Sprawozdanie
Zarzadu
,Urbitor” Sp. z 0.0. w Toruniu
z dzialalnosci Spolki

za okres od 01.01.2021 r. do 31.12.2021 r.

1.1. Status Prawny

,,Urbitor” Sp. z 0.0. w Toruniu funkcjonuje na mocy aktu notarialnego z 19.01.2010 r.
jako spotka komunalna, ktérej wiascicielem jest Gmina Miasta Torun. Jedynym wspdlnikiem

Spotki, posiadajacym 100% udziatéw, jest Gmina Miasta Torun.

Aktem notarialnym z dnia 20.09.2017 r. zostata podjeta Uchwata nr 3 Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wsp6lnikéw w sprawie polaczenia Spotek poprzez przeniesienie catego majatku
Spotki Przejmowanej (Targi Torunskie Sp. z 0.0.) na Spotke Przejmujaca (,,Urbitor” Sp. z 0.0.)
za udziaty, ktore Spotka Przejmujaca przydzieli wspolnikowi Spotki Przejmowanej (laczenie
si¢ przez przejecie). Potaczenie Spotek zostato przeprowadzone z podwyzszeniem kapitatu

zaktadowego o kapital Spotki Przejmujace;.

Postanowieniem Sadu Rejonowego w Toruniu, VII Wydziat Gospodarczy KRS z dniem
31.10.2017 r. nastapito potaczenie Spotki ,,Urbitor” ze Spotka Targi Torunskie w trybie art.
49281 pkt 1 Kodeksu spotek handlowych, w drodze przejecia catego majatku Spotki Targi
Torunskie Sp. z 0.0. przez Spotke” Urbitor” Sp. z o.0.

1.2. Siedziba i podstawa dzialalnoS$ci

Siedziba spotki miesci si¢ przy ulicy Chrobrego 105/107 w Toruniu 87-100. Spoétce
nadano numer identyfikacji podatkowej NIP 879-016-89-84 oraz REGON 001310116. Zostata
wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego przez Sad Rejonowy w
Toruniu, VII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestr Sadowego pod numerem KRS
0000325890. Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 11 857 600 PLN.



1.3. Struktura organizacyjna
1.3.1. Wiadze

Organami Spoiki sa:

- Zgromadzenie Wspolnikow

- Rada Nadzorcza

- Zarzad

Dziatalnoscia Spotki kieruje jednoosobowo Prezes Zarzadu — p. Wojciech Switalski.

Dnia 2 czerwca 2021 r. uchwalg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow zostala

powotlana Rada Nadzorcza w sktadzie:

- Przewodniczacy — p. Wiestaw Czarnecki

- Zastepca Przewodniczacego — p. Adam Jabczynski

- Sekretarz — p. Kinga Ziotkowska (przedstawiciel pracownikow Spotki).

Funkcje Zgromadzenia Wspolnikow petni Prezydent Miasta Torunia p. Michat Zaleski.
1.3.2. Zatrudnienie

Zatrudnienie

Przecigtne zatrudnienie w Spotce w 2021 roku wyniosto 80,40 etatu, a w 2020 roku — 83,56
etatu. Spadek zatrudnienia podyktowany zostat odejSciem pracownikdéw na emeryture i rente,
jak rowniez odej$ciem niektérych pracownikéw do innych zaktadow pracy. W miejsce
odchodzacych pracownikéow tylko czeSciowo zaistniata konieczno$¢ zatrudnienia
pracownikoOw z zewnatrz, natomiast kluczowe stanowiska udato si¢ obsadzi¢ na zasadzie
rekrutacji wewnetrznej. Zmniejszenia zatrudnienia, zgodnie z sugestia Wspolnika tj. Gminy
Miasta Torun, udato si¢ rowniez dokona¢ dzieki automatyzacji pracy na parkingach
obstugiwanych przez pracownikow Spotki. Spotka przez caty czas dazy w swoich dziataniach

do optymalizacji pracy na kazdym stanowisku.

W Spolce nie dziata zadna organizacja zwigzkowa. Do wspolpracy z Zarzadem Spoltki zostat

powotany w drodze wyboru 1 przedstawiciel zatogi.



Struktura zatrudnienia w etatach

o Wykonanie za Plan 2021 w Wykonanie za
Lp. Wyszczegdlnienie wg grup rok 2020 w etatach rok 2021 w

zawodowych etatach etatach

ogblem ogotem ogolem

1. pracownicy 80,56 82,50 77,40
2. Zarzad 1,00 1,00 1,00
3. urlopy wychowawcze 0,00 0,00 0,00
4, dziat. inwestycyjna 2,00 3,00 2,00
Razem etaty 83,56 86,50 80,40

1.3.3. Wynagrodzenia

Przecigtne miesigczne wynagrodzenie w Spotce w 2021 r. wyniosto 4 311 zt (razem z zarzadem
I dziatalno$cia inwestycyjng) i w stosunku do 2020 roku ( 4 313 zl) spadly o 0,05%.
Pracownikom zatrudnionym na najnizej optacanych stanowiskach zostalo podniesione
wynagrodzenie o 200 zt, zgodnie z obowigzujacymi przepisami. W zwigzku z odejSciem
niektorych pracownikow do innych zakladéow pracy, w celu zatrzymania tej nickorzystnej
tendencji oraz aby utrzymac¢ dobrg organizacje pracy i zapewni¢ mieszkancom Torunia
odpowiednig obstuge, Spotka podniosta wynagrodzenia pracownikom majacym odpowiednie
kwalifikacje 1 doswiadczenie zawodowe. Koszty wynagrodzen w Spoétce zostaly wykonane na

poziomie 4 158 823 zt tj. 97,10% planu 2021 r., ktéry wynidst 4 283 213 zt, poréwnujac z 2020
rokiem spadty o 3,83%.

w ztotych
Lp. Wyszczegolnienie \{—\:))ll(toggg(l)e Plan 2021 \1\(/))((50282;_6 dynirgika dynirgika
1 2 3 4 5 6

1. | Srednie zatrudnienie w etatach [1.1.+1.2.] 83,56 86,5 80,4| 92,95% 96,22%
1.1. | pracownicy [1.1.a. + 1.1.b.] 82,56 85,5 7941 92,87% 96,17%
1.1.a. | dziatalnos¢ operacyjna 80,56 82,5 77,4 93,82% 96,08%
1.1.b. | dziatalnoé¢ inwestycyjna 2 3 2| 66,67% | 100,00%
1.2. | cztonkowie Zarzadu spoiki 1 1 1] 100,00% | 100,00%
2. | Wynagrodzenia w zt [2.1.+2.2.+2.3.+2.4.+2.5.] 4324257| 4283213 | 4158823 97,10% 96,17%
2.1. | pracownicy [2.1.a. + 2.1.b.] 3913581 3931250| 3781037 96,18% 96,61%
2.1.1 | wtym wynagrodzenia bez nieperiodycznych 3869806 | 3862850| 3730037 96,56% 96,39%
212 ‘c’)"d;]{';‘wr;’e'i"t;r.i)"dyczne (nagrody jubileuszowe, 43775 68400|  51000| 74,56%| 11650%
2.1.a. | dziatalno$¢ operacyjna 3728775| 3726113 3648350 97,91% 97,84%
2.1al. | dziatalno$¢ operacyjna bez nieperiodycznych 3685000| 3657713 | 3648350| 99,74% 99,01%
2.1.b. | dziatalnoé¢ inwestycyjna 184 807 205 137 132687 | 64,68% 71,80%




2.2. | cztonkowie Zarzadu spoiki, wynagrodzenie 0 0 0

2.3. | cztonkowie Zarzadu spoiki, nagroda roczna 0 0 0
2.4. | wynagrodzenie cztonkow Rady Nadzorczej 68 400 68 400 67353 | 98,47% 98,47%
2.5. | umowy zlecenia, inne 410 676 351 962 377786 | 107,34% 91,99%
25a. | & Ju O Zlecenia czlonkowie Zarzadu 126000| 126000 131677 | 104,51%| 10451%
3. | Srednia ptaca w zt/ etat / miesigc 4313 4126 4311| 104,46% 99,95%
3.1. | pracownicy - dziatalno$¢ operacyjna 3857 3764 3928 | 104,36% | 101,84%
3.1.b. | pracownicy - dziatalno$¢ inwestycyjna 7700 5698 5529| 97,03% 71,81%

1.3.4. Kursy i szkolenia

W 2021 roku, wzorem lat ubiegtych, pracownicy dziatu ksiggowosci i Biura Zarzadu, korzystali
z kurséw 1 szkolen niezbednych do prawidtowej obstugi ksigegowej, jak rowniez w celu statego
podnoszenia swoich kwalifikacji zawodowych. Udzial w szkoleniach 1 kursach podnoszacych
kwalifikacje byt niezbedny z chwilg wprowadzenia Pracowniczych Planow Kapitatowych, ale

przede wszystkim zwigzanych z wprowadzeniem Polskiego Ladu.

Trzech pracownikow ( 2 osoby z Biura Zarzadu i 1 z Dziatu Uslug Komunalnych) podnosi

swoje kwalifikacje i korzysta z dofinansowania przez Spotke studiow I stopnia.

1.4. Przedmiot dzialania

W 2021 r. Spdtka prowadzila dziatalno§é w zakresie:

a) prowadzenia rynku hurtowego — tzw. Gieldy Towarowej, w ramach ktorego
wydzierzawiata grunty pod pawilony handlowe, wynajmowata pawilony wlasne, a takze
udostgpniala w formie targowiska miejsca na sprzedaz z samochodow na placu owocowo-
warzywnym;

b) zarzadzania Cmentarzami Komunalnymi, prowadzenia Domu Przedpogrzebowego
oraz pielegnacji Miejsc Pamigci ;

c) zarzadzania Dworcem Kolejowym Torun Gléwny wraz z wynajmem lokali;
d) wynajmu pomieszczen w budynku gtownym Spoiki;

e) wynajmu samochodow na rzecz Gminy Miasta Torunia;

f) zarzadzania targowiskami stalymi i czasowymi;

g) organizacji targow, wystaw i kongresow;

h) zarzadzania parkingami;

1) udostepnianiem powierzchni reklamowej na infrastrukturze przystankowe;j



J) posrednictwa w sprzedazy miejsca na cele reklamowe w pozostalych mediach.

2. Zdarzenia majace istotny wplyw na dzialalnos¢ Spolki

Najistotniejszy wptyw na dziatalno$¢ Spotki miata na pandemia COVID-19, z ktorg
Spotka borykata si¢ przez caty 2021 roku.

Grudziadzka — Centrum Handlowe

1. Spadek sprzedazy spowodowany coraz nizszym standardem oferowanych powierzchni
z przeznaczeniem na wynajem. Potencjalni klienci nie akceptuja stanu technicznego

pomieszczen pomimo proponowanych bardzo niskich stawek najmu.

