catym badanym okresie byta zta, o czym Swiadczy
staby profil finansowy przejawiajgcy sie brakiem finansowania wtasnego aktywéw, a co za tym
idzie ujemnym kapitatem wtasnym. Cata dziatalnos¢ spétki jest zalezna od finansowania
obcego, pomimo iz w ciggu ostatnich szesciu lat Gmina Wroctaw podwyzszyta kapitat
zaktadowy spotki o 77 118 000 zt oraz udzielita dotacji w tgcznej kwocie 21 200 000 zt. Zta
sytuacja finansowa spétki wynika przede wszystkim z bardzo wysokich kosztéw prowadzenia
dziatalnosci, ktére dodatkowo utrzymujg tendencje wzrostowg. Skutkuje to pogtebiajgcymi sie
stratami zaréwno na poziomie netto, jak i na poziomie gotéwkowym EBITDA. Spétka nie
posiada zdolnosci do samodzielnego rozwoju.

Dalsze prowadzenie dziatalnosci jest obarczone wysokim ryzkiem zwigzanym
z koniecznoscig uzyskiwania co roku licencji umozliwiajgcej dopuszczenie do Rozgrywek
Klubowych PZPN (Ekstraklasy) i Rozgrywek Klubowych UEFA. Ryzyko wynika
Z niespetnienia kryteriébw finansowych opisanych w ,Podreczniku licencyjnym dla klubéw
Ekstraklasy” (kryteria sg aktualizowane na kazdy sezon). Wysokim ryzykiem obarczone sg
m.in.:

e uzyskanie pozytywnej opinii biegtego rewidenta z badania ostatniego sprawozdania
finansowego, réwniez w sprawie kontynuowania dziatalnosci,

e brak przeterminowanych zobowigzan wobec klubow pitkarskich wynikajgcych z tytutu
dziatalnosci transferowe;,
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e brak przeterminowanych zobowigzan wobec pracownikéw, ZUS, US, jak tez z tytutu kar
natozonych przez wtasciwe organy dyscyplinarne oraz wobec Wojewodzkiego Zwigzku
Pitki Noznej, optat za uczestnictwo w rozgrywkach oraz optat w zwigzku ze zmianami
przynaleznosci klubowej zawodnikow na rzecz PZPN i WZPN,

e negatywna ocena prognozy finansowej sporzgdzonej na okres 18 miesiecy, w celu
udowodnienia Licencjodawcy zdolnosci do kontynuacji dziatalnosci do konca sezonu
licencyjnego,

e spetnienie klauzul: Zasady Kapitatlu Witasnego Netto, Wskaznik Dopuszczalnego
Deficytu z pitki noznej, Wskaznik Kosztéw Zespotu.
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I11.2.2. Wroctawski Park Technologiczny Spétka Akcyjna

Lp. Akcjonariusz Udziat [%] Wartos¢ [zf]
1. Gmina Wroctaw 94,78 23 860 200
2. Uniwersytet Wroctawski 1,39 349 500
Litwinski, Los i Partnerzy
3. kancelaria radcow prawnych 0,60
Spotka partnerska 150 000
4. Politechnika Wroctawska 1,58 397 700
5. Uniwersytet Przyrodniczy 0,81 203 700
6. Dolnoslgska Izba Gospodarcza 0,01 3000
7. ARAW 0,01 3000
8. Uniwersytet Ekonomiczny 0,25 62 200
9. Uniwersytet Medyczny 0,58 145 200
Razem 100,00 25174 500

Spoétka powstata na podstawie aktu zatozycielskiego z dnia 10 lipca 1998 r. Celem dziatania
WPT S.A. jest stymulacja rozwoju przemystu zaawansowanych technologii. Zasadniczym
przedmiotem prowadzonej dziatalnosci sa:

o wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami,

. Swiadczenie ustug laboratoryjnych i prototypowni,

° Swiadczenie ustug z zakresu szkolen i konferencji,

. prace badawczo-rozwojowe,

. dziatalnos¢ zwigzana z organizacjg targéw i wystaw.

W 2011 r. spotka powotata Fundacje PRO MATHEMATICA, ktérej celem jest prowadzenie
dziatalnos$ci edukacyjnej skierowanej do dzieci i miodziezy z regionu Dolnego Slgska.
W ramach fundacji dziata Centrum Edukacyjne WPT oraz Przedszkole Technoludek.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2023 podlegato badaniu przez biegtego rewidenta
(RE-FIN sp. z 0.0.). Opinia biegtego zawarta w dokumencie pn. ,Sprawozdanie niezaleznego
biegtego rewidenta” zostata wydana bez zastrzezen i bez uwag. Zdaniem biegtego
sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzgdzone zgodnie z przepisami i jest zgodne
z informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym. Biegly w sprawozdaniu
Z dziatalnosci nie stwierdzit istotnych znieksztatcen.

W latach 2018-2023 spoétka odnotowata stosunkowo niewielki wzrost przychodow ze
sprzedazy (0 32%); wypracowane przychody ze sprzedazy w 2023 r. byty o ok. 9 min wyzsze
od osiggnietych w 2018 r. Struktura sprzedazy w badanym okresie nie ulegta istotnym
zmianom. Podstawowym zrodtem przychodow spofki jest najem powierzchni biurowych.
W istotny sposéb rosng przychody z ustug laboratoryjnych oraz prototypéw. Dynamika wzrostu
kosztow dziatalno$ci operacyjnej byta nizsza od przychodéw i wyniosta 115%.
W analizowanym okresie wystepowaty wysokie wahania wyniku finansowego. Najwyzszg
strate netto spotka odnotowata w 2022 r. (-5,43 min zt) w zwigzku z drastycznym wzrostem
kosztébw zuzycia energii, ktore nie znalazly pokrycia w przychodach od najemcéw. Juz
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w nastepnym roku spotka odnotowata zysk netto rzedu 5,8 min zt, na co decydujacy wptyw
miata sprzedaz majgtku trwatego (3 dziatki); zysk z tej sprzedazy szacowat sie na poziome
7,67 min zt. Spotka sukcesywnie dokonywata sprzedazy czesci niewykorzystywanego majgtku;
w okresie ostatnich szesciu lat fgczny zysk z tego tytutu wyniost 22,96 min zt.

Nalezy zaznaczy¢, ze w catym analizowanym okresie wyniki gotéwkowe na poziomie EBITDA
byty dodatnie i wahaty sie w granicach od 2,63 min zt w 2022 r. do 12,67 min w roku 2018, co
wynikato m.in. z wysokich odpiséw amortyzacyjnych oraz rozliczenia dotacji finansujgcych
aktywa trwate.

50 000 000
40 000 000
30 000 000
5 20 000 000
o,
10 000 000 I i
0 hed i =] I
- n
-10 000 000
2018 2019 2020 2021 2022 2023
H przychody ze sprzedazy 27905967 @ 28207528 & 30585455 @ 29881131 | 36739995 | 36941 607
H koszty dziatalnosci operacyjnej | 37043 180 36206220 38612876 39818517 47040427 @ 42697 703
M zysk/strata netto 3164583  -1650926 877 920 3094 156 | -5430754 5801012
M EBITDA 12669 191 5682 151 8291318 9367 895 2629 634 | 11889 245

Strukture przychoddw ze sprzedazy w 2023 r. przedstawia ponizszy wykres.

ustugi szkoleniowo- ustugi badawczo-  sprzedaz wytworzonej
konferencyjne rozwojowe energii sprzedaz pozostata

0,59% 48% _093% T 0 56%

0,
" Uslugi teleinformatyczne
0,83%

ustugi laboratoryjne
23,91%

przychody z wynajmu
budynkoéw
70,70%
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Poziom wynajecia powierzchni na koniec 2023 r. przedstawia ponizsza tabela.

