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'Rozdziat |. Podstawowe dane o Spélce

Zaktady Techniki Komunalnej Sp. z 0.0. z siedzibg w Zorach, ul Okrezna 5 utworzone zostaty 01 maja 2008
r. poprzez przeksztatcenie zaktadu budzetowego w spétke prawa handlowego.

W Spéice 100% udziatéw posiada Gmina Zory. ZTK Sp. z 0.0, zostata wpisana przez Sad Rejonowy
w Gliwicach do Krajowego Rejestru Sgdowego - numer KRS: 0000316885,

Rozdziat Il Charakterystyka przedmiotu dziatalnoéci

I1.1 Zarys dziafalno$ci
Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci Spétki w 2016 roku bylo wykonywanie uslug o charakterze
uzytecznoscl publicznej zleconych przez Gming Miejska Zory w ramach realizacji Jej zadanh. Niewielki
katalog usfug kierowany byt réwniez do innych podmiotéw oraz klientéw indywidualnych przede
wszystkim z tereny Gminy Zory. W sktad usfug wykonywanych na zlecenie Gminy wchodzity:
a) budowa, utrzymanie i pielggnacja zieleni
b} budowa i remonty drdg, chodnikéw, traktow pieszych, parkmgow itp.
¢} Odbior 1 zagospodarowanie odpaddw komunalnych
d} Ustugl Pogrzebowe
&) Administrowanie crmentarzami komunainymi
f) Prowadzenle targowisk miejskich
g} Prowadzenie parkingu
h) Qczyszczanie mechaniczne drég, placéw, chodnikow, etc.
i) Naprawa samochoddw oraz wymiana opon
i} Wynajem sprzetu

Ustugi wymienione w punktach: c oraz e do g wykonywane byty jedynie na zlecenie Gminy Miejskiej Zory.
Pozostate usfugi takie dla pozostalych podmiotdéw i kiientéw indywiduainych. Odbiér
i zagospodarowanie odpadéw dotyczyto jedynie  nieruchomodcl potozonych na terenie miasta Zory
w sektorze | oraz lil.

1.2 Zdarzenia istotne dla dziatalnosci Spotki w minionym roku obrotowym i po
jego zakonczeniu

a) Niewgtpliwie najistotniejszym zdarzeniem roku 2016r. byto:
Powierzenie Spéice przez Gmine Miejskg Zory do realizacji przedsiewzigcia polegajacego na
zaprojektowaniu | budowie szeéciu budynkdw z przeznaczeniem na cele mieszkaniowe.
Inwestycja realizowana bedzie w ramach programu wspierania mieszkalnictwa ,Z przyszfoscia
w Zorach , przyjetego Uchwatg Rady Miasta Nr 183/XIV/15 z 17.12.2015t,

Koszt inwestycji wraz z finansowaniem szacuje sie na kwote: 128 533 613,00 2.

Inwestycja realizowana bgdzie w latach 2016 -2031, z czego budowa ma zostac zakoriczona do
30.06.2019r. Znajdujace sie w budynkach lokale maja zosta¢ wydzierzawione Gminie w terminie
do 31.12.2018r.

Finansowanie inwestycji nastepowa¢ bedzie poprzez emisjg oblrgaql natomiast wykup obligacit,
sptata kosztéw ich emisji oraz pokrywanle kosztéw eksploataqi kompleksu ng;jqpﬁwmz e
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ze $rodkéw pochodzacych z czynszu dzierlawnego uiszczanego przez Gmine oraz wkiadéw
pieniginych, jakie Gmina winna uisci¢ Spétce na poczet objecia udziatéw w podwyzszonym
kapitale Spotki, ‘

Podwyiszenie kapitatu opiera¢ sle bedzie na umowle wsparcia zawartej dnia 6 maja 2016r, z
aneksem z dnia 30 wrzeénia 2016r., w ktére] to Miasto zobowigzuje sie do udzielania ZTK ZORY
Sp. z 0.0. wsparcia poprzez obefmowanie w zamian za wiiad pieniginy nowych udziatéw
w podwyzszonym kapitale Spéiki do wysokoscl nieprzekraczajacej 60 300 000,00 zt.
Harmonogram przewiduje, ze érodki przekazane bedg w fatach 2017 do 2031,

Oprécz tego w 2016r. Gmina podniosta | optacita kapitat Zakladowy o kwote 5289 000,00.
Srodki z podwyzszenia kapitatu zostaly przeznaczone na zakup dziatki pod budowe budynkdw.

W celu sfinansowania inwestycji w dniu 6 maja 2016r, Spdtka zawarta z DNB Bank Polska S.A,
umowg organizacji emisji obligacji na kwote: 38 900 000,00 #. Umowa byta kilkakrotnie
aneksowana i ostatecznie aneksem z dnia 30 wrzednia 2016r. okretlano kwotg emisji na
/2900 000,00 zt. Obligacje wykupywane beda zgodnie 7 harmonogramem, wykup ostathich
zaplanowano na 20.12.2031r. '

00 31.12.2016r. Spétka wyemitowata obligacje na warto$¢ 4 200 000,00zt.

b) Zdarzenia mniejszej wagi

07/2016r. ogtoszono projekt nowelizacfi ustawy Prawo zaméwienr publicznych. Zgodnie z ktérg
jednostki sektora finanséw publicznych majg uzyskaé szczegolne uprawnienia do udzielania
pewnym podmiotom zaméwier z tzw. wolnej reki — tj. bez przeprowadzenia przetargu,
lednostka sektora finanséw publicznych jest min, gmina, a podmiotem, ktéremu gmina moje
udzieli¢ zaméwienia z wolnej reki, jest np. spétka komunalna.