2. Konieczno$¢ wykonania doraznych napraw spowodowanych najczgsciej gwattownymi
zmianami warunkéw pogodowych, ktére powoduja uszkodzenia dachu. Koszty napraw
przenoszone sg na najemcow, w tych przypadkach, gdzie jest to akceptowane w zamian

za obnizenie stawki czynszu.

3. Liczne proby wiltaman do pomieszczen zlokalizowanych przy ul. Grudziadzkiej
powoduja koniecznos$¢ lepszego zabezpieczenia mienia, ktore jest realizowane przez

najemce w zamian za obnizenie stawki czynsz.

4. Umorzenia czynszu w zwigzku z oglaszanymi lockdownami dla klientow, ktorzy w tym

okresie nie mogli prowadzi¢ dziatalno$ci w zwigzku z wprowadzonymi obostrzeniami.
5. Wysoki koszt napraw biezacych niezbednych do wykonania przez Spotke.

Parkingi

1. Spadek sprzedazy spowodowany gidwnie w miesigcach, w ktorych byl wprowadzony

catkowity lockdown. Przej$cie wigkszosci firm na pracg zdalna.
2. Zdalne nauczanie — brak pracownikoéw szkot, ktorzy sg klientami naszych parkingow.

3. Zamkniecie lokali gastronomicznych, brak imprez organizowanych przez instytucje
kultury w bardzo duzym stopniu miato wptyw na zmniejszenie sprzedazy na parkingach

zlokalizowanych w obrebie zespotu staromiejskiego.



4. W ramach reakcji na zmieniajacg si¢ dynamicznie sytuacje podejmowane byty dziatania
zmierzajagce do ograniczenia kosztow przede wszystkim pracowniczych. Miedzy
innymi wprowadzenie jednozmianowego trybu pracy — 12 zamiast 16 godzin.

Wyeliminowanie zmiany nocnej.

5. Zatrudnienie pracownikéw na parkingach na podstawie umow zlecenia, wedlug ktorych

wynagrodzenie byto ptacone za efektywnie spedzone godziny w pracy.

6. Wykorzystanie w sytuacji brakéw kadrowych spowodowanych chorobami w

zastepstwie pracownikéw gospodarczych jako inkasentow
7. W celu niwelowania strat poniesionych w zwigzku z sytuacja sanitarng wprowadzono:

e od 1 lipca 2021 podwyzke optat za parkowanie na obiektach przy Szosa
Chelminska.

e Abonamenty pracownicze zamawiane grupowo dla parkingu przy Placu Swietej

Katarzyny

8. Nieprzewidziane koszty wynikle przy montazu systemu parkingowego w lokalizacji
Waly Gen. Sikorskiego, to jest migdzy innymi: zlecenie i wykonanie nowej organizacji
ruchu na parkingu zgodnie z oczekiwaniem wyrazonym przez GMT; montaz
infrastruktury teleinformatyczne; w zwigzku z mozliwos$cig skorzystania dla potrzeb
systemu parkingowego ztacz $wiattowodowych, zakup routerow rozdzielajacych

systemy.

9. Zakup systemu monitoringu wizyjnego jako niezbednego warunku realizacji umowy

najmu dlugoterminowego na system parkingowy przy UMT.

10. Nagta i niezbedna modernizacja wjazdu/wyjazdu dla parkingu przy ul. Poniatowskiego.

Zakup nowych fotokomorek oraz pilotow, za ktore pobrana zostata kaucja.

Centrum Targowe Park

Targi, jarmarki

1. Wprowadzone na terenie catej Polski obostrzenia nie pozwolily na organizacje imprez
wewnatrz obiektu, ktore w swoim zatozZeniu opieraly si¢ na jak najwigkszej liczbie os6b

odwiedzajacych.



2.

Od maja 2021 roku do lipca 2021 roku w obiekcie byt zorganizowany punkt szczepien
masowych. Zawarta umowa z Miejska Przychodnig Specjalistyczng nie mogta zawiera¢
daty koncowej jej trwania ze wzgledu na zmieniajagce si¢ dynamicznie warunki
zewngtrzne oraz zalecenia epidemiczne. W zwigzku z powyzszym nie byto mozliwe
zaplanowanie i zorganizowanie imprezy w blizej nie okre§lonym terminie z grozbg jej

odwotania na kazdym etapie organizacji.

Merytoryczni pracownicy odpowiedzialni za organizacj¢ targow w zwigzku ze stanem
zawieszenia powyzsze] dziatalno$ci zostali przesunieci do innych dziatéw Spotki, w
ktorych istniata potrzeba wzmocnienia kadrowego, to jest do Dziatu Targowisk oraz
Ksiegowosci. Dzigki tym posunigciom zostaly ograniczone koszty na dziatalno$ci nie

wykonywanej.

Strefa handlowa podczas Festiwalu Bella Skyway zostata przez organizatora w zwigzku
z nowg formulg zostata ograniczona do minimum. Spétka mogta jedynie zorganizowac
strefe handlowa tylko na Placu Rapackiego — okoto 12 stoisk ( w poprzednich latach
bylo kilkadziesigt) oraz stref¢ gastronomiczng tzw. Foodtrack na Rynku

Nowomiejskim.

Wynajmy

1.

Liczni organizatorzy cyklicznych i incydentalnych imprez odwotywali rezerwacje ze

wzgledu na obostrzenia sanitarne.
Blokada termino6w wynajmu hali ze wzgledu na obecno$¢ punktu szczepien masowych.
Kolejne przenoszenie termindw imprez na nastepny rok 2022.

W 2021 roku nawigzana zostala wspotpraca z Fundacja Pro Europa na organizacje
cyklicznych szkolen z wykorzystaniem Sali audytoryjnej i pomieszczen po bylej
restauracji. Wspotpraca przyniosta przychdéd w wysokosci ponad 33 000 zt netto za 7

miesiecy.

W ramach stalych uméw najmu pozyskano 2 firmy na najem biur, zawarto umowe z
Fundacja Pro Omnis, ktéra na bazie obiektu prowadzi Dzienny Dom Pomocy

Spoteczne;.



6.

Kontynuacja umowy na najem powierzchni parkingu z Vitalaba na punkt poboru

wymazow w kierunku C-19.

Sprzedaz powierzchni reklamowej

Stupy

1. W miesigcach styczen — kwiecien 2021 sprzedaz byta wregcz §ladowa ze wzgledu na
obowigzujace obostrzenie - nie pozwalaty na organizacje¢ jakichkolwiek imprez, ktore
byly reklamowane na naszych no$nikach reklamowych.

2. Sprzedaz powierzchni reklamowej na stupach ogloszeniowych wrocita do normy od
maja 2021 roku, jednak straty z pierwszych czterech miesigcy nie byly realnie do
nadrobienia.

3. Za wyklejanie plakatoéw odpowiadal w 2021 roku jeden pracownik poruszajacy si¢ na
rowerze (dojazd do lokalizacji w $cistym centrum miasta) przypisany kosztowo do CT.

4. W celu minimalizacji kosztow do realizacji zlecen na trasach poza centrum miasta
wykorzystywany byt pracownik gospodarczy obstugujacy parkingi Spotki.

Witryny

1. Wysoki koszt utrzymania infrastruktury przystankowej ponoszony przez caty rok przy
braku sprzedazy spowodowanej migedzy innymi lockdownem — brak zainteresowania
reklama zewnetrzng do maja 2021 roku. Koszt obstugi technicznej wiat przez firme
zewnetrzng = 65 000,00 zi.

2. Wysoki koszt zajecia pasa drogowego, bez wzgledu na fakt, czy jest eksponowana
w witrynie reklama. Koszt zajecia pasa drogowego = 56 479,00 zt.

3. Brak wspotpracy / zlecen ze strony ogolnopolskich agencji reklamowych pomimo

ztozonych ofert wspotpracy oraz odbytych spotkan z zarzadami tych podmiotow oraz
przygotowania specjalnego cennika agencyjnego promujacego statg wspoiprace . Brak
klienta ogdlnopolskiego pokazat, ze sprzedaz reklamy we wiatach przystankowych nie

moze opierac si¢ tylko na rynku lokalnym.



4. Symboliczna odptatnos¢ za ekspozycje reklamowa zlecong przez Gming Miasta Torun,

ktéra wedtug cennika powinna wynosi¢ 35 400 zt netto, a rzeczywista odptatnosé

wyniosta 2 069,11 zi netto.

Dziatalno$¢ CT Park wygenerowata przychody w wysokosci 415 576 zt. Z powodu sytuacji
covidowej, nie uzyskano planowanych przychodéw m.in. z tytulu braku organizacji targow i
jarmarkow lub ich organizacji w mniejszym wymiarze:

,_
©
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-roznica 274,1 tys. zt.

3. Sytuacja finansowa spotki

Targi / Jarmarki
Budowlanka
Turystyka

Kiermasz wiosenny

PiK

Jarmark Katarzynski

Skyway

Szacunkowe przychody
80 000,00 zt
70 000,00 zt
25 000,00 zt
12 000,00 zt

30 000,00 zt
75 000,00 zt

2021

Przychéd zrealizowany

2021

17 865,08 zt

Réznica
80 000,00 zt
70 000,00 zt
25 000,00 zt
12 000,00 zt

30 000,00 zt
57 134,92 zt

Rok obrotowy 2021 zostal zakonczony sporzadzeniem sprawozdania finansowego

zawierajacego bilans na 31.12.2021 r. oraz rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2021 r.

do 31.12.2021 r.

3.1. Przychody ze sprzedazy

planowanych warto$ci na rok 2021 oraz wykonania w roku 2020.

Ponizej przedstawiono przychody ze sprzedazy (w zl) w roku 2021 w poréwnaniu do

. ie 202 2021 Dynamika Dynamika Réznica
Lp. | Wyszczegdlnienie | Wykonanie 2020 ™5, Wykonanie 2021 |  04:03 04:02 4.3
7 2 3 7 5 5 7

A, :;2’:2::;’ ze 12 048 342 14283 815 13180 296 92,27% 100,40% | 1103519
1 ‘(',vzylgfi‘x; 3883029 4325796 4274152 98,81% 110,07% 51644
Ta | gielda 2182 126 2440 100 2316 537 94,04% 106,16% 4123563
1b mg’;gclzka” W 322732 316 472 352 747 111,46% 109,30% 36 275
1 %ng;:émjowy 1378171 1569 224 1604868  10227%|  11645% 35 644
2 E;"nf:g,f; 2371 041 2 410 000 2570 532 106,66% 108,41% 160 532




3 | Targowiska 3194013 3509 482 3 366 279 95,92% 105,39% -143 204
4 | Parkingi 1680 370 2500000 2078 299 83,13% 123,68% -421 701
5 | CT Park 388 751 773 500 349 922 45,24% 90,01% -423 578
6 | Grudzigdzka-najem 478 707 494 037 465 459 94,22% 97,23% -28 577
7 | Wiaty przystankowe 267 000 65 654 24,59% -201 346
8 | sprzedaz materiatow 52 431 4000 10 000 250,00% 19,07% 6000
Przychody w latach 2020-2021
Targowiska
Cmentarze komunalne
Gietda (™
Parkingi Ay
Dworzec kolejowy Torun Gtowny I
Grudzigdzka-najem [
cTrark D
Whynajem lokali w biurowcach [
Sprzedaz materiatow b

1000000 2000000 3000000

B Wykonanie 2021 B Wykonanie 2020

Analiza rachunku zyskoéw 1 strat za 2021 r. w poréwnaniu do planu wskazuje, ze Spotka

wykonala plan przychodéw ze sprzedazy na poziomie 92,27%, a 109,40% w stosunku do

2020 roku. Niewykonanie planu nastgpito gtéwnie w pozycjach:

1. CT Park — niewykonanie planu w kwocie 423,6 tys. zt kluczowa przyczyna

niewykonania plany byly obostrzenia pandemiczne uniemozliwiajace organizacje
jakichkolwiek targow 1 jarmarkdéw, a takze brak zainteresowania wynajmem
powierzchni CT-Park.