Sudynek F:jc:)wviverzchnia Powierzchnia wynajeta
ynajmu [m7] [%]
ALFA 2954 2893 97,94%
BETA 3267 3196 97,81%
GAMMA 3216 2261 70,31%
DELTA 3674 3096 84,27%
OMEGA 828 552 66,67%
LAMBDA 1267 1092 83,00%
SIGMA 2 606 2 606 100,00%
NOWA 7 20 760 20 328 97,92%
Razem 38 572 36 024 93,39%

Koszty dziatalnosci operacyjnej w latach 2018-2023 utrzymywaty sie w trendzie wzrostowym
i w 2023 r. szacowaly sie na poziomie 42,7 min zt przy 37 min zt w roku 2018. Poszczegdlne
grupy kosztow zachowywaty sie roznie. W zwigzku ze zbyciem aktywow trwatych istothemu
obnizeniu ulegty odpisy amortyzacyjne, ktére w 2023 r. byty nizsze od wykazanych w 2018 r.
az o 7,37 min zt.

Wysoki wzrost odnotowano w grupie kosztéw zuzycia materiatéw i energii oraz kosztow
zatrudnienia i ustug obcych. Giéwng pozycjg kosztowg spotki na koniec 2023 r. byly koszty
wynagrodzen (10,65 min zt, z pochodnymi — 12,82 min z}), nastepnie zuzycie materiatow
i energii (9,12 min zt) oraz amortyzacja (8,99 min zt). Drastyczny wzrost kosztéw zuzycia
materiatéw i energii wystgpit w 2022 r., co wynikato ze wzrostu cen energii. W 2023 r. niektorzy
kontrahenci zawarli indywidualne umowy na dostawy energii, stagd zmniejszyta sie kwota
kosztéw refakturowanych.

Na poziomie sprzedazy spétka w catym badanym okresie wykazywata wysokie straty.
Poprawa wyniku finansowego netto wigzata sie przede wszystkim z wysokimi pozostatymi
przychodami operacyjnymi, ktére zamykaty sie w granicach od 7,3 min zt w 2022 r. do
17,84 min zt w 2023 r. Przychody finansowe nie wykazywaty wysokich wartosci, z wyjgtkiem
ostatniego roku, gdy wyniosty 351,6 tys. z.

Pozostate pozycje rachunku zyskéw i strat na poziomie pozostatych kosztéw operacyjnych
zamykaty sie w granicach od 386,94 tys. zt w 2022 r. do 1,5 mIn zt w 2018 r. Spétka posiada
zadtuzenie o charakterze kredytowym, stad wystepowanie wysokich kosztéw finansowych z
utrzymujgcga sie tendencjg wzrostowa, od 1,78 min zt w 2018 r. do 3,06 min zt w 2022 r.

Dziatalno$¢ spotki byta rentowna w latach 2018, 2020, 2021, 2023.

Spétka w catym badanym okresie miata problemy z utrzymaniem prawidtowej struktury
finansowania aktywéw, co wynikalo m.in. z ewidencjonowania w zobowigzaniach
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krotkoterminowych zobowigzan wymagalnych powyzej 12 miesiecy, zaliczek od najemcéw
oraz finansowania dziatalnosci inwestycyjnej. Do celow analitycznych dokonano stosownych
korekt, wyodrebniajac jedynie czes¢ zobowigzan wymagalnych do 12 miesiecy.

Wskazniki biezgcej ptynnosci pomimo wprowadzonych korekt w latach 2018-2022
utrzymywaty sie na poziomie ponizej sugerowanego minimum. Wystepowat niedobor kapitatu
obrotowego netto rzedu od 2,66 min zt w 2020 r. do 10,9 min zt w 2022 r. Dzieki wysokim
wptywom srodkdw ze sprzedazy nieruchomosci CR na koniec 2023 r. (po korekcie)
przekroczyt 1,22 i tym samym osiggnat poziom prawidtowy. Cykle rotacji rozrachunkéw
réwniez ulegaty wysokim wahaniom, co swiadczy o wystepowaniu przejsciowych problemow
z regulowaniem biezacych zobowigzan przez spotke; znaczna poprawa nastgpita w 2023 r.
W przypadku wskaznikéw obstugi zadtuzenia rowniez wystepowaty wysokie wahania, DSCR
i ICR osiggaty nieprawidtowe wartosci w latach 2019 i 2022, gdy EBITDA byta niska.

W latach 2018-2023 kapitaty wiasne wykazywaty tendencje wzrostowg: z 46,79 min z
w 2018 r. do 51,48 min zt w 2023 r., na co wptyw miaty dwa dokapitalizowania po 1 min zt oraz
wypracowywane w tym okresie zyski. Kapitat zaktadowy na koniec 2023 r. szacowat sie na
poziomie 25,17 min zt. Spétka wykazywata kapitat zapasowy rzedu 20,5 min zt.

Wskaznik wyptacalnosci po korekcie o RMB oscylowat w granicach 71-75%, co $wiadczy
0 wysokim udziale finansowania wtasnego aktywow. Wysoki udziat w finansowaniu aktywow
wykazujg rozliczenia miedzyokresowe bierne, w ktérych ewidencjonowane sg dotacje
finansujgce zakup majatku trwatego ze Srodkow UE. W 2018 r. RMB to az 99,31 min zt, na
koniec 2023 r. ich wartos¢ spadta do 74,95 min zt. Zadtuzenie o charakterze kredytowym
zachowuje tendencje malejacg: od 49,43 min zt w 2018 r. do 26,34 min zt w 2023 r.

Suma bilansowa spétki w zwigzku z sukcesywng sptatg zadtuzenia, wysokimi odpisami
amortyzacyjnymi i sprzedaza majgtku zmniejszyta sie w ciggu ostatnich szesciu lat
0 34,74 min zt. Wartos¢ aktywéw trwatych na koniec roku 2023 wyniosta 157 min zt, z czego
14,3 min zt to grunty i 131 min zt to budynki i budowle.

Spdétka znajduje sie w poprawnej kondycji finansowej. Pomimo stabilnych przychodéw ze
sprzedazy w przeszitosci wystepowaty wysokie wahania rentownosci, rowniez na poziomie
EBITDA. Spétka borykata sie z problemem utrzymania prawidtowej struktury finansowania
aktywow. Jako zrédto srodkow, ktére uzupetniaty niedobdr kapitatu obrotowego netto (KON),
obrano sprzedaz czesci majgtku trwatego. Pomimo dodatkowych wptywow sSrodkow ze
sprzedazy majatku poprawa struktury finansowania aktywoéw byta przejsciowa, co moze
Swiadczy¢ o zbyt wysokim obcigzeniu obstugg zadtuzenia. Dodatkowo negatywnie nalezy
oceni¢ brak rentownosci z prowadzenia podstawowej dziatalnosci.

W 2023 r. odnotowano wyrazng poprawe struktury finansowania aktywéw dzieki wysokiemu
zyskowi netto uzyskanemu przede wszystkim w wyniku zdarzenia jednorazowego (sprzedazy
majatku).
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[11.3. Spoétki z udziatem mniejszosciowym Miasta Wrocltaw w kapitale
zaktadowym

111.3.1. Port Lotniczy Wroctaw Spétka Akcyjna

Liczba Akcje Struktura prawa gtosu
. . . Struktura L .
Akcjonariusz posiadanych . uprzywilejowane z uwzglednieniem
. wiascicielska [%] g .
akeji co do glosu uprzywilejowania [%]
Gmina Wroctaw 203 683 49,24 500 49,24
Wojewddztwo Dolnoslaskie 128 305 31,02 250 31,01
Polskie Porty Lotnicze S.A. 81672 19,74 250 19,75

Port Lotniczy Wroctaw S.A. posiada udziaty w:
e WRO-LOT Ustugi Lotniskowe Sp. z 0.0. — 50%
e Lotniczym Dworcu Towarowym Wroctaw Sp. z 0.0. - 40,7%
e  WRO-Airport Development Sp. z 0.0. — 100%.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2023 podlegato badaniu przez biegtego rewidenta
(Avanta Audit Sp. z o0.0. Spotka komandytowa Bielany Wroctawskie, w imieniu podmiotu
uprawnionego badanie przeprowadzata biegly rewident Justyna Olszewska). Opinia
niezaleznego biegtego rewidenta zostata wydana bez zastrzezen i uwag. W sprawozdaniu nie
stwierdzono zagrozen dotyczacych kontynuowania dziatalnosci przez spotke. Biegty rewident
stwierdzit, iz sprawozdanie z dziatalnosci spofki zostato sporzgdzone zgodnie z art. 49 ustawy
o rachunkowosci i jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym. Spotka
nie jest jednostkg dominujgcg wobec WRO-LOT sp. z 0.0. i LDT sp. z 0.0. ( zgodnie z art. 3
ust. 1 p. 37 ustawy o rachunkowosci). Ponadto zgodnie z art. 56 ust 3 i art. 58 ustawy
o rachunkowosci nie ma obowigzku sporzgdzania sprawozdania skonsolidowanego
w stosunku do WRO AIRPORT DEVELOPMENT Sp. z 0.0.

Podstawowym przedmiotem dziatania Portu Lotniczego Wroctaw S.A. jest Swiadczenie ustug
lotniskowych w zakresie obstugi naziemnej statkdw powietrznych, zaopatrywanie statkow
powietrznych w paliwa lotnicze, a ponadto dzierzawa powierzchni handlowych, wynajem
powierzchni reklamowych, ustugi ochrony, kontroli bezpieczenstwa pasazeréw, ustugi
gastronomiczne. W wyzej wymienionych grupach wystepujg takie dziatalnosci, ktore
wymagajg stosownych zezwolen, koncesji i certyfikatow (zarzgadzanie lotniskiem uzytku
publicznego, obstuga naziemna lotniska, obrét paliwami ciektymi, ochrona oséb i mienia).
Spétka posiada odpowiednie zezwolenia, certyfikaty i koncesje na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej w tych obszarach.

Spdétka w 2023 r. rozpoczeta prace zwigzane z realizacjg zadania inwestycyjnego
finansowanego przy wsparciu $rodkdw z Europejskiej Agencji Wykonawczej ds. Klimatu,
Infrastruktury i Srodowiska pn. ,Zwiekszenie mozliwosci operacyjnych czesci lotniczej pod
potrzeby operacji wojskowych w porcie Lotniczym Wroctaw S.A.”. Wartos¢ zadania okreslono
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na 76 min EUR, z czego 50% (37,9 min EUR) to przyznane dofinansowanie z CEF ,tgczac
Europe”. Zadanie to pierwszy etap z przyjetego do realizacji planu na lata 2024—-2028.

Zakres realizowanego | zadania:

budowa ptyty postojowej,

budowa réwnolegtej drogi kotowania,

budowa drogi szybkiego zejscia,

przebudowa i rozbudowa istniejgcych drég kotowania,
budowa ptaszczyzny do odladzania.

Okres realizacji projektu: 2023—-2026.

taczna kwota planowanych wydatkow inwestycyjnych na rozwoj i modernizacje infrastruktury
lotniska przewidzianych na lata 2023-2043 to 836 500 000 zt, z czego 784 000 000 zt dotyczy
lat 2024-2028.

Zadanie Struktura finansowania Dotacja UE Obligacje Srodki wtasne Razem
| Rozbudowa strefy operacyjnej
lotniska wspotfinansowana 175 000 000 194 000 000 - 369 000 000
srodkami z dotacji z Unii
Europejskiej (CEF)
Il Rozbudowa terminala T2 - 261 000 000 65 000 000 326 000 000
11l Pozostate wydatki: budowa bazy
paliw, zakup pojazdéw do obstugi
lotniska, zakup innych urzadzen - 44000 000 45 000 000 89 000 000
stuzgcych, utrzymaniu
bezpieczenstwa na lotnisku, wydatki
odtworzeniowe.
Suma 175 000 000 499 000 000 110 000 000 784 000 000
22% 64% 14% 100%
| Prefinansowanie dotacji z CEF 51 000 000
Maksymalna kwota finansowania 550 000 000

Docelowo realizacja opisanych inwestycji w ruchu pasazerskim ma zwiekszy¢ roczng
przepustowos¢ lotniska do 10 min pasazerow.

Port Lotniczy generuje swojg sprzedaz przede wszystkim w zwigzku z obstugg ruchu
pasazerskiego, w mniejszym zakresie natomiast w ruchu towarowym (w tym cargo
przewozone lotami wojskowymi). Port Lotniczy realizuje potgczenia w ruchu regularnym
(tradycyjnym i niskokosztowym) oraz czarterowym.

W latach 2018-2023 skala dziatalnosci spdtki utrzymata trend wzrostowy pomimo kryzysu
pandemicznego w latach 2020-2021, ktory drastycznie ograniczyt mozliwos¢ Swiadczenia
ustug lotniczych. W 2023 r. spotka odbudowata, a nawet przekroczyta poziom ruchu z okresu
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przed pandemig. Liczba operacji lotniczych obstuzonych przez PLW najwyzszy poziom
osiggneta w 2019 r. i byto to 32 967 operacji. Obstuzono wéwczas 3 548 026 pasazerow.
W latach 2020 i 2021, z uwagi na swiatowg epidemie wirusa SARS-CoV-2, nastgpit drastyczny
spadek obstugiwanych przez spétke operacji oraz pasazeréw. W 2020 r. w okresie od
15 marca do 16 czerwca wprowadzono catkowity zakaz lotéw pasazerskich, w 2021 r.,
w okresie pierwszych pieciu miesiecy ruch lotniczy byt bardzo ograniczony i obstugiwana byta
tylko niewielka czes¢ potgczen lotniczych. Od czerwca 2021 r., wraz z postepujacg akcjg
szczepien i znoszeniem obostrzeh, liczba obstugiwanych operacji lotniczych rosta.

Po pandemii zaobserwowano znacznie szybszy przyrost ruchu o charakterze turystycznym niz
ruchu biznesowego. W efekcie w segmentach niskokosztowym i czarterowym spoétka
przekroczyta poziomy z 2019 r., natomiast w segmencie potgczen tradycyjnych/sieciowych
wielkosci te nie zostaty osiggniete. Nalezy zaznaczy¢, ze spotka stale zwieksza siatke
pofgczen, a najwiekszym osiggnieciem 2023 r. byto uruchomienie bezposredniego potgczenia
do Seulu. Liczba obstuzonych pasazerow utrzymata sie w trendzie wzrostowym. Ogotem
w roku 2023 obstuzono 3 891 553 pasazeréw, co oznacza, ze ruch pasazerski wzrost
w poréwnaniu do poprzedniego roku o 35,2%, tj. 0 1 013 499 pasazerdw (w stosunku do roku
2019 byt wyzszy o 9,7%, tj. o 343 527 pasazerow). W ruchu regularnym przewieziono
3 203 304 osdb, w ruchu czarterowym 675 683, w pozostatych operacjach nieregularnych (loty
przekierowane) 4182, a w pozostatych operacjach (lotnictwo ogdlne, operacje wojskowe
i panstwowe) — 8384 pasazerow.

Ponizszy wykres przedstawia wzrost liczby obstugiwanych pasazeréw w latach 2006—-2023.

Liczba pasazeréw w ruchu pasazerskim
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Liczba operacji lotniczych obstuzonych przez PLW w 2023 r. wyniosta 27 282 operaciji.
W poréwnaniu do rekordowego roku 2019 liczba operacji lotniczych byta nizsza o 17%,
tj. 0 5685.