Parkingi — niewykonanie planu na poziomie 421,7 tys. zl zwigzane jest z mniejsza
mobilnoscig turystow zaréwno krajowych, jak i zagranicznych przez co popyt na
miejsca parkingowe byl nizszy. Réwniez czgs$¢ osodb, ktore dojezdzaty samochodami
do pracy, przeszta na zdalny tryb pracy, przez co oblozenie parkingdéw bylo mniejsze
od zakladanego w planie. Roéwniez nauka przez wigksza czgs¢ roku byla
zorganizowana w trybie zdalnym, a znaczng czg$¢ klientdéw parkingu stanowig
pracownicy szkot.

Wiaty przystankowe — niewykonanie planu w wysokosci 201,3 tys. zt bylo

konsekwencjg braku zainteresowania reklamodawcow ogolnopolskich ta forma
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reklamy w Toruniu. We wszystkich wigkszych miastach za reklamy na wiatach
przystankowych odpowiadaja wigksze firmy takie, jak AMS i Stréer. Maja one stalg
bazg klientow i lepszy kontakt z reklamodawcami przez co po zakonczeniu wspotpracy
pomiedzy Miastem Torun, a przedsigbiorstwem AMS, zadna z ogdlnopolskich
kampanii nie byla realizowana w Toruniu. Wptyw na niski przychdd miata rowniez
symboliczna odplatnos¢ za ekspozycje¢ reklamowa zlecong przez GMT, ktora wedlug
cennika powinna wynosi¢ 35 400 zl netto, a rzeczywista odptatno$¢ wyniosta 2 069,11
zt netto. Dodatkowo trudno$¢ pozyskania reklamodawcow potwierdza fakt, ze
najwickszy z kontrahentow wygenerowat przychod rzedu 37 160 zt, a wigc ponad 56%
catego rocznego przychodu z tytutu ekspozycji plakatow na wiatach przystankowych.

4. Targowiska — niewykonanie planu w wysokosci 143,2 tys. zl, zwigzane przede
wszystkim z mniejszym zainteresowaniem kupujacych handlem na §wiezym powietrzu
na rzecz handlu w wielkich centrach handlowych. Obserwowalna jest ogdlnopolska
tendencja kurczenia si¢ rynku matych handlarzy detalicznych (w 2020 r. zlikwidowato
dziatalno$¢ 900 firm prowadzacych sprzedaz na targach, a tylko w I potroczu 2021 r.
800 firm).

5. Gielda — niewykonanie planu w wysokosci 123,6 tys. zl, tak jak w przypadku
targowisk nizszy niz planowany przychod wynika z ogdlnopolskiej tendencji kurczenia
si¢ rynku matych handlarzy detalicznych. W I pétroczu odeszto 7 handlarzy, o facznej
powierzchni 467 m2. Czes¢ zwolnionej powierzchni udato si¢ ponownie wynajaé, ale
w kilku przypadkach konieczne bylo zastosowanie promocyjnej ceny zwigzanej z
dzialalnoscig pozagietdowa kontrahentow.

6. CH Grudziadzka — niewykonanie planu w wysokosci 28,6 tys. zl, miato bezposredni
zwigzek ze stabym stanem technicznym budynku. Po pozarze majacym miejsce w 2020
roku budynek nie wzbudza zainteresowania potencjalnych klientdw, natomiast obecni
kontrahenci dokonujg drobnych napraw we wtasnym zakresie w zamian za obnizke
czynszu o poniesione koszty napraw. Dodatkowo w okresie zamknigcia gospodarki w
sposob uniemozliwiajacy prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej Spotka umarzala

czynsze najemcom.

Jednocze$nie niewykonanie przychodéw w w/w grupach zostato zrekompensowane wzrostem

przychodéw w innych dziatalno$ciach 1 tak:

e Cmentarze komunalne — przychody zwigzane z obstugg cmentarzy komunalnych

zostaty zrealizowane w 106,66%, co w wartosciach rzeczywistych oznacza
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przekroczenie planu 0 160,5 tys. zt. Wzgledem roku 2020 przychody wygenerowane na
obstudze cmentarzy komunalnych wrosty o 8,41%. Do wygenerowania wysokich
przychodow bez watpienia przyczynita si¢ pandemia 1 zwigzana z nig wyzsza
smiertelnos¢ niz w latach przed pandemicznych.

Wynajem lokali w biurowcach — przychody zwigzane z obstuga cmentarzy
komunalnych zostaty zrealizowane w 111,46%, co w wartoSciach rzeczywistych
oznacza przekroczenie planu o 36,3 tys. zt. Wzglgdem roku 2020 przychody z najmu
lokali wrosty 0 9,30%. W lipcu jeden z najemcoéw wypowiedzial umowe najmu i od tej
pory jedno z biur nie jest wynajmowane

Dworzec Kolejowy — przychody zwigzane z dworcem kolejowym zostaty zrealizowane
w 102,27%, co w warto$ciach rzeczywistych oznacza przekroczenie planu o 35,6 tys.
zt. Rok 2021 z uwagi na przedtuzajaca si¢ pandemie byt cigzkim rokiem dla najemcow
na dworcu. Cze$¢ najemcow w pierwszym kwartale funkcjonowata na skraju
rentownos$ci, przez co nie bylo mozliwosci znacznego podnoszenia czynszow, aby
przedsigbiorstwa nie upadty. Dziatalno$¢ restauracji zmienita strukturg sprzedazy ze
sprzedazy positkéw na miejscu, na sprzedaz na wynos. Sala VIP zlokalizowana na
dworcu nie cieszyla si¢ duzym zainteresowaniem organizatorOw imprez, poniewaz
przez 1 1 II kwartal 2021 roku obostrzenia pandemiczne naktadaty ograniczenia
dotyczace funkcjonowania takich miejsc. W aspekcie ekspozycji reklam promowali si¢
kliencie instytucjonalni tacy jak Teatr Horzycy, Muzeum Okregowe, czy tez Zabka,

ktora otworzyta si¢ w 2021 roku.

3.2. Koszty dzialalnoS$ci operacyjnej

Ponizej przedstawiono koszty dziatalnosci operacyjnej (w zl) w roku 2021 w

porownaniu do planowanych wartosci na rok 2021 oraz wykonania w roku 2020.

Wyszczegélnienie Wy"°'2‘g'2‘:)e rokU | plan roku 2021 Vyg’i'(‘:’;ggf Dy":'a'"ka Dy“::':'ka R°:_"3'°a
1 2 3 4 5 6 7
g |Koszty dziatalnosci 12198 468 12511250 | 12263587  98,02%|  100,53% -247 663
operacyjnej
.| Amortyzacja 1249 470 835129 899668 |  107,73% 72,00% 64 538
Il. | Zuzycie materiatdw i energii 1840 496 2 180 339 2235075 102,51% 121,44% 54 736
.| Ustugi obce 1742 184 1915 082 1962474 | 10247% |  112,64% 47 392
IV. | Podatki i oplaty 1228 828 1273 693 1247 160 97,02% | 101,49% -26 533
V. | Wynagrodzenia 4139 451 4078075 3893 449 95,47% 94,06% -184 626
v, | Ubezpieczenia spoleczne | 980 933 1046 174 040145 |  89,87%|  9584% -106.028
inne $wiadczenia
VII. | Pozostate koszty rodzajowe 968 818 1178 757 1085 616 92,10% 112,06% 93141
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’ VIIL.

Wartos¢ sprzedanych
towardw i materiatow

48 289 4000 | | 0,00% 0,00%

-4.000 |

Koszty dziatalnosci operacyjnej w 2021 r. wyniosty 12 263,6 tys. zt co stanowi 98% realizacji

planu rocznego i sg one wyzsze o 65,1 tys. zt od kosztow wygenerowanych w 2020 r. W

poszczegblnych pozycjach kosztow wykonanie planu rocznego ksztattuje si¢ nastepujaco:

» Amortyzacja—107,7% planu rocznego — wzrost o kwote 64,5 tys. zt, wskutek przyjecia

do uzytkowania nowych srodkéw trwatych

» Zuzycie materiatow i energii — 102,5% planu rocznego w tym:

v

wyzsze zuzycie materiatow pozostatych (165,5% planu) wynika gltéwnie z
przekroczen na dzialalnosci parkingdw (koszty zwigzane z automatyzacja
parkingu przy Watach Generala Sikorskiego), na dzialalno$ci Cmentarzy
Komunalnych (zakupy grobow murowanych i ich elementéw znajdujace
bezposrednie odzwierciedlenie w przychodach) oraz na dziatalnosci
ogolnozakladowej (zwigzane z duzg ilo$cig mniejszych zakupdéw na przestrzeni
catego roku),

wyzsze zuzycie gazu ziemnego (183,3% planu) spowodowane z niskimi
temperaturami w okresie IV kwartatu 2021 oraz znaczng podwyzka cen gazu,
wyzsze zuzycie paliwa (173,4% planu) zwigzane byto z wysokim wzrostem cen
paliwa obserwowanym w II potowie 2021 roku.

wyzsze zuzycie materiatdw biurowych (126,6% planu) zwigzane z
niedoszacowaniem zapotrzebowania Spotki na zakup wyposazenia do drukarek
(glownie tonery 1 cartridge);

znaczgco nizsze koszty materiatdéw remontowych (17,7% planu), spowodowane
przesunigciem wiekszosci prac remontowych na rok 2022, z uwagi na bardzo
wysokie ceny materiatow budowlanych obserwowane w 2021 roku i

spodziewany ich spadek w roku 2022.

» Ushugi obce — 102,5% planu rocznego w tym:

v

ustugi remontowe — 70,5% planu rocznego — nizsze wykonanie jest kwestig
uwzglednienia optaty serwisowej za konserwacj¢ wiat przystankowych, jako
ustug remontowych w procesie planowania.

wywoz nieczystosci — 103,4% planu rocznego — optaty za wywoz nieczystosci
byty zbiezne z planowanym poziomem poniesionych optat. Jedynie optaty za
wywoz nieczystosci z cmentarzy komunalnych znaczaco przekroczyty plan, ale

byto to skutkiem duzej ilosci odpadéw w okresie pazdziernika i listopada,
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v' ustugi telekomunikacyjne — 96,3% planu rocznego — nizsze niz planowane
wykonanie jest wynikiem redukcji zatrudnienia wzgledem planu, a z uwagi na
fakt, ze koszty te sg wynikiem statych optat abonamentowych za telefony oraz
lacze internetowe, mniejsza liczba pracownikow ma wplyw na nizsze optaty,

v"ochrona mienia — 62,9% planu rocznego — wykonanie kosztow ochrony mienia
jest nizsze od planowanego z powodu oddelegowanie jednego z pracownikow
Spoétki do swiadczenia ustug ochroniarskich na terenie Dworca Gtoéwnego. Tym
samym zmniejszona zostata ilo$¢ pracownikow firmy ochroniarskiej
swiadczacych ustugi na dworcu.

v monitoring — 99% planu rocznego — wykonanie kosztow monitoringu szto
zgodnie z planem, a z uwagi na matg liczb¢ wezwan wykonanie kosztow byto
nizsze od planowanego,

v’ konserwacja i przeglady — 126,1% planu rocznego — przekroczenie wynika z
innego ujecia kosztow obstugi serwisowej wiat przystankowych. W trakcie
procesu planowania koszty serwisu zaplanowano w pozycji ustug remontowych,
natomiast koszty te ksiggowane byly w pozycji konserwacji i przegladow,

v’ obstuga prawna i informatyczna — 99,1% planu rocznego — koszty obshugi
prawnej 1 informatycznej sa zgodnie z planem, poniewaz obstuga ta realizowana
jest w ramach umowy dtugoterminowej,

v pozostate — wykonanie na poziomie 121,2% planu rocznego — znaczne
przekroczenie ma miejsce za sprawg nieujecia w planie kosztéw poniesionych
w zwigzku z automatyzacja parkingu przy Walach Generala Sikorskiego,
kosztow zwigzanych z wycinka drzew na terenie Gieldy, naprawami pojazdow
takich jak koparko-tadowarka CAT oraz wywrotka Iveco, ktore byly
zdarzeniami incydentalnymi, a mialy wplyw na przekroczenie planu na
Cmentarzach Komunalnych; na przekroczenie na Dworcu Gtownym miaty
wpltyw wyzsze niz zaktadano koszty ustlug porzadkowych na dworcu, oraz
wysokie koszty wynajmu wyposazenia hostelu;

» Podatki i optaty — 97,9% planu rocznego — wykonanie wszystkich kosztow dotyczacych
podatkow przebiegato zgodnie z planem. Wykonanie podatku od nieruchomosci byto
nizsze od planu i wyniosto 99,9%, wykonanie planu zostato obnizone przez niskie
wykonanie optaty PFRON wynoszace 58,2%, wynikajace z wigkszego udziatu
pracownikow niepetnosprawnych w strukturze zatrudnienia Spotki w I potroczu 2021.

W drugim potroczu optata na PFRON wzrosta, ale nie spowodowato to osiggnigcia

14



planowanej wartos$ci,

Wynagrodzenia — 95,5% planu rocznego — wykonanie kosztow wynagrodzen jest
konsekwencjg redukcji poziomu zatrudnienia spowodowanego naturalnymi odej$ciami
oraz racjonalizacjg poszczeg6lnych dziatalnosci. Najwieksze oszczednosci w budzecie
ptacowym wzgledem planu zostaly poczynione na targowisku oraz dziatalno$ci
ogolnego zarzadu;

Swiadczenia na rzecz pracownikow — 89,9% planu rocznego — tak jak w przypadku
wynagrodzen redukcja zatrudnienia spowodowata ograniczenie wykonania sktadek
ZUS oraz innych §wiadczen pracowniczych;

Pozostate koszty rodzajowe — 92,1% planu rocznego — najwyzszy stopien wykonania
planu obserwowalny jest na kosztach ubezpieczen majatkowych (108,6%),
przekroczenie wystgpitlo gltownie za sprawa wzrostu zakresu ubezpieczenia o
ubezpieczenie inkasentoéw oraz ubezpieczenie budynku przy ulicy Chrobrego. Nizsze
niz planowane wykonanie wynika natomiast z oszcz¢dnos$ci w aspekcie kosztow
reklamy wykonanych jedynie w 60,2%, poniewaz Spotka postanowita maksymalnie
ograniczy¢ te koszty, aby zniwelowa¢ skutki pandemii. Dodatkowo nizsze niz
planowane wykonanie wystapito na czynszach i dzierzawach (93%) oraz pozostatych
kosztach (91%).

3.3. Koszty ogélnozakladowe

Ponizej przedstawiono koszty ogolnozaktadowe (w zt) w roku 2021 w poroéwnaniu do

planowanych wartos$ci na rok 2021 oraz wykonania w roku 2020.

Wyszczegdlnienie Wykonanie Plan Wykonanie | Dynamika | Dynamika | Réznica
roku 2020 | roku 2021 | roku 2021 4:3 4:2 4-3
1 2 3 4 5 6 7
B. | Koszty dziatalnoSci operacyjnej 1647429 | 1796 365 1595 273 88,81% 96,83% | -201 091
I. | Amortyzacja 161731 169 296 181 378 107,14% 112,15% | 12082
Il. | Zuzycie materiatow i energii, w tym 72919 213476 95 767 44,86% 131,33% | -117 709
lIl. | Ustugi obce 101 951 146 465 136 936 93,49% 134,31% | -9530
IV. | Podatki i optaty 23 036 24645 21391 86,80% 92,86% | -3254
V. | Wynagrodzenia 904 942 882 897 813480 92,14% 89,89% | -69 417
v, | Ubezpieczenia spofeczne finne 187009| 217996 191450 | 87,82% |  102,38% | -26546
$wiadczenia

VIl. | Pozostate koszty rodzajowe 147 552 137 589 154 871 112,56% 104,96% | 17282
VIII. | Warto$¢ sprzedanych towardw i materiatéw 48 289 4000 0 0,00% 0,00% -4 000

Koszty ogolnozaktadowe w roku 2021 spadty w stosunku do 2020 r. 0 3,17% co daje

kwote 52,2 tys. zt. Analizujgc wykonanie za 2021 r. w stosunku do planu, koszty

ogolnozaktadowe zostaly wykonane w 88,81%, czyli oszczednosci wzgledem planu wyniosty
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tacznie 201,1 tys. zt. Poczynione oszczgdno$ci w stosunku do planu byty w znacznym stopniu

spowodowane nizszymi niz zaktadane kosztami materiatow remontowych. Spowodowane byto

to w duzej mierze przesunigciem wszystkich przewidzianych w planie remontowym na 2021

rok prac dotyczacych budynku przy Chrobrego 105/107 na rok 2022. Takze koszty pracy byty

nizsze niz zaktadano w planie i s one wynikiem optymalizacji kadrowych w Spoice.

3.4. Wynik finansowy na prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej
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B 'Wykonanie roku 2021

planowanych wartos$ci na rok 2021 oraz wykonania w roku 2020.

615 253

6'

Zysk (strata) netto

Ponizej przedstawiono rachunek zyskow i strat (w zt) w roku 2021 w poréwnaniu do

L Wyszczeablnienie Wykonanie Plan Wykonanie | Dynamika | Dynamika 4: [ Réznica 4 -
p- yszezeg roku2020 | roku2021 | roku 2021 4:3 2 3
1 2 3 4 5 6 7
A Przychody netto ze sprzedazy i 12048342 | 14283815| 13180296 9227%|  10940%| -1103519
Zrownane z nimi
B. Koszty dziatalnosci operacyjne 12667837 | 12511250 12263587 | 98,02% 96,81% |  -247663
C. Zysk (strata) ze sprzedazy -150 127 1772 566 916 709 51,72% -610,62% -855 857
D. Pozostate przychody operacyjne 1708 988 464 324 557766 | 120,12% 32,64% 93 442
E. Pozostate koszty operacyjne 894 818 444 324 658 272 | 148,15% 73,56% 213 948
F. Zysk (strata) na dziatalnosci 664043 | 1792566 816203 | 4553% |  12291% |  -976363
operacyjnej
G. Przychody finansowe 94 398 7000 8676 | 123,95% 9,19% 1676
H. Koszty finansowe 135789 57 000 42551 |  74,65% 31,34% 14 449
! Zysk (strata) brutto na dziatalnoscl 622653 | 1742566 782328 | 44.90% |  12564%|  -960237
gospodarczej
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J. Wynik zdarzen nadzwyczajnych 0
K. Zysk (strata) brutto 622653 | 1742566 782328 | 44,90% |  12564% |  -960 237
L. Obowigzkowe zmniejszenia zysku 136 644 383 364 167075 |  43,58% 122,27% -216 289
M. Zysk (strata) netto 486009 | 1359 201 615253 | 4527% |  12659% |  -743948
A) Zrzg °2;’dy ogélem (suma pozycji: | 43g51708| 14755130 13746738 | 9317% 99,24% | -1008 401
B) ﬁ“zw ogolem (suma pozycji: BB, | 43559075| 13012574 12964410 99,63% 98,00% -48164

Zysk ze sprzedazy wynidst 916 709 zt i w porownaniu do wykonania w roku 2020
wynik ze sprzedazy wzrdst 0 1 066 836 zt. Tak znaczaca poprawa jest efektem wlasciwego
przystosowania si¢ Spotki do funkcjonowania w warunkach pandemii. Nie bez znaczenia byto
réwniez poluzowanie niektorych obostrzen gospodarczych i1 Spotka krotszy czas byla
zmuszona do funkcjonowania w ramach twardego lockdownu, jak to miato miejsce w 2020
roku. Jezeli Spotka mogtaby w petni wykorzysta¢ potencjal CT-Park, to wynik na sprzedazy
moglby by¢ jeszcze znaczaco wyzszy. Najwickszy udzial w polepszeniu wynikow na sprzedazy
miata dziatalno$¢ Parkingdw, na ktorej wygenerowano o 676 269 zt wyzszy wynik niz w 2020

roku.

Wynik finansowy netto (zysk) wynioést 615 253 z1 i wzrost si¢ o kwote 129 245 z1 w stosunku
do roku 2020, tj. 0 26,59%. Wykonanie wyniku finansowego w stosunku do planu jest istotnie
nizsze i wynika w znacznej mierze z nizszymi od planowanych przychodami, poniewaz plan
kosztow nie zostat przekroczony. Plan na rok 2021 zakladal brak obostrzef sanitarnych oraz
zazegnanie pandemii, jednakze na skutek borykania si¢ z petzajaca pandemia Spotka nie byta
w stanie osiggnaé¢ zalozonego poziomu przychodéw. Pogorszenie wyniku finansowego
wzgledem wyniku na sprzedazy wynikato rowniez z ostroznego podejscia do bezumownego
korzystania z infrastruktury kolejowej. Spotka utworzyta wigcej odpiséw aktualizujacych

naleznosci niz wystawita not, wiec tworzyta ona odpisy na noty wystawione w latach ubieglych.