Od 2022 r. na dziatalno$¢ portu istotny wptyw miaty dziatania wojenne w Ukrainie, a co z tym
sie wigze rezygnacja z potgczen lotniczych do ukrainskich miast oraz wzrost liczby lotow
o charakterze wojskowym i panstwowym.
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Ruch regularny w 2023 r. stanowi tgcznie 82,31% ruchu pasazerskiego. Wsréd kontrahentéw
najwiekszy udziat w liczbie przewiezionych pasazeréw majg niskokosztowe linie lotnicze
Ryanair (56,7%) i Wizz Air (23,1%). Struktura odbiorcow nie ulega istotnym wahaniom
w badanym okresie.
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Ruch nieregularny w 2023 r. (czartery i loty przekierowane) oraz lotnictwo ogodlne
i pasazerowie przewiezieni w lotach wojskowych stanowity tacznie 17,7% ruchu
pasazerskiego. W ruchu czarterowym przewieziono 675 683 pasazerdow, co oznacza wzrost
0 37,6%, tj. 0 184 476 pasazeréw w stosunku do roku 2022.

W latach 2018-2023 spoétka zwiekszyta skale prowadzonej dziatalnosci. Przychody ze
sprzedazy w 2023 r. byty wyzsze o 173 min z, tj. 0 65% stosunku do wypracowanych roku
2018. Spotka w 2023 r. osiggneta przychdd ze sprzedazy rzedu 441,44 min zt (przy
86,68 min zt w 2020 r. oraz 283,89 min zt w roku 2019, ostatnim roku przed pandemig COVID-
19). Przychody ze sprzedazy w 2023 r. byly najwyzsze w catej historii prowadzenia dziatalnosci
przez spotke, pomimo ze liczba zrealizowanych operacji lotniczych byla nizsza o 17%
w stosunku do roku 2019.
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Przychody ogétem 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Przychody netto ze sprzedazy 267 900 794 | 284607 719 | 86591 970 | 150 939 669 | 385 499 916 | 441 441 109
produktow
Usiugi lotniskowe i okololotniskowe 58457 616 | 68035489 | 23468 002| 31981044 | 53410306| 80417 219
Ustugi pozalotniskowe 55721547 | 55370464 | 18251 163| 36375808| 74504 013 | 102 469 705
Zmiana stanu produktéw o] 718766 85736|  -150 269 352535| -1 254452
Sprzedaz towaréw 153 721 631 | 161 201 766 | 44872805 | 82582817 | 257 224 062 | 259 808 637

paliwa | 148 334 882 | 154 583 511 | 42909 717| 79 116 465 | 250 065 072 | 249 501 617

towary -bary | 5201425| 6614109| 1961734| 3051009| 7152321| 10295 151

materialy 185 324 2146 1354 415 253 6 669 11 869

Pozostate przychody operacyjne 9845879 | 16091486 | 27276352| 13273416 9 060 818 8 240 806
Przychody finansowe 1246 600 803 343 427 992 609938| 3325202| 2947588
Razem | 278 993 273 | 300 783 782 | 114 382 050 | 164 672 754 | 397 885 936 | 452 629 504

Koszty dziatalnosci operacyjnej w tym samym okresie wzrosty o 68%, tj. 0 166,2 min zt.
Najwyzszy udziat w strukturze kosztow rodzajowych wykazaty koszty w pozycji: wartosé
sprzedanych towardw, wsréd ktérych gtdwng pozycje stanowi zakup paliw. W 2023 r.
Z 238,29 min zt kosztéw wartosci sprzedanych towaréw i materiatow az 234,9 min zt dotyczyto
wartosci paliwa. Nastepng grupe kosztéw co do ich wielkosci stanowig wynagrodzenia.
Przecietne zatrudnienie w przeliczeniu na etaty w okresie ostatnich szesciu lat wahato sie
w granicach od 327 etatow w 2021 r. do 372 etatow w 2023 r. Wszystkie pozycje kosztéw
rodzajowych z wyjagtkiem amortyzacji wykazaty tendencje wzrostowa.

Na poziomie sprzedazy spétka prowadzita nierentowng dziatalnosc¢ tylko w trakcie kryzysu
(2020-2021). Niemniej nalezy podkresli¢, ze na ostateczny wynik finansowy w tym okresie
istotny wptyw mialy pozostate przychody operacyjne, w tym wplywy o charakterze
jednorazowym, z tzw. tarczy antykryzysowej. Najwieksze wsparcie w tym obszarze spotka
uzyskata w 2020 r., w tym dotacje z tytutu dziatan antycovidowych — 11,95 min z (tj. 9,99 min z
na wsparcie portu lotniczego z Ministerstwa Infrastruktury oraz 1,95 min zt na doptaty do
wynagrodzen w ramach tarczy antykryzysowej za miesigce maj-lipiec 2020 r.) W 2021 r.
spotka uzyskata wsparcie w kwocie 3,78 min zt tytutem umorzenia sktadek ZUS za cztery
miesigce oraz 195,54 tys. zt tytutem czesciowego umorzenia opfaty wieczystego uzytkowania
gruntow.

Pomimo drastycznego obnizenia przychoddw ze sprzedazy w trakcie kryzysu lat 2020-2021
spétka w catym analizowanym okresie generowata dodatnie wyniki gotéwkowe na poziomie
EBITDA. EBITDA najnizszy poziom osiggneta w 2021 r. (6,7 min zf), a najwyzszy w 2023 r.
(55 min zt). Zdolnos¢ generowania wysokiej dodatniej EBITDA swiadczy o zdolnosciach spétki
do rozwoju. Ujemny wynik finansowy spétka odnotowata w latach 2020-2021, odpowiednio
-13,9 min zti -10,96 min zt. Zysk netto za 2023 r. byt najlepszym wynikiem w analizowanym
okresie i szacowat sie na poziomie 32,48 min zi.

W latach 2018-2023 spotka nie miata problemdéw z zachowaniem ptynnosci finansowej —
wskazniki biezgcej ptynnosci wahaty sie w granicach od 0,96 na koniec 2021 r. do 2,39 na
koniec 2023 r. Cykle rotacji rozrachunkow byty stosunkowo krotkie, co wskazuje na wysoka
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zdolnos¢ spotki do obstugi biezgcych zobowigzan. Wskazniki zadtuzenia z wyjgtkiem 2021 r.
ksztattowaty sie na prawidtowym poziomie. Spétka samodzielne obstugiwata posiadane
zadtuzenie.

Kapitaty wiasne w latach 2018-2023 zachowaty trend wzrostowy, z 284,9 min zt w 2018 r. do
341,4 min zt w 2023 r. (z czego kapitat podstawowy wynosi 206,83 min zt). Kapitat zapasowy
od 2019 r. jest wyzszy od progu 1/3 kapitatu podstawowego wskazanego w Kodeksie spétek
handlowych.

Struktura finansowania aktywow jest prawidtowa. Aktywa trwate w catosci sg finansowane
kapitatem statym. Zadluzenie z tytulu emisji obligacji, ktére na koniec 2018 r. wynosito
109,8 min zt, z koncem 2023 r. zostato w catosci sptacone. Ponadto dodatkowym zrodtem
finansowania aktywow sg srodki pozyskanie z dotacji zaewidencjonowane w rozliczeniach
miedzyokresowych biernych, ktére na koniec 2023 r. wynosity ponad 168,7 min zt.

Wartos¢ aktywoéw trwatych zachowuje tendencje spadkowg pomimo ponoszonych nakfadéw
inwestycyjnych. Spowodowane jest to przede wszystkim wysokimi odpisami amortyzacyjnymi.
Wartos¢ aktywow trwatych z koncem 2023 r. wyniosta 434 min zt. Najwiekszy udziat
w aktywach trwatych stanowig budynki i budowle (333,8 min z}), w tym terminal lotniska. Srodki
trwate w budowie szacowaty sie na poziomie 12,88 min zi.