3.4.1. Wynik finansowy poszczegolnych dzialéw w 2021 roku

Ponizej przedstawiono wynik finansowy z podzialem na poszczegoélne dziatalnos$ci

Spotki (w zt) w roku 2021.

A Wynik-
Lp. Wyszczegdlnienie Przychody koszty wykgnanie
1 Gietda 2316 537 1937 533 379 004
2 Wynajem lokali w biur.(Chrobrego 352747 216485 136 262
i Sz.Chetminska)
3 Cmentarze komunalne 2570532 2122792 447 740
4 W)fnajem lokali na dworcu kolejowym Torun 1604 868 1916 586 . 311718
Glowny
5 Targowiska 3366 279 2878756 487 522
6 Parkingi 2078 299 1788776 289 523
7 Centrum Targowe PARK 349 922 730345 - 380423
8 Grudzigdzka 465 459 520 501 - 55041
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9 Wiaty przystankowe 65 654 151814 86 160
10 Razem 13170 296 12 263 587 906 709
3.5. Naleznosci Spolki
Naleznos$ci Spotki na dzien 31.12.2021 wyniosty 1 358 526 zt.
L Naleznosci na dzien na dzien r6inica
P- aleznosc 31.12.2020 31.12.2021
Ogoétem naleznosci 1383658 1358 526 25132
1 Pozostate naleznosci 86 164 110 475 24 311
2 Naleznosci z tyt. dostaw i ustug 1297 494 1248 051 49 443
Naleznosci krotkoterminowe w roku 2021, w odniesieniu do roku 2020, spadtly 0 25 132
zl.

zt, gltownie ze sprawa odpisow aktualizujacych dla przewoznikéw, za bezumowne

W 2021 roku utworzono odpis aktualizujgcy warto$é naleznosci w kwocie 577 360,11

wykorzystanie infrastruktury kolejowej, ktorych warto$¢ wyniosta 536 912,63 zt.

Odpis aktualizujacy
utworzony w 2021 r. w zt

Odpis aktualizujgcy ogétem na

31.12.2021 r. w zt

577 360,11

880 421,21

Nalezno$ci na dzien 31.12.2021 roku zostaty poddane weryfikacji poprzez wystanie

potwierdzen sald do kontrahentow Spotki ,,Urbitor” wg stanu na dzien 30.11.2021 r.

3.6. Zobowiazania Spotki

Na dzien 31.12.2021 r. zobowigzania krotkoterminowe wyniosty ogotem 1 998 616 zt.
Sktadaja si¢ z nastepujacych tytutéw i sald:

Zobowiazania krétkoterminowe 2020 2021 Réznica Dynamika
kredyty i pozyczki 540 399 429 000 -111 399 79,39%
leasingi 156 704 120 580 -36 123 76,95%
podatkéw, cef,ubezp. i innych 431172 405 034 -26 138 93,94%
z tytutu dostaw i ustug 381610 664 459 282 849 174,12%
zaliczki otrzymane na dostawy 16 442 17 442 1000 106,08%
pozostate rozrachunki: 372 906 362 101 -10 805 97,10%

- z tyt. wynagrodzen 271115 243 197 -27918 89,70%
-fundusze specjalne 5301 3135 -2 166 59,13%
- inne (wadia, kaucje) 96 491 115769 19278 119,98%
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Razem 1899 233 1998 616 99 383 105,23%
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Zobowigzania krotkoterminowe w roku 2021 wzrosty o kwote 99 383 zt. Z tego kredyty i
pozyczki spadly o kwote 111 399 zl, leasingi spadty o 36 123 zl, zobowiazania budzetowe
spadty 0 kwote 26 138 zt, zobowigzania z tytulu dostaw i1 uslug wzrosty 0 kwote 282 849 zt.
Pozostate rozrachunki spadly 0 kwotg 10 805 zt gtownie ze wzgledu na rozrachunki z tytutu

wynagrodzen.

Spotka wszystkie swoje zobowigzania realizuje zgodnie z obowigzujagcymi terminami

platnosci.

Wsrod zobowigzan Spotki wystepuje zobowigzanie z tytutu kredytow bankowych (dtugo- i
krotkoterminowe), ktore na 31.12.2021 r. wyniosty 456 933 zt oraz leasingéw (dlugo- i
krotkoterminowe), ktore na 31.12.2021 r. wyniosty 260 465,51 zt.

4. Stan majatkowy

4.1.Bilans na 31.12.2021 r.

Suma bilansowa otwarcia roku obrachunkowego wyniosta 23 746 933,31 zt, natomiast
zamknigcia roku 23 742 661,85 zt. Nastapit spadek o 4 271,46 zt.
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Aktywa (w zt)

Struktura aktywow 2020-2021

25 000 000 21 248 078 20 841 519
20 000 000
15 Q00 000
10 000 000
2 498 855 2901 143
5 000 000
0
AL Aktywa trwate B. Aktywa obrotowe
m2020 m2021
Aktywa 2020 Udziat % 2021 Udziat % Zmiana Réznica w zt
A. Aktywa trwate 21248 078 87,06% 20 841 519 87,78% -1,91% -406 559
|. Warto$ci niematerialne i prawne 1855 0,07% 0 0,00% -100,00% -1 855
Il. Rzeczowe aktywa trwate 21181512 86,18% 20786610 87,55% -1,86% -394 901
III. Naleznoéci dtugoterminowe 0 0,00% 0 0,00% 0,00% 0
IV. Inwestycje dtugoterminowe 25028 0,39% 25028 0,11% 0,00% 0
V. Diugoterminowe rozliczenia 39684  042% 29 831 0,13% -24,70% 9803
miedzyokresowe
B. Aktywa obrotowe 2 498 855 12,94% 2901 143 12,22% 16,10% 402 288
|. Zapasy 19629 0,18% 36 865 0,16% 87,81% 17 236
1. Naleznosci krotkoterminowe 1383 658 6,66% 1358 526 5,72% -1,82% -25132
III. Inwestycje krotkoterminowe 912775 5,72% 1223702 5,15% 34,06% 310927
IV. Krdtkoterminowe rozliczenia 182793 0.38% 282 050 1,19% 54,30% 99 257
migdzyokresowe
Razem aktywa 23746933 | 100,00% 23 742 662 100,00% -0,02% -4 271

Po stronie aktywow ogotem nastgpit spadek o kwote 4 271,46 zt, w pozycji aktywa trwate

spadek o kwotg 406 559 zt, natomiast aktywa obrotowe wzrosty o 402 288 zt.
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Aktywa trwale:

1. Warto$ci niematerialne i prawne: spadek o 1 855 zt;
2. Rzeczowe aktywa trwate: spadek 0 394 901 zt;

3. Inwestycje dlugoterminowe: bez zmian;
4

. Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe: spadek 0 9 803 zt

Aktywa obrotowe:

1. Zapasy: wzrost o kwote 17 236 zt jest efektem zwigkszonego obrotu gospodarczego
Spotki;

2. Nalezno$ci krotkoterminowe: spadek o 25 132 zi;

3. Inwestycje krotkoterminowe: wzrost 0 310 927 zt wynikajacy z wysokiego wyniku
finansowego i usprawnien W $cigganiu naleznos$ci od kontrahentow;

4. Kroétkoterminowe rozliczenie miedzyokresowe: wzrost 0 99 257 zt.

Pasywa (w zt
Struktura pasywow w latach 2020-2021
19868633

25000000 20283 886

20000 000

15000 000

10000 000 3878300 3517717

A. Kapitat wtasny B. Zobow. i rez. na zobow.

m2020 m2021
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2020 | Udziat % 2021 Udziat% | Zmiana |RE41iC2V

A. Kapital wiasny 19868633 | 79,70% 20 283 886 85,22% 2,09% | 415254
|. Kapitat (fundusz) podstawowy 11857600 47,77% 11 857 600 49,82% 0,00% 0
Il Kapitat (fundusz) zapasowy 7477998 28,49% 7764 006 32,62% 3,82% | 286009
[1l. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 47 026 0,19% 47 026 0,20% 0,00% 0
IV. Pozostate kapitaty 0 0
V. Zysk (strata) z lat ubiegtych 0 0
VI. Zysk (strata) netto 486 009 3,25% 615 254 2,58% | 26,59% | 129245
VII. Odpisy z zysku netto w ciggu roku

obrotowego (wielko$¢ ujemna)

B. Zobow. i rez. na zobow. 3878300 20,30% 3517 717 14,78% | -9,30% | -360 584
|. Rezerwy na zobowigzania 136 686 0,58% 214 609 0,90% | 57,01% | 77923
Il. Zobowigzania dtugoterminowe 717 682 5,02% 167 818 0,71% | -76,62% | -549 864
1. Zobowigzania krétkoterminowe 1899 233 9,98% 2 057 557 8,64% 8,34% | 158 325
IV. Rozliczenia migdzyokresowe 1124 700 4,72% 1077733 4,53% -418% | -46 967

Razem pasywa 23746933 | 100,00% 23 801 603 100,00% 0,23%| 54670

Po stronie pasywow wzrost nastapit w pozycji kapital wtasny o kwote 415 254 z1, zwigzany

ze zwigkszeniem kapitatu zapasowego o 286 009 zt oraz wyzszym niz w 2020 roku zyskiem

netto o kwotg 129 245 zt. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania spadty o kwote 360 584 zt

glownie z tytulu splaty kredytow oraz leasingdw dtugoterminowych, ktére spadly o kwote

549 864 zt.

4.2. Realizacja inwestycji

Spotka w maju 2021 roku przedtozyta projekt zmiany planu inwestycyjnego. Ponizsza tabela
pokazuje relacje do tej wersji planu inwestycyjnego (w z1).

[V
L Rodzaj Plan 2021 Wykonanie | w ko/:1ania
p- dziatalnosci Nazwa zadania zatwierdz | Plan 2021 y v R
2021 planu zmie
ony .
nionego
1 2 3 4 5 6 7
Budowa kolumbarium na 0
1 |Cmentarze ccK 160,00 110,00 111,68 101,52%
5> | cmentarze Modernizacja alejek na i i
CCKICK 2 433,00
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Wykonanie nawierzchni
3 | Parkingi alejek na Placu 120,00 - 0,00%
Podominikariskim

4 |ogodlne Zakup wyposazenia 10,00

Przygotowanie nowych
inwestycji
Przygotowanie i
rozpoczecie prac
zwigzanych z
automatyzacjg obiegu
dokumentdw i prac
ksiegowych

budowa obiektu wraz z
zagospodarowaniem
terenu w ramach projektu
TSL

5 |ogdlna 35,00 - 0,00%

6 |ogdlna 60,00 - 0,00%

7 |ogdlna 8 433,38 322,57 3,82%

. [s)
RAZEM: 603,00 8 758,38 434,24 4,96%

Prezentowana wersja planu inwestycyjnego nie zostata zatwierdzona, wigc Spotka nie byta

upowazniona do prowadzenia inwestycji nie zawartych w pierwotnej wersji planu.