Sytuacja ekonomiczno-finansowa Portu Lotniczego Wroctaw S.A. w calym badanym okresie
byta dobra, pomimo wysokiej wrazliwosci na wystepujgce kryzysy. Pozytywnym aspektem
profilu spdtki jest wysoka ptynnosé finansowa oraz wyptacalnosé. Struktura finansowania
aktywow byta prawidtowa. Pozytywnie rokuje réwniez wysoki poziom sprzedazy
i utrzymywanie sie wzrostowej dynamiki przychodéw. Na uwage zastuguje wysoki poziom
wskaznikow zyskownosci prowadzonej dziatalnosci. Dziatalnos¢ spotki w najblizszych latach
bedzie determinowata rozpoczeta inwestycja, ktéra umozliwi dalszy dynamiczny rozwdj
i wzrost znaczenia portu.
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[11.3.2. Dolnoslaskie Centrum Medyczne DOLMED Spétka Akcyjna

Lp. Akcjonariusz Udziat [%] | Wartos¢ udziatéw [%)]
1. Gmina Wroctaw 7,32 1717 255
2. Wojewddztwo Dolnoslaskie 87,64 20 555 075
3. Gmina Migkinia 5,03 1180 609
Razem 100,00 23 452 939

Gmina Wroctaw przystgpita do Dolnoslagskiego Centrum Medycznego DOLMED S.A. na
podstawie Uchwaty Rady Miejskiej nr LII/3380/06 z dnia 19 pazdziernika 2006 r.
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spétki jest praktyka lekarska. DCM Dolmed S.A.
Swiadczy ustugi medyczne zaréwno w ramach umowy z NFZ, jak i na warunkach
komercyjnych.

NZOZ Dolmed dziata w ramach placéwek przy ul. Legnickiej 40 we Wroctawiu oraz przychodni
poza Wroctawiem: Przychodnia we Wroctawiu — Filia w Miekini, Przychodnia we Wroctawiu —
Filia w Lutyni.

W ramach Podstawowej Opieki Zdrowotnej DCM Dolmed S.A. $wiadczy ustugi w ramach
kontraktu zawartego z NFZ. Oferta jest uzupetniona o porady specjalistyczne, laboratorium,
diagnostyke obejmujgcg pracownie USG, mammografii, RTG. Od potowy 2021 r. spétka w
ramach otwartego Centrum Diagnostyki Obrazowej poszerzyta swoje ustugi komercyjne w
zakresie rezonansu magnetycznego (RM) i tomografu komputerowego (TK), a od 2023 r.
dziata gabinet stomatologiczny.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2023 podlegato badaniu przez biegtego rewidenta
(Quatro Sp. z 0.0.). Opinia jest pozytywna bez zastrzezen i uwag. Ponadto biegta stwierdzita,
ze sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzgdzone zgodnie art. 49 ustawy o rachunkowo$ci
i jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.
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Dziatalno$¢ spotki w latach 2018-2023 stopniowo sie rozwijata. Przychody ze sprzedazy
utrzymaty trend wzrostowy pomimo kryzysu w 2020 r. wywotanego pandemia, gdy odnotowano
spadek sprzedazy i pogorszenie sie wyniku finansowego. Przychody ze sprzedazy w 2023 r.
szacowaly sie na poziomie 40,86 min zt i byty wyzsze od osiggnietych w 2018 r. 0 13,6 min,
tji. 0 50%. Koszty dziatalno$ci operacyjnej w tym okresie wzrosty 0 60%, tj. 0 15,5 min zt. Spdtka
w catym analizowanym okresie wypracowywata dodatni wynik gotowkowy na poziomie
EBITDA w granicach od 1,55 min zt w 2020 r. do 3,94 min zt w 2019 r. Wynik finansowy netto
utrzymuje sie w trendzie spadkowym — spétka w 2022 r. wykazata wysokg strate netto,
w wysokosci 2,04 min zt, co wynikato przede wszystkim z udzielonej pomocy humanitarnej
uchodzcom wojennym z Ukrainy, ktéra byta sfinansowana ze srodkéw z dokapitalizowania
dokonanego przez Wojewodztwo DolnoSlgskie. Wartos¢ materiatow i srodkéw medycznych
oraz sprzetu i urzgdzen medycznych przekazanych w formie darowizn wynosita 2,89 min zt. W
2023 r. spotka wygenerowata niski zysk netto rzedu 0,02 min zt.

Spotka ok. 92% przychodéw uzyskuje z dziatalno$ci medycznej, z czego $wiadczenia
komercyjne stanowig 54%, a finansowane z NFZ 44%. Poczawszy od 2020 r. spoétka
zaniechata dziatalnosci zwigzanej z prowadzeniem apteki, co bylo spowodowane zmiang
przepisow.

Struktura przychodow ze sprzedazy w 2023 roku

ustugi komercyjne
54%

inne niz medyczne
2%

Koszty dziatalnosci operacyjnej zachowujg tendencje wzrostowg. Wzrosty przede wszystkim
koszty wynagrodzenh (o 58%) oraz ustug obcych (o 82%), ktére stanowig gtéwne pozycje
kosztowe spotki. Przecietne zatrudnienie w etatach w ramach umowy o prace w 2023 r.
szacowato sie na poziomie 131 etatéw. Dodatkowo spétka zatrudnia personel medyczny
w ramach innych uméw cywilnych.

W okresie ostatnich szesciu lat spotka dwukrotnie wykazata strate na sprzedazy: w 2020 r.
(-0,82 min zt) oraz w 2023 r. (-0,47 min zt).

W latach 2018-2023 spétka posiadata prawidtowg strukture finansowania aktywéw. Poziom
wskaznikdw ptynnosci osiggat wartosci znacznie powyzej sugerowanego bezpiecznego
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poziomu. CR wahat si¢ w granicach od 2,71 w 2021 r. do 9,05 w 2019 r., co sugeruje
nadptynnosc.

Cykle rotacji rozrachunkoéw byly stosunkowo kroétkie, co wskazuje na brak problemdw spofki
Z terminowg obstugg biezgcych zobowigzan. Wskazniki obstugi dlugu réwniez ksztattowaty sie
na prawidiowym poziomie. Dobry poziom wskaznikow zwigzanych z ptynnoscig i obstugg
dtugu swiadczy o wysokiej zdolnoéci kredytowej spofki.

Kapitat witasny spotki wzréost w tym okresie o 10%: z 40,12 min zt na koniec 2018 r. do
4448 min zt na koniec roku 2023. Wzrost kapitatu wynika z przekazywania catosci
wypracowywanych zyskow na kapitat zapasowy oraz dokapitalizowan przekazanych przez
Wojewddztwo Dolnoslgskie. W catym badanym okresie wskaznik wyptacalnosci ksztattowat
sie na bardzo wysokim poziomie, od 79% do 88%.

Aktywa trwate w catosci byly finansowane kapitatem wtasnym. Spotka nie posiada zadtuzenia
z tytutu kredytow. Aktywa trwate na koniec 2023 r. stanowity ok. 73% sumy bilansowe;j
i szacowaty sie na poziomie 39,44 min zt. Najwiekszy udziat w aktywach trwatych stanowig
budynki i budowle oraz grunty (odpowiednio 23,99 min zt oraz 8,4 min zt).

Po stronie pasywnej istotng pozycje stanowig rezerwy na zobowigzania, w tym z tytutu
odroczonego podatku dochodowego oraz swiadczen emerytalnych i rentowych (tacznie
5,6 min zt).

Kondycja finansowa DCM Dolmed S.A. jest prawidtowa i stabilna. Profil finansowy spétki jest

silny, charakteryzuje sie wysokim poziomem wyptacalno$ci, ptynnosci finansowej oraz
rentownosci na poziomie EBITDA.