Realizacja zadania inwestycyjnego okreslonego jako budowa kolumbarium na CCK przebiegta
zgodnie z planem. Z uwagi jednak na utrudnienia zwigzane z pandemig konieczne byto
odsunigcie mniej pilnych wydatkéw zwigzanych z przygotowaniem nowych inwestycji oraz
automatyzacjag obiegu dokumentéw. Rowniez stan nawierzchni alejek na Placu
Podominikanskim okazat si¢ na tyle dobry, ze Spotka zaniechata inwestycji. W aspekcie
budowy TSL poniesione w 2021 roku wydatki nie obejmowaty samej budowy, poniewaz
przetarg na jej realizacje zostat rozstrzygnigty w ostatnim kwartale roku 2021, natomiast sama

budowa i koszty z nig zwigzane wystapig w roku 2022.

5. Podjete dzialania i ocena uzyskanych efektow

W 2021 roku spotka prowadzita pro-konsumencka polityke ukierunkowang na pomoc
przedsigbiorcom na Dworcu Gtownym zaréwno w zakresie czgsciowych obnizek czynszoéw, co
mogto odbi¢ si¢ negatywnie na wyniku finansowym ze sprzedazy. Dzigki tym dzialaniom

przedsigbiorcy byli w stanie utrzymac ciggto$¢ swojej dziatalnosci. Spotka rowniez prowadzita
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polityke informacyjng wobec kontrahentow glownie na targowiskach, nastawiong na
przekazywanie informacji dotyczacych mozliwosci skorzystania z pomocy tarcz
antykryzysowych (branzowej) oraz tarcz finansowych PFR. Dzigki dziataniom Spotki
kontrahenci byli informowani o mozliwosci skorzystania z ponownego s$wiadczenia
postojowego; zwolnienia z obowigzku optacania sktadek na ubezpieczenia spoteczne,
ubezpieczenie  zdrowotne, Fundusz Pracy, Fundusz Solidarnosciowy, Fundusz
Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych, Fundusz Emerytur Pomostowych za styczen
2021 r.; mozliwosci uzyskania bezzwrotnej dotacji na pokrycie kosztow dziatalnosci 0
maksymalnej wysokos$ci 5 000 zt. Dziatania w tym zakresie mogg mie¢ pozytywny wpltyw na
postrzegania Spotki w regionie, a Urbitor buduje tym samym wizerunek przedsigbiorstwa

spotecznie odpowiedzialnego.

W reakcji na ograniczenie mozliwo$ci generowania przychodéw na niektorych na
niektorych dziatalno$ciach Spodtka podejmowata dzialania oszczednoSciowe, ktore
spowodowaty obnizenie kosztow w stosunku do planu. Spotka rowniez podjeta dziatania
majace na celu poprawe procedury windykacyjnej, co ma przetozenie na obnizenie stanu
naleznosci od dostawcow 1 kontrahentow na dzien 31.12.2021 r. wzgledem dnia 31.12.2020 r.,
pomimo znaczaco wyzszych przychodow niz w roku 2020. Dzialania te nie mialy jedynie
charakteru formalnego (zbudowanie doktadnej procedury windykacyjnej), ale zmierzaty do
uruchomienia dziatan tzw. windykacji migkkiej obejmujacej czesty kontakt z klientem i szybkie
reagowania na opdznienia. Zakupiony zostal rowniez modul windykacyjny usprawniajacy
powiadamianie klientdéw o zblizajacym si¢ terminie zaptaty, ktory aktualnie jest na etapie

wdrazania.

Reasumujac — przychody osiggnigte w 2021 roku w porownaniu do wykonania 2020 r.
wykazuja znaczaca tendencj¢ wzrostowa, co jest bez watpienia spowodowane rozmrozeniem
gospodarki wzgledem roku 2020 oraz lepszego przystosowania si¢ Spotki do funkcjonowania
w realiach pandemii. Progres dotyczy przychodow z dziatalnosci dworca kolejowego Torun
Glowny, Targowiska, Parkingow, Gietdy, Najmow oraz Cmentarzy. Tym samym nizszy nizsze
niz w 2020 roku przychody zostaly wygenerowane jedynie na dziatalnosci CT-Park oraz
Grudziagdzkiej. W przypadku CT-Park na nizsze przychody miaty wptyw w znacznej mierze
obostrzenia pandemiczne, ktore zaktadaly rezim sanitarny uniemozliwiajacy organizacje
imprez masowych. W przypadku najmow w CH Grudzigdzka spadek przychodow jest $cisle
zwigzany ze stabym stanem technicznym budynkéw i1 konieczno$cig obnizania czynszow

najemcom, ktorzy na wlasng reke dokonywali drobnych prac remontowych.
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Ponizej opis realizacji przyjetych na rok 2021 celow zarzadczych.

Cele zarzadcze

Stopien realizacji celow zarzadczych za rok 2021 zostal opisany ponizej w odniesieniu do

kazdego z celow.

Cel 1 Osiagniecie wyniku na sprzedazy o wartoSci
Cel jest okreslony jako warto$¢ wyniku na sprzedazy.
Wyznaczone zostaly dwa progi realizacji celu:

. warto$¢ od 1 350 tys. zt do 1 750 tys. zt,

. powyzej 1 750 tys. zt,

Cel zarzadczy mogltby wydawac si¢ realny, ale przy w pelni sprzyjajacych warunkach,
natomiast w warunkach pandemii byl on w znacznym stopniu wygoérowany. Spotka na
wigkszos$ci dzialalno$ci, na ktore wptyw pandemii byt nieznaczny uzyskata zadowalajace
wyniki, natomiast najwi¢kszy najbardziej odbiegajacy od planu wynik mozna zaobserwowaé
na dziatalnosci CT-Park (rzadowe obostrzenia uniemozliwiaty wiasciwe funkcjonowanie, jak
w latach przed pandemicznych) parkingéw (mniejszy ruch turystyczny niz przed pandemia oraz
przejscie pracy i nauki wielu ludzi w tryb zdalny) czy Dworca (znaczace obcigzenia wzrostem
cen gazu, ktorego z uwagi na tres¢ umow nie mozna bylo przerzuci¢ na najemcow). W
konsekwencji Spotka w 2021 roku osiggneta wynik na sprzedazy wynoszacy 916 709 zli,
jednakze rok 2020 gdzie wykazana zostata strata na sprzedazy w wysokosci 150 127 zt pokazat,
ze funkcjonowanie w okresie pandemii moze by¢ ciezkie 1 moze towarzyszy¢ mu brak
rentowno$ci sprzedazy. Takze nie bez znaczenia jest fakt, ze Spotka przystosowala si¢ do
funkcjonowania w warunkach pandemii i byla w stanie osiagnaé wyzszy niz w przed

pandemicznym 2019 roku o 132,8 tys. zt.
Cel 2 Wartos¢ wskaznika ROA
Cel jest mierzony przez iloraz zysku netto do wartosci aktywow ogoétem x 100%.
Wyznaczone zostaty dwa progi realizacji celu:
e warto$¢ od 3,00% do 6,00%,
e wartos¢ powyzej 6,00%,
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W roku 2020 wskaznik osiggnat warto$¢ graniczng pomie¢dzy progami spelnienia celu
zarzadczego. Wskaznik ROA przyjal wartos¢ 2,00%, wigc osiggnal maksymalng warto$¢
zapewniajgcg spetnienie nizszego progu celu, natomiast niewiele zabrakto do spetnienia celu w

WyZszym stopniu.

Wskaznik ROA w 2021 roku wyniost 2,59%, wiec poprawiona zostata warto$§¢ wskaznika,
jednakze nie pozwolito to na spetlnienie nawet nizszego progu referencyjnego. Przy wartosci
aktywOw na poziomie 23 742 661,85 zI wymagany poziom zysku netto zapewniajacy
przekroczenie wyzszego progu referencyjnego celu zarzadczego za rok 2021 to 1 424,7 tys. zt.,
a wiec wiecej, niz planowany wynik netto na 2021, gdzie plan sporzadzony zostal przy
zatozeniu powrotu do przed pandemicznej normalnosci. DO osiggniecia nizszego progu
referencyjnego wystarczyloby 712,3 tys. zl, a wygenerowany przez Spotke zysk 615,3 tys. zt.
Decydujace bylo sporzadzenie wigkszej ilosci odpiséw aktualizujagcych od wartosci not
obcigzajacych przewoznikow za bezumowne wykorzystanie infrastruktury kolejowej o kwote
110,1 tys. zt. Gdyby utworzy¢ odpisy na poziomie wystawionych w roku 2021 not wskaznik
ROA bylby bliski osiggnigcia nizszego progu referencyjnego.

Cel 3 Osiagniecie wskaznika wydajnosci pracy na 1 zatrudnionego w dzialalnosci

operacyjnej

Cel ten jest mierzony poprzez iloraz przychodéw ogoétem oraz $redniorocznego zatrudnienia w
etatach pracownikow w dzialalnosci operacyjnej x 100%. Odzwierciedla on przychody
przypadajace na jednego pracownika zakwalifikowanego do dziatalnoSci operacyjne;.

Wyznaczone zostaly dwa progi realizacji celu:
e przedziat od 170 tys. zt. do 180 tys. zt na etat
e powyzej 180 tys. zt na etat

Wskaznik ten za rok 2021 wyniost 177,61 tys. zl. na jeden etat, a tym samym wskaznik
wydajnosci pracy na jednego zatrudnionego w dziatalnosci operacyjnej byt wyzszy niz w roku
poprzednim, kiedy to wyniost 171,94 tys. zl. na jeden etat. Poprawa wskaznika miata miejsce
na skutek spadku §rédrocznego zatrudnienia w etatach pracownikow w dziatalnosci operacyjne;j
oraz znaczacy wzrost przychodow operacyjnych wynikajacych z dobrego przystosowania si¢
Spotki do funkcjonowania w warunkach pandemii. Spadek zatrudnienia wynikat w znacznej
mierze z postepujacej automatyzacji parkingdw obstugiwanych przez Spotke oraz naturalnych
odejs¢, natomiast wzrost przychodow wynikat z mniej restrykcyjnych obostrzen

pandemicznych, niz w przypadku poprzedniego roku. Niemniej jednak na skutek zmiany
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wartosci referencyjnych wskaznika nie udato si¢ osiagnaé wyzszego progu referencyjnego, jak

miato to miejsce w roku ubiegtym.
Cel 4 Osiagniecie wskaznika produktywnosci kosztow pracy

Cel jest mierzony za pomocg ilorazu przychodow netto ze sprzedazy i zrbwnanych z nimi oraz
kosztu wynagrodzen x 100%. Przy czym koszt wynagrodzen uwzglednia wynagrodzenie
zarzadcy 1 inne wynagrodzenia bezosobowe wraz z narzutami, z wylaczeniem wynagrodzen

pracownikow inwestycyjnych. Wyznaczone zostaty dwa progi realizacji celu:
e warto$¢ od 2,60 zt. do 2,80 zt.
e wartos¢ powyzej 2,80 zt.