Raport z dziatalnosci spétek w latach 2018-2023 — Biuro Nadzoru Wtascicielskiego



111.3.3. SIM Wroctaw Sp. z o.0.

Lp. Akcjonariusz Udziat [%] Wartos¢ [%)]
1. Gmina Wroctaw 39,67 30 506 450
2 Skarb Panstwa 60,33 46 384 950

Razem 100,00 76 891 400

Celem dziatania SIM Wroctaw Sp. z o.0. jest budowanie doméw mieszkalnych oraz ich
eksploatacja na zasadach najmu, zgodnie z przepisami ustawy o SIM. Spotka moze réwniez:

1)
2)

3)
4)

5)

6)

nabywac¢ lokale mieszkalne i budynki mieszkalne oraz niemieszkalne w celu
rozbudowy, nadbudowy i przebudowy, w wyniku ktorej powstang lokale mieszkalne,
przeprowadza¢ remonty i modernizacje obiektéw przeznaczonych na zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu,

wynajmowac lokale uzytkowe znajdujgce sie w budynkach spofki,

sprawowa¢ na podstawie umow zlecenia zarzgd nieruchomosciami mieszkalnymi
i niemieszkalnymi, ktore nie stanowig wtasnosci spotki,

sprawowac zarzad nieruchomosciami wspolnymi stanowigcymi w utamkowej czesci jej
wspoétwtasnosc,

prowadzi¢ inng dziatalnos¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg
towarzyszgcag, w tym budowaé lub nabywaé budynki w celu sprzedazy znajdujgcych
sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu.

W akcie notarialnym z dnia 3 sierpnia 2021 r. strony: Krajowy Zasob Nieruchomoéci z siedzibg
w Warszawie (KZN) oraz Gmina Wroctaw, ziozyly oswiadczenie o zawigzaniu spoftki
z ograniczong odpowiedzialnoscig w celu prowadzenia dziatalnosci na podstawie art. 23 ust. 1
pkt 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Ustawa SIM), zawigzujgc tym samym Spoteczng Inicjatywe Mieszkaniowa.

Wspdlnicy przediozyli:

1)

2)

3)

zgode Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii, w ktérej wyraza sie zgode na utworzenie
przez Krajowy Zaséb Nieruchomosci z udziatem Gminy Wroctaw spoteczne;j inicjatywy
mieszkaniowej pod firmg SIM Wroctaw Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu oraz objecie
udziatow w spotce za wkitad niepieniezny w postaci prawa wiasnos$ci nieruchomosci,
uchwate nr XXXV1/943/21 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 22 kwietnia 2021 roku
w sprawie zgody na utworzenie spotki SIM Wroctaw spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg we Wroctawiu podjetg na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9
lit. f, art. 58 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym i art. 4
ust. 1 pkt 1 w zwigzku z art. 9 ust. 1 i art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 roku
0 gospodarce komunalnej, zgodnie z ktdérg wyraza sie zgode na utworzenie spétki pod
firmg SIM Wroctaw spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg we Wroctawiu,
pisemng kontrasygnate Skarbnika Miasta Wroctaw z dnia 28 lipca 2021 roku w trybie
art. 46 ust. 3 ustawy o samorzgdzie gminnym, w ktérej zapewnia on, ze Gmina Wroctaw
posiada $rodki na objecie i pokrycie udziatow w wysokosci 3 000 000 zt stanowigce
wsparcie ze srodkow Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa (RFRM).

Spotka SIM Wroctaw sp. z 0.0. zostata wpisana do KRS 15 lutego 2022 r.
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Struktura wtasnosciowa zarejestrowanego w KRS kapitatu zaktadowego na 31 grudnia 2023 r.
wynosita 76 891 400 zt, w tym:

46 384 950 zt (60,33%) — Skarb Panstwa, ktérego prawa wykonuje Krajowy Zasob
Nieruchomosci.

Wkiad w catosci niepieniezny w postaci prawa wtasnosci niezabudowanej nieruchomosci
zlokalizowanej we Wroctawiu o numerze ewidencyjnym nr 1/90, o wartosci 26 516 250 zt
oraz wkiad w catosci niepieniezny w postaci prawa wlasnosci niezabudowanej
nieruchomosci zlokalizowanej we Wroctawiu o numerze ewidencyjnym nr 1/97, o wartosci
19 868 700 zt.

30 506 450 zt (39,67%) — Gmina Wroctaw.

Wkiad pieniezny, S$rodki finansowe uzyskane z Rzgdowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa oraz uzupetnienie udziatu do petnej wartosci z budzetu Gminy Wroctaw:

o 3000 000 zt — objecie udziatbw w nowo utworzonej spotce,

o 16602 800 zt — 10% wartosci szacunkowej kosztéw przedsiewziecia inwestycyjno-
-budowlanego Wojszyce 1 — rekompensata z tytulu Swiadczenia ustugi publicznej
(najem lokali mieszkalnych),

o 10903650 zt — 10% wartosci szacunkowej kosztéw przedsiewziecia inwestycyjno-
-budowlanego Wojszyce 2 — rekompensata z tytulu Swiadczenia ustugi publicznej
(najem lokali mieszkalnych).

W Umowie spotki zawarto zobowigzania do:

e zrealizowania przez SIM Wroctaw sp. z 0.0. przedsiewziecia inwestycyjno-
-budowlanego na nieruchomos$ci wnoszonej jako wkfad niepieniezny przez KZN
polegajacej na budowie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (zgodnie z ,ustawg
o KZN”), z ktérych co najmniej 80% powierzchni uzytkowej mieszkan beda stanowity
mieszkania na wynajem. Planuje sie utworzenie co najmniej 400 lokali mieszkalnych.
Umowa okres$la zasady najmu lokali mieszkalnych w oparciu o przepisy ustawy o SIM,
sposréd ktorych planuje sie, ze w co najmnie; :

- 1 lokalu pierwszym najemcg bedg osoby wychowujgce przynajmniej jedno
wiasne lub przysposobione dziecko, o ktorym mowa w art. 7 ust. 1a ustawy
zdnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego
mieszkania dla mtodych ludzi;

- 1 lokalu mieszkalnym pierwszymi najemcami bedg osoby starsze.

o zrealizowania przez SIM Wroctaw sp. z 0.0. przedsiewziecia inwestycyjno-
-budowlanego na nieruchomosci wnoszonej jako wkfad niepieniezny przez KZN
polegajgcego na budowie budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych (zgodnie z ,ustawg
o KZN”), z ktérych co najmniej 80% powierzchni uzytkowej mieszkan bedg stanowity
mieszkania na wynajem. Planuje sie utworzenie co najmniej 256 lokali mieszkalnych,
sposréd ktorych planuje sie, ze w co najmnie;j:

- Jednym lokalu, w ktorym pierwszymi najemcami bedg osoby wychowujgce
przynajmniej jedno wtasne lub przysposobione dziecko, o ktdrym mowa w art. 7
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ust. 1a ustawy z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu
pierwszego mieszkania dla mtodych ludzi;

- jednym lokalu mieszkalnym, w ktéorym pierwszymi najemcami bedg osoby
starsze.

SIM Wroctaw sp. z.0.0. dziata na zasadzie non profit, co oznacza, ze osiggane dochody
przeznaczone sg wytgcznie na dziatalnosc¢ statutowa.

Spdtka SIM Wroctaw sp. z 0.0. powstata w celu zaspokojenia zapotrzebowania na lokale
mieszkalne wsrdd osob, ktérych dochody nie pozwalajg na zakup mieszkania na wolnym
rynku. Celem spétki jest umozliwienie korzystnego pozyskania nowego mieszkania bez
koniecznosci angazowania duzych srodkow finansowych ze strony najemcy.

Spoétka zgodnie z realizacjg powyzszych zapisdbw umowy przygotowuje do realizacji
nastepujgce inwestycje:

o Wojszyce 1 — zespdt budynkéw sktadajgcych sie z 405 mieszkan z 480 miejscami
postojowymi; zrédta finansowania inwestycji to:

— 15-20% — wktad witasny mieszkahcow (partycypacija),

— 25-35% — bezzwrotne wsparcie finansowe (grant) z Funduszu Dopfat,
—10% — grant z RFRM,

— 40-50% — preferencyjny kredyt SBC z BGK.