W roku 2020 wskaznik ten wyniost 2,46 zi., wiec plasowal si¢ on w nizszym progu
produktywno$ci, wigc mozna wyzszy prog za warto$§¢ ambitna, skoro nie udato si¢ go osiggnaé
w roku poprzednim. Produktywno$¢ kosztéw pracy w roku 2021 wzrosta natomiast znaczaco,
poniewaz Spotka wygenerowala wyzsze o 9,4% przychody niz w 2020. Koszty pracy byly o
5,9% nizsze niz w 2020 roku, wigc wzrost wskaznika wynika zarowno ze wzrostu mianownika,
jak i spadku licznika wskaznika. W 2021 roku wskaznik osiagnal wartos¢ 2,87 zl, wiec
przekroczyl wartos¢ referencyjna oznaczajaca osiggniecie wyzszego progu celu

zarzadczego.

Cel 5 Sprawne, biezace zarzadzanie operacyjne spolka - miernik jakoSciowy

stosowny do kryteriow mierzalnosci, na ktore sktadaja si¢ poszczegolne sktadowe:
a) zapewnienie wysokiej jakosci ustug,

Spotka realizuje ustugi nalezace do szeroko rozumianego katalogu ushug publicznych.
Naleza do nich ustugi komunalne (obstluga cmentarzy, administrowanie dworcem kolejowym,
obstuga targowisk, gietdy, parkingdw, centrum targowego) oraz ustugi najmu powierzchni
(Grudziagdzka, biurowce przy Sz. Chetminskiej i Chrobrego). Spotka zapewnia wysoka jakos¢
ustug najmu oraz obstugi najemcow. W tym celu prowadzone sa biura obslugi w
poszczegdlnych obszarach dziatalno$ci, ulatwiajace zalatwienie biezacych spraw klientow.
Spotka przygotowuje rowniez inwestycje, ktére maja na celu podniesienie jakosci ustug
publicznych. Nalezy do nich zaliczy¢ m.in. budowe kolumbarium. Wyniki analizy rynku
potwierdzaja wysoki popyt na ustugi zwigzane z pochowkiem w kolumbarium w zwigzku z
czym Spoétka dostosowuje si¢ do potrzeb rynku. W 2021 zostaty wybudowane dwie $ciany 2

sciany kolumbarium na CCK, natomiast w 2022 planowana jest budowa kolejnych dwoéch $cian
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(Jednej na CCK a drugiej na CK2). Ze wzglgdu na epidemig inwestycje zostaly wstrzymane.
Spotka informuje réwniez swoich klientdow o biezacych dziataniach i zasadach wspolpracy
poprzez strone internetowa, www.urbitor.pl, media spoteczno$ciowe
www.facebook.com/urbitor, www.facebook.com/targowiskaurbitor/ :

www.facebook.com/centrumtargowepark/.
b) sprawne zarzadzanie operacyjne spolka,

W minionym roku Spoétka nie notowala przerw w dzialalnos$ci spowodowanych awariami.
Wystepowaly natomiast perturbacje zwigzane z wprowadzonym stanem epidemii, ktére
glownie dotknety CT Park i wiat przystankowych. Pomimo utrudnien Spoéice udato sig¢
odnotowac¢ dodatni wynik na dziatalno$ci zwigzanej z parkingami a takze targowiskiem.
Natomiast na nierentownych dziatalnosciach wprowadzane byty oszczednosci w kosztach, jak
np. na dziatalnosci CT Park, gdzie koszty w 2021 roku byly nizsze od planowanych o 135,9
tys. zt. Na dziatalno$ci wiat przystankowych dokonana zostata rowniez reorganizacja kadrowa
wzgledem planu, poniewaz w zwigzku z matg iloscig pracy, zadania zwigzane z ekspozycja
plakatow na wiatach przystankowych wykonywane byty przez pracownika innego dziatu, aby
ograniczy¢ strate na dzialalnosci wiat. W zwigzku z brakiem rentownosci dziatalnosci oraz
brakiem perspektyw na jej poprawe planuje si¢ zawieszenie dziatalnosci zwiazanej z reklamami
na wiatach przystankowych. Plany te uznaje si¢ za uzasadnione. Zadania zwigzane z obstuga
klientow sg realizowane na biezgco. Spotka na biezaco reagowata na sytuacje znacznego
pogorszenia warunkéw gospodarowania wsrdod swoich klientow, dostosowujac w miare
mozliwo$ci poziomy czynszow. W celu poprawienia polityki $ciggania nalezno$ci od

najemcow Spotka od 2021 roku wykorzystuje system do kontrolowania wierzytelnosci.
c) prawidlowe utrzymanie i wykorzystanie majatku spoltki,

Spoétka nie posiada majatku na trwale wyltaczonego z dziatalnosci. W zwigzku z pandemia,
czasowo wylaczone z dziatalnosci byt CT Park. W sytuacji rezygnacji najemcow z
ktorejkolwiek dziatalno$ci, prowadzone sg natychmiastowo poszukiwania innych podmiotéw
zainteresowanych najmem wolnej powierzchni. W celu optymalnego wykorzystania calej
powierzchni stosowane upusty cenowe. W zwigzku z pogorszeniem warunkow gospodarczych,
cze$¢ najemcoOw korzystajacych z majatku administrowanego przez Spotke, zmuszona byta
zrezygnowa¢ z najmu. Spolka regularnie organizuje przetargi i nabory ofert na wolne

powierzchnie. W zakoficzonym roku zostalo zorganizowanych 6 przetargéw na najem
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powierzchni na Dworcu. Spoétka aktywnie inwestuje w poprawe jakosci wynajmowanych
obiektow. Do takich inwestycji nalezy zaliczy¢ miedzy innymi automatyzacj¢ parkingu na
Watach Generata Sikorskiego a takze planuje si¢ automatyzacj¢ parkingu na placu $w.
Katarzyny. Spotka prowadzi dziatania remontowe majace na celu utrzymanie w dobrym stanie
majatku trwalego. Ze wzgledu na oszczednosci srodkow finansowych, remonty zostaty w

ostatnim roku ograniczone i byty realizowane jedynie w niezbednym zakresie.

W zakresie zarzgdzania majatkiem obrotowym, Spoltka finalizuje proces wdrazania procedury
kontroli naleznosci i windykacji. Wdrazane sg dziatania dotyczace powiadomien w sprawie

uplyniecia terminu zaptaty za najem.
d) wdrazanie dzialan optymalizujacych koszty spoitki,
Spotka wdrazata nastgpujace dziatania optymalizujace koszty:

e planowane ograniczenia kadrowe skutkujagce zmniejszeniem kosztow pracy w
Dziale Parkingéw, wynikajace z postgpujacego procesu automatyzacji
systemow parkingowych,

e ograniczenie zadan remontowych do niezbednych prac,

e wykorzystanie wlasnych pracownikow do realizacji zadan w zakresie ochrony,

e ograniczenie kosztow reklamy, promocji,

e dazenie do struktury zatrudnienia powodujacej oszczednosci w PFRON,

e zaprzestanie zatrudniania nowych pracownikdéw — na wewngtrzne wakaty
wynikajace m.in. z dlugotrwatych zwolnien przesuwani s3 pracownicy z

dziatow gdzie dziatalno$¢ zostata ograniczona w wyniku pandemii.

Ponadto Spotka prowadzi planowanie kosztow w uktadzie centrow odpowiedzialnosci.
Kierownicy poszczegdlnych dzialdéw uczestnicza w przygotowaniu planu kosztow i
przychoddéw a nastgpnie sg na biezaco informowani o rzeczywiscie ponoszonych kosztach w

relacji do planu.

e) realizacja misji spolki i aktywne wspoldzialanie spélki w zakresie realizacji celow

i zadan wlasnych Miasta Torunia,

Urbitor realizuje misj¢ publiczng poprzez nastgpujace dziatania:
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e dbanie o niskie ceny ustug publicznych i ich jako$¢ w trosce o szeroka
dostgpnose,

e modernizacj¢ i utrzymywanie w dobrym stanie majatku wykorzystywanego do
dziatalnosci publiczne;j,

e zapewnienie dobrych warunkéw gospodarowania dla ponad 500
przedsiebiorcow korzystajacych z targowisk i gietdy,

e utrzymanie cmentarzy nieczynnych i opieka nad miejscami pamigci,

e zapewnienie miejsca pracy osobom bezrobotnym (wspotpraca z powiatowym
urzedem pracy) z okolic Torunia,

e nicodptatne udostgpnienie W okresie od 04.05.2021 r. - 17.07.2021 budynek

CT-Park na punkt szczepien
Ponadto w ostatnim roku Spotka wiaczala si¢ w realizacj¢ zadan wlasnych Miasta poprzez:

e realizacj¢ inwestycji polegajacej na budowie Torunskiego Space Lab,

e uzgodnienia przejecia od roku 2021 administrowania wiatami przystankowymi
wraz z gablotami reklamowymi,

e przygotowanie koncepcji budowy nowoczesnej hali targowej oraz pawilonu
wielofunkcyjnego przy CCK.

f) poprawa wskaznikow ekonomicznych spolki,

W 2021 roku poprawie uleglty wszystkie ponizsze wskazniki. Zarowno wskaznik ptynnosci,
zadluzenia oraz rentownos$ci definiowane jako wskaznik biezgcej ptynnosci finansowej,
wskaznik zadluzenia kapitatu wilasnego i wskaznik rentownosci sprzedazy poprawily sie

wzgledem roku 2020

e Wskaznik biezacej pltynnos$ci finansowej rozumiany jako iloraz aktywow obrotowych i
zobowigzan krotkoterminowych w roku 2020 wynosit 1,32, natomiast w 2021 roku
ulegt poprawie i wynosit 1,45. Zarowno w roku 2020 jak i 2021 wskaznik ten miesci
sie w ramach optymalnej warto$ci wynoszacej ksigzkowo od 1,2 do 2,0. Swiadczy to o
mozliwosci pokrywania zobowigzan krotkoterminowych za pomoca aktywow
obrotowych.

e Wskaznik zadluzenia kapitatu wlasnego rozumiany jako iloraz zobowigzan ogoétem i

kapitalu wlasnego w roku 2020 wynosit 13,17% natomiast w roku 2021 ulegt
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znacznemu obnizeniu do wartosci 10,68%. Wskaznik ten ulegt znaczacej poprawie na
skutek splaty kredytow, co przyczynito si¢ do mniejszego udziatu finansowania obcego
w ogolnej strukturze finansowania.

e Wskaznik rentownos$ci sprzedazy rozumiany jako iloraz zysku netto i przychodow ze
sprzedazy w roku 2020 wyniost 4,03%, natomiast w roku 2021 ulegt poprawie i wyniost
4,58%. Wskaznik ten informuje, iz na kazda zlotowke sprzedazy przypadato

przedsigbiorstwu prawie 5 groszy zysku.

g) pozyskanie dofinansowania lub §rodkéw zewnetrznych na zasadach

preferencyjnych, w tym bezzwrotnych lub podlegajacych umorzeniu,

W styczniu 2021 r. wniosek o zwigkszenie dotacji inwestycyjnej z 9 758 tys. zt do 15 357 tys.
zt zostat rozpatrzony pozytywnie, wigc Spotka w zwigzku z budowa TSL pozyskata dotacje w
kwocie 15 357 tys. zt. Faktyczna budowa bedzie miata miejsce w latach 2022-2023 i w tym
okresie dotacja bedzie rozliczana. Pokryje ona 85% calkowitych kosztow realizacja projektu, a

pozostala cze$¢ zostanie sfinansowana zewnetrznie.
h) dobre i prawidlowe relacje z pracownikami spolki (2%),

Spotka utrzymuje dobre 1 prawidtowe relacje z pracownikami. Nalezy podkresli¢, ze w Spotce
w ramach kodeksu Etycznego dziata Polityka ,,Otwartych Drzwi”. Oznacza ona dostgpno$¢
przetozonych dla pracownikow, mozliwos¢ otwartej, szczerej rozmowy, z zagwarantowang
ochrong ich treSci i1 udzieleniem konstruktywnego wsparcia. Realizacja tych zasad jest

obowiazkiem kadry kierowniczej wszystkich szczebli.