Harmonogram realizacji inwestycji:
- do 9 sierpnia 2023 r. uzyskanie Projektu Zagospodarowania Terenu (warunek
zrealizowany, PZT z 3 sierpnia 2023 r.),
- do 1 listopada 2027 r. zakonczenie budowy mieszkah z prawem do
uzytkowania.
e Wojszyce 2 — zespdt budynkoéw skitadajgcych sie z 256 mieszkan z 307 miejscami
postojowymi; zrodta finansowania inwestycji to:

— 15-20% — wktad witasny mieszkahcow (partycypacija),

— 25-35% — bezzwrotne wsparcie finansowe (grant) z Funduszu Dopfat,
—10% — grant z RFRM,

— 40-50% — preferencyjny kredyt SBC z BGK.

Harmonogram realizacji inwestycji:

- do 10 sierpnia 2024 r. uzyskanie Projektu Zagospodarowania Terenu (warunek
zrealizowany),

- do 1 listopada 2027 r. zakonczenie budowy mieszkah z prawem do
uzytkowania.

Naruszenie harmonogramu realizacji inwestycji moze skutkowac utratg przyznanych srodkéw
publicznych, a w szczegdlnosci koniecznoscig zwrotu uzyskanych grantéw. Gmina Wroctaw
podjeta dziatania zmierzajgce do wydtuzenia termindw realizacji zadan o kolejne 12 miesiecy,
tji. do 1 listopada 2028 r. Ponadto pojawity sie sygnaty o braku srodkéw w dyspozycji BGK
z Funduszu Doptat, kitdére zgodnie z planem majg stanowi¢ zrodta finansowania wyzej
opisanych przedsiewzie¢. Brak Ssrodkow na doptaty zwigksza ryzyko terminowej realizacji
zadan.
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W celu sfinansowania kosztow realizacji inwestycji spétka zawrze z osobami wytonionymi
w toku naboru umowy w sprawie partycypaciji. Z wnioskiem o zmiane umowy najmu na umowe
najmu instytucjonalnego z dojsciem do witasnosci uwzgledniajgcym rozliczenie partycypaciji
moze wystgpi¢ najemca, ktory miedzy innymi partycypowat w kosztach budowy lokalu
w wysokosci nie nizszej niz 10%.

Kryteria przydziatu lokali z SIM:
1) kryterium dochodowe:

- najemca nie moze przekraczaé okreslonego w ustawie kryterium dochodowego
(art. 30, ust. 1, pkt. 2 i 2a ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego z dnia 26 pazdziernika 1995r. ),
- w przypadku korzystania z bezzwrotnego grantu z Funduszu Doptat najemce
obowigzujg nizsze kryteria dochodowe;
2) pozostate kryteria:

- na dzien podpisania umowy najmu lokalu z zasobu spoétki najemca wraz
z wszystkimi osobami zgtoszonymi do wspdlnego zamieszkania nie moze
posiada¢ tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego na terenie tej samej
miejscowosci (wyjgtek — zmiana miejsca zamieszkania jest zwigzana
z podjeciem przez cztonka gospodarstwa domowego pracy w poblizu miejsca
potozenia zasobow SIM). Najemca jest zobowigzany niezwtocznie powiadomié
SIM o uzyskaniu tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego.

Faktycznie spotka prowadzi dziatalnosé gospodarczg od momentu wpisu do KRS, czyli od roku
2022. Zgodnie z umowg spotki pierwszym rokiem obrotowym byt rok 2021 r., w ktérym jednak
wykazano operacje ksiegowe zwigzane jedynie z organizacjg spotki.

Sprawozdania finansowe za lata 2022—2023 nie podlegaty badaniu przez biegtego rewidenta
(brak obowigzku). Sprawozdania sporzadzono przy zatozeniu, ze dziatalno$¢ bedzie
kontynuowana.

Rok 2023 byt kolejnym rokiem przygotowan do realizacji zadan inwestycji polegajgcych na
budowie budynkéw wielorodzinnych zlokalizowanych na wroctawskich Wojszycach. Stad
w 2023 roku spétka nadal nie osiggata przychodéw z podstawowej dziatalnosci, wykazata
natomist marginalne przychody ze sprzedazy. Ze wzgledu na sytuacje rynkowg i wzrost stop
procentowych wynikajgcy ze wzrostu inflacji spétka uzyskata przychody finansowe z tytutu
odsetek od lokat terminowych w kwocie ok. 1,8 min zi. Przychody finansowe staly sie
dodatkowym zrédtem finansowania dziatalnosci.

Spotka odnotowata strate na sprzedazy, ktéra wyniosta -942,6 tys. zt. Po uwzglednieniu
pozostatych pozycji rachunku zysku i strat ostatecznie spdtka zamkneta rok 2023 zyskiem
netto na poziomie 759,3 tys. zt.

Spdétka wygenerowata dodatni wynik gotéwkowy — EBITDA szacowata sie na poziomie
759,3tys. zt. Rentownos¢ na sprzedazy byta ujemna. Dzieki wysokim przychodom
finansowym spétka osiggneta dodatnig rentownos¢ netto.
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Wysokos¢ wskaznikéw swiadczy o nadptynnosci, co jest do zaakceptowania z uwagi na | faze
realizacji inwestycji. Na koniec 2022 r. wskaznik biezgcej ptynnosci finansowej ksztattowat sie
na bardzo wysokim poziomie, CR = 401,51; z koncem 2023 r. poziom biezgcego wskaznika
ptynnosci ulegt obnizeniu do 122,37.

Gtoéwng pozycje aktywdw obrotowych spotki stanowity srodki pieniezne. Wysoki stan srodkow
pienieznych wynika z uzyskania rzgdowego finansowania na dziatalnos¢ zgodng z polityka
mieszkaniowg w ramach spotecznej inicjatywy mieszkaniowej (RFRM). Spotka moze
wydatkowac przyznane srodki wytgcznie zgodnie z zatozonym celem.

Spotka wykazata niewielkie zobowigzania krétkoterminowe.

Kapitaty wlasne na koniec 2023 r. wyniosty 77 161 256 zt, przy kapitale zaktadowym
76 891400 zt. Ze wzgledu na wypracowany zysk netto z koncem 2023 r. struktura
finansowania aktywow ulegta poprawie w stosunku do roku 2022, gdy wystepowato niewielkie
naruszenie kapitatu zaktadowego (0,64 %).

Struktura finansowania aktywéw byta prawidtowa. Catos¢ aktywow trwatych byta finansowana
kapitatem wtasnym. Warto$¢ aktywéw trwatych na koniec 2023 r. szacowata sie na poziomie
45,79 min zt, z czego 45 min zt dotyczy gruntow wniesionych do spotki aportem przez KZN:

1) dziatki potozone we Wroctaw przy ul. Asfaltowej nr 1/90, o igcznej powierzchni
2,5290 ha,
2) dziatki potozone we Wroctaw przy ul. Asfaltowej nr 1/97, o tgcznej powierzchni
1,8568 ha.
Wartos¢ Srodkow trwatych w budowie na 31 grudnia 2023 r. wyniosta 757 768 zt przy
311 213 zt. w 2022 r., co oznacza, ze spotka nie zrealizowata zaktadanego planu na 2023 r.,
zgodnie z ktérym zaawansowanie prac inwestycyjnych miato osiggng¢ wartos$¢ 5,1 min zi.