Kazdy przetozony ma obowigzek wystucha¢ pracownika 1 wspdlnie z nim zdecydowaé o
podjeciu dziatan, jesli zachodza uzasadnione podejrzenia wskazujace na naruszenie zasad

Kodeksu Etycznego.

Pracownicy mogg zwracac si¢ o rozmowe do Prezesa Zarzadu Urbitor Sp. z 0.0., w ramach
funkcjonujacych w Firmie ,,Otwartych Drzwi”. Bez wzglgedu na to, czy pracownik jest
umowiony na spotkanie czy tez nie, Zarzad zawsze udziela wsparcia pracownikom Spoiki i nie

unika rozmdow na tzw. tematy trudne.

1) spoleczna odpowiedzialnos$¢ biznesu o charakterze lokalnym,
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Spotka prowadzita polityke ukierunkowang na pomoc przedsigbiorcom na dworcu zarbwno w
zakresie czg$ciowych obnizek czynszow, co moglo odbi¢ si¢ negatywnie na wyniku
finansowym ze sprzedazy, natomiast dzigki tym dzialaniom przedsigbiorcy byli w stanie
utrzymaé ciggto$¢ swojej dziatalnosci. Szczegdély wprowadzanych udogodnien dla
przedsigbiorcoOw zostaly przedstawione wcze$niej w niniejszym sprawozdaniu. Spotka w
okresie od 04.05.2021 r. - 17.07.2021 udostepnita budynek CT-Park na punkt szczepien za
sprawg czego bez watpienia przyczynita si¢ do zwigkszenia liczby zaszczepionych

mieszkancow Torunia.

Spotka rowniez prowadzita polityke informacyjng wobec kontrahentéw, nastawiong na
przekazywanie informacji dotyczacych mozliwosci skorzystania z pomocy tarcz

antykryzysowych oraz tarcz finansowych PFR.

Na targowisku przy Sz. Chelminskiej podejmowane byto wiele inicjatyw majacych na celu
zwigkszenie zainteresowania lokalnej spoteczno$ci dokonywaniem zakupow u handlarzy na
targowisku do takich inicjatyw mozna zaliczy¢ pchle targi organizowane cyklicznie, Jarmark
$w. Franciszka wszystko dla psa i kota czy weekendowy bazarek wielkanocny. Takze
wsparciem dla handlarzy jest aktywna promocja sprzedawcoéw oraz ich asortymentu na

obserwowanym przez 5 tys. 0sob profilu targowiska na portalu spotecznosciowym Facebook.

Na Dworcu Glownym organizowane sg byly eventy zwigzane z obchodami 160-lecia wjazdu
pierwszego pociagu do Torunia. Z tej okazji zorganizowano pociag na nieaktywnych trasach
do Lubicza oraz Ciechocinka. Wydarzenie bylto okraszone rowniez gra orkiestry, obecno$cia
rekonstruktorow w mundurach Blekitnej Armii oraz wystawg samochodow retro. Dworzec

Glowny zostat rowniez zgloszony do konkursu na najpigkniejszy dworzec kolejowy 2021 roku.

J) optymalizacja systemu bonifikat w zw. z pandemig Covid-19,

Spotka analizowatla w okresie lockdownow sytuacje materialng najemcoéw 1 obserwowata
pomoc w ramach tarcz antykryzysowych uzyskiwang przez poszczegdlnych najemcow i
ostroznie reagowata na braki ich pltynnos$ci. Nastepnie prowadzita polityke ukierunkowang na
pomoc przedsigbiorcom na Dworcu Gléwnym w zakresie czesciowych obnizek czynszow, co
moglo odbi¢ si¢ negatywnie na wyniku finansowym ze sprzedazy, natomiast dzigki tym

dziataniom przedsigbiorcy byli w stanie utrzymac ciaglo$¢ swojej dziatalnosci. Szczegoty
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wprowadzanych udogodnien dla przedsigbiorcow zostaly przedstawione wcze$niej w

niniejszym sprawozdaniu.

6. Analiza ryzyka i zagrozen dla dalszej dzialalnosci Spotki

Spotka w dalszym ciggu zmaga si¢ ze skutkami pandemii koronawirusa, lecz widoczna
jest znaczaca poprawa wynikoOw generowanych na wigkszosci dziatalno$ci, wynikajaca z
przystosowania si¢ Spotki do funkcjonowania w realiach pandemicznych. Nie sg obserwowalne
juz znaczace obostrzenia pandemiczne mogace mie¢ wplyw na ograniczenie mozliwosci
generowania przychodéw na targowiskach, gietdzie oraz dworcu, gdzie w ubieglym roku w
poczatkowym okresie pandemii istniaty trudnosci z wyplacalnoscig kontrahentow. Mimo
wzglednie sprawnego procesu szczepien, warto zauwazy¢, ze duza cze$¢ spoleczenstwa
bagatelizuje ryzyko zachorowania i tym samym nie przestrzega obowiazku zakrywania ust i
nosa, dezynfekcji oraz zachowania dystansu spotecznego, co moze przetozy¢ si¢ na kolejne fale
zakazen. Nie wyklucza si¢ kolejnych mutacji wirusa oraz ponownego wystapienia Wysokiej

zachorowalnosci.

Takze konflikt na Ukrainie ma znaczacy wplyw na ceny surowcow energetycznych,
ktore napedzajg inflacje. Nie jest do konca pewne, jak daleko zakrojone beda Rosyjskie
dziatania zbrojne i czy walki nie przeniosg si¢ takze panstw sgsiadujgcych. Braki dostaw gazu
z Rosji moga przetozy¢ si¢ na dodatkowy wzrost juz rekordowo wysokich cen gazu ziemnego
1 tym samym odbic¢ si¢ niekorzystnie na Spotce, ktora w duzym stopniu wykorzystuje to Zzrodto
energii do celow grzewczych. Spotka moze zosta¢ zmuszona do udziatu w relokacji obywateli
Ukrainy w lokalach nalezacych do Spotki (gtownie CT-Park), co moze przetozy¢ si¢ na kolejne

ograniczenie w mozliwos$ci generowania przychodow na tych dziatalnosciach.

Poza tym, do najwiekszych strukturalnych zagrozen i wyzwan, jakie stajg przed Spotka
w najblizszym czasie, nalezy zmierzenie si¢ ze zmieniajaca si¢ nadal strukturg handlu na
korzy$¢ sklepow wielkopowierzchniowych, jak réwniez preferencji klienta, ktéry coraz
cze$ciej wybiera komfort zakupow w galeriach handlowych. Modernizacja targowiska poprzez
zadaszenie jego czesci byta spetnieniem oczekiwan klienta i podniosta komfort zakupow na

wolnym powietrzu. Pesymistyczne w tym aspekcie wydaja si¢ za$ tendencje zywieniowe
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Polakow, ktorzy coraz czgséciej choruja na otytos$¢ i spozywaja coraz mniej produktow rolnych,

a podstawg zywienia stajg si¢ positki typu fast-food lub dieta cateringowa.

W roku 2021 mielisSmy do czynienia z wysokim poziomem inflacji, a na skutek
konfliktu zbrojnego na Ukrainie, przerwania tancuchéw dostaw, programéw pomocowych dla
uchodzcoéw oraz wejscia w zycie zmian podatkowych zwigzanych z tzw. Polskim Ladem mozna
spodziewa¢ si¢ dodatkowego wzrostu cen. Réwniez sp6zniona polityka RPP oraz tylko
czasowe obnizKi podatku VAT i akcyzy na paliwo moga odbi¢ si¢ w drugiej potowie roku

jeszcze gwaltowniejszym wzrostem cen, niz obserwowany byt w roku 2021.

Pomimo zniesienia wickszosci obostrzen pandemicznych w 2021 wigkszos¢
przedsigbiorstw w dalszym ciggu kontynuuje prace w trybie zdalnym badz hybrydowym co
przeklada si¢ na mniejsze zainteresowanie poszczegolnymi dzialalno$ciami Spotki, glownie
parkingi. Rok 2022 moze okazac¢ si¢ rownie fatalnym rokiem dla dziatalnosci CT-Park, jak dwa
lata poprzednie, poniewaz juz obecnie wickszos¢ imprez typowych dla okresu I kwartatu 2022

r. jest odwolywana (studniowki, potowinki, bale karnawatowe).

7. Planowane Kkierunki rozwoju Spolki

Obecnie Spoétka aktywnie poszukuje plaszczyzn, na ktoérych moze rozwija¢ swoja
dziatalnos¢ na rzecz mieszkancéw Torunia i regionu. Spoétka podejmuje dziatania, ktore zostaja

przekazane do realizacji przez Gming Miasta Torun w ramach zadan wtasnych gminy.
W sferze planow Spotki znajduja si¢ m.in.:

Budowa kompleksu Torun Space Labs — kontynuacja;
Budowa kolumbarium na CCK;

Budowa kolumbarium na CK 2;

Wykup pojazdu leasingowanego;

Leasing pojazdu elektrycznego;

Leasing ciaggnika rolniczego;

N o g s~ wDd e

Modernizacja parkingow przy ul. Walty Gen. Sikorskiego.

W sferze analiz znajduje si¢:
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1. Budowa parkingu przy ul. Batorego,
2. Koncepcja funkcjonowania CT Park,

3. Dalsza automatyzacja obstugi dz. parkingowe;.

8. Whioski koncowe

Biorac pod uwage przedstawione powyzej dane dotyczace stanu i struktury aktywow,
pasywow, rachunku zyskéw i strat oraz wskaznikow sytuacji majatkowej i finansowej, nie ma
zagrozenia dla kontynuacji dziatalnosci w okresie od 01.01.2022 roku, jednak sytuacja
epidemiczna w kraju moze mie¢ wplyw na utrzymanie nizszego wyniku finansowego niz przed

pandemig.

Torun, 10-03-2022 r.
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