Pomimo rozpoczecia postepowania o udzielenie zamdéwienia publicznego w trybie przetargu
nieograniczonego pn. ,Wykonanie dokumentacji projektowej wraz z uzyskaniem pozwolenia
na budowe dla osiedla Wojszyce 17, nie udato sie skutecznie zawrze¢ umowy z potencjalnym
wykonawcg. Postepowanie ostatecznie zostato uniewaznione. Spétka w 2024 r. rozpoczeta
dwa nowe postepowania przetargowe dotyczgce wykonania dokumentacji projektowej wraz z
petnieniem nadzoru autorskiego oraz uzyskaniem pozwolenia na budowe dla zadan Wojszyce
1 i Wojszyce 2.

Spotka w badanym okresie znajdowata sie w fazie przygotowywania realizacji inwestycji
mieszkaniowych, do ktérych przeprowadzenia zostata powotana. Profil finansowy spétki
charakteryzuje sie wysokg ptynnoscig finansowa, wyptacalnoscig popartg wyposazeniem
kapitatowym rzedu ponad 77 min zt. Biorgc pod uwage zaistniate problemy z zawarciem
umowy na wykonanie ustug, ktére byly przedmiotem postepowania przetargowego, istnieje
ryzyko niezrealizowania przyjetego harmonogramu realizacji obydwu inwestycji, a co za tym
idzie naruszenia warunkow ich finansowania ze srodkéw publicznych.
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[11.3.4. Data Techno Park Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Lp. Udziatowiec Udziat [%)] Wartos¢ [zf]
1. Gmina Wroctaw 2,21 200 000
2. Uniwersytet Medyczny we Wroctawiu 20,66 1869 000
3 ITMED Sp. z 0.0. (Erezes Zarzadu Marek 7712 6 975 400
Girek)
Razem 100,00 9 044 400

Celem dziatalnosci DATA TECHNO PARK Sp. z o0.0. sg ustugi doradcze (gtdwnie w branzy
medycznej) oraz swiadczenie ustug IT w oparciu o zasoby data center.

Ze wzgledu na trudng sytuacje finansowg spoétki w 2017 r. oraz utrate ptynnosci Zarzad DTP
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig zdecydowat sie rozpoczgé postepowanie
restrukturyzacyjne. W dniu 18 pazdziernika 2017 r. Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej
wydat postanowienie o otwarciu postepowania sanacyjnego spotki w rozumieniu ustawy Prawo
restrukturyzacyjne.

W dniu 14 stycznia 2020 r. sgd wydat postanowienie o zatwierdzeniu przyjetego uktadu. W dniu
30 marca 2020 r. nastgpito uprawomocnienie sie ukfadu. Zgodnie z przyjetym planem
uktadowym spoétka swoje pierwsze zobowigzania wobec Gminy Wrocltaw miata spfacaé,
poczawszy od kwietnia 2021 r. (j. po 12 miesigcach od uprawomocnienia sie ukfadu).

Uktad przewiduje zaspokojenie wierzycieli w pieciu kategoriach interesow wierzycieli:

o Grupal—wierzyciele publicznoprawni — obejmujgca Naczelnika Dolnoslgskiego Urzedu
Skarbowego we Wroctawiu, ZUS, Gmine Wroctaw oraz PFRON - sptata catosci
wierzytelnosci bez redukcji, w 60 rownych ratach miesiecznych, poczgwszy od
12 miesigca po uprawomocnieniu sie postanowienia o zatwierdzeniu uktadu.

e Grupa Il — wierzyciele zabezpieczeni hipotecznie, ktorzy wyrazili zgode na objecie
ukladem — sptata 100% wierzytelnosci wraz z odsetkami na podstawie zawartych
porozumien, maksymalny okres sptaty to 15 lat od daty uprawomocnienia sie
postanowienia o zatwierdzeniu uktadu.

e Grupa lll —wierzyciele z tytutu umow o prace, ktorzy wyrazili zgode na objecie uktadem,
a takze FGSP — sptata 50% wierzytelnosci w terminie 30 dni od uprawomocnienia sie
postanowienia o zatwierdzeniu uktadu. Pozostate 50% wierzytelnosci zostanie
sptacone w terminie 12 miesiecy od daty uprawomocnienia sie postanowienia
0 zatwierdzeniu uktadu.

e Grupa IV — wierzyciele z tytulu uméw handlowych, uméw cywilnoprawnych, rada
nadzorcza, ubezpieczyciele — redukcja catosci odsetek i sptata 10% wierzytelnosci
w rownych ratach ptatnych co p6t roku w okresie 2020-2030.

e Grupa V — wierzyciele z tytutu uméw handlowych, w ktérych kapitale zaktadowym
dluznik posiada udziaty (akcje), lub tez wierzyciele, ktdrzy posiadajg udziaty
bezposrednio lub posrednio w kapitale zaktadowych dtuznika — redukcja catoSci
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odsetek i sptata 1% wierzytelnosci w dwoch réwnych ratach ptatnych: pierwsza rata do
15 czerwca 2020 oraz druga rata do 15 grudnia 2020 r.

Kontakt ze spdétkg jest utrudniony. Brak szczegodtowych informaciji na temat prawidiowosci
wywigzywania sie spotki z zawartego uktadu. Zarzad nie reaguje na wystane pisma. Zwyczajne
Zgromadzenie Wspolnikéw zostato zwotane na 12 lipca 2024 r., czyli po ustawowym terminie
ubiegajgcym sze$¢ miesiecy po zakonczeniu roku obrotowego, czyli 31 grudnia 2023 r. Zarzad
nie przedstawit sprawozdania z dziatalnosci spétki za 2023 r. Przestane sprawozdania
finansowe za 2023 r. wskazujg na dalsze pogarszanie sie sytuacji finansowo-ekonomicznej
Spofki.

Poczawszy od 2017 r., skala dziatalnosci spétki jest niewielka. Dla poréwnania w roku 2016
przychody ze sprzedazy osiggaty poziom 63,4 min zt, a w 2023 r, sprzedaz zamkneta sie kwotg
7,4 min zt. Spétka dysponuje majatkiem trwatym o duzej wartosci. Stad wysokie odpisy
amortyzacyjne, rzedu 9,7 min zt, co bezposrednio wyptywa na generowane straty w catym
analizowanym okresie.
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W latach 2018-2023 nastepowato dalsze pogorszenie sie sytuacji ekonomiczno-finansowe;j
spotki. W catym analizowanym okresie kapitat wlasny byt ujemny. W 2018 r. szacowat sie na
poziomie -18,2 min zt, a na koniec 2023 r. wynosit -68,75 min zt.

Struktura finansowania aktywow byta nieprawidtowa. Po uwzglednieniu RMB jako zrédta
finansowania aktywéw niedobor kapitatlu obrotowego netto wahat sie w granicach od
91,6 min zt w 2019 r. do 19,72 min zt na koniec 2023 r.

Aktywa trwate w latach 2018-2023 zmniejszyty swojg wartos¢ o 89,6 min zt. Na 31 grudnia
2023 r. szacowaty sie na poziomie 115,85 min zi.

Spotka jest niewyptacalna. Zrodiem finansowania aktywow sg zobowigzania dtugoterminowe
w pozycji kredyty i pozyczki oraz inne zobowigzania finansowe, ktdre na koniec 2023 r. tgcznie
szacowaly sie na poziomie 93 min zt. Ponadto istotnym Zrédtem finansowania majgtku trwatego
sg rozliczenia miedzyokresowe bierne (dotacje unijne) o wartosci 71,07 min zt.
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W Swietle analizy sprawozdan finansowych DTP Sp. z o.0. za lata 2018-2023 mozna
stwierdzi¢, ze sytuacja ekonomiczno-finansowa spofki jest zta. Przyjety uktad nie wplynat
istotnie na odwrdcenie niekorzystnych trendéw. Ryzyko ogtoszenia przez spotke upadtosci jest

bardzo wysokie, a co za tym idzie, istnieje wysokie prawdopodobienstwo statej utraty wartosci
udziatow nalezacych do Gminy Wroctaw.
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