Dla Spotki jest to o tyle istotne, 2e Gmina jako 100% udziatowiec moze powierzy¢ ZTK ZORY
dodatkowe zadania bez wczesniejszej organizacji przetargdw, co oznacza mozliwoéé pozyskania
dodatkowych przychodéw. Aby skorzysta z tego uprawnienia ponad 90% dziatalnoéci ZTK ZORY
musi dotyczyé wykonywania zadar na Zlecenie Gminy, co mozé oznaczad koniecznosé rezygnacji
2 realizacii niektdrych zlecert od podmiotéw innych niz Gmina.

11/2016r. Spétka obejmuje 98% udziatéw w nowo utworzonej Spotce 2 0.0.. Zawiazana Spétka
dziata pod nazwg ,ZWM SP.Z 0.0.”, Date rozpoczecia dziatalnogci ustalono na 01.01.2017r, .
Spétka bedzle wykonywata ustugi w ponizszym zakresie: o

* Odbidr odpadéw koemunalnych od podmiotéw gospodarczych

* Prowadzenie parkingdw

* Prowadzenie zakiadu pogrzebowego

¢ Prowadzenie targowisk

Zawlgzanie Spétki ZWM | przekazanie jej do prowadzenia w/w ustug oznacza dia ZTK ZORY

zmniejszenie przychoddw z podstawowe| dziatalnoici o okolo: 3 MLN rocznie. lest to

réwnowartos¢ przychodéw jakie Spotka ZTK osiagneta z w/w tytutéw w rolf_gm_gQISr.

Zmniejszenie zostanie zastgpione dodatkowymi przychodami jakie Spéjl&qmplam]’é osiaéjﬁc‘
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z najmu, dzierzawy | Innych ustug $wiadczonych na rzecz ZWM oraz z dodatkowych przychodow
od Gminy z odbioru odpaddow.

I1.3 Jednostka nie nabyla udzialéw wiasnych w celu ich umorzenia . ‘
1.4 Jednostka nie dokonywata i nie planuje  dokonywaé naktadéw na $rodowisko naturaine

Ill. Zarzad i jego cele

Zarzad Spatki jest jednoosobowy. Funkejg Prezesa od 2014r. petni Olgierd Zarag.

Podstawowym celem Zarzadu jest dostarczanie gtéwnie na rzecz ludnoéci ustug wysaokiej jakosci,
paréwnywalnych z ustugami $wiadczonymi przez podmioty prywatne. Poza tym Zarzad dgly dc
poprawy efektywnosci dziatania oraz wypracowywania zysku, ktdry umoziiwitby  Spotce
realizacjg inwestycji oraz utrzymanie bietgcej infrastruktury, innymi stowy zysku stanowigcego

narzedzie optymalizacji kosztéw,
IV Majatek i inne zasoby finansowe

1, Majatek

Jak wynika z bilansu na dzier} 31.12.2016r. Spotka postada majatek o wartodci 22,3 Min 2.
Stan majgtku zwiekszyt sie w stosunku do roku 2015r, o blisko 100%
Szczegoty na temat dynamiki zmian poszczegdlinych elementéw aktywdw przedstawia ponizsza

tabela : .
Wskainiki dynamiki majgtiu ,
stan stan na

Pozycja Nazwa sktadnika 31,12,2015 31.12.2016 dynamika
A Aktywa trwafe 8425937 16712 424 198%
! Watrtosci niemater i prawne 0 0

] Rzeczowe aktywa trwate 3230185 14 241 494 173%
1 Naleznosci dlugoterminowe 0 5000 100%
v Inwestycje diugoterminowe 2058 183 100%
v Dtugoterminowe Rozliczenia miedzyokresowe 195751 407 747 208%
B Alitywa obrotowe 2995271 5609527 187%].
| ' |Zapasy 111 669 91793 82%
i NaleZnosci krotkoterminowe 2150039 1698 578 79%
i Inwestycje krétkoterminowe 704739 3762603 534%
v Krtkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 28824 56 153 195%
AKTYWA RAZEM = 11421 208 22321 951 195%

Wzrost wartosci rzeczowych aktywow trwatych jest odzwlerciedleniem realizacji planow

Zarzadu w zakresie restrukturyzacji

kenkurenc)i.

obejmujacej min.
w specjalistyczny sprzet zapewniajacy wykonywanie ustug na

zakup | wypos:
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Zakupiono nowoczesne $mieciarki, zamiatarki, samochdd pogrzebowy, maszyny do utrzymania
zieleni: rebak, kosiarki i ciggniki oraz samochody ogdlnego wykorzystania.

Inwestycja w nowoczesny sprzet nie tylko usprawni realizacje zlecef, ograniczy koszty pracy ale
przede wszystkim zniweluje sporg cze$¢ kosztéw jakie Spétka generowafa z tytutu claghych
napraw, .

Opréez tego poczyniono spore naktady na modernizacje zaktadu pogrzebowego. Dzieki temu
zapewni sig klientom obstuge poréwnywalng do warunkéw oferowanych przez jednostki
dziatajgce na rynku prywatnym.

Kolejng pozycja wykazujacg zhaczny przyrost sg inwestycje dtugoterminowe. Jest to efekt
nakfadéw poniesionych na realizacje budowy osiedla w ramach programu wspierania
mieszkalnictwa.

2, Sytuacja finansowa

Sytuacja finansowa Spétki jest stabilna :

* Na dziet 31.12.2016r. Spéika posiada nadptynno$é¢ finansowa: aktywa obrotowe
pokrywajg zobowigzania biezace aZ 0 2,07 raza, dla poréwnania w roku 2015 byto to 1,36
raza. Stan ten jest efektem niewykorzystania do korica 201ér. srodkéw z drugiej emisji
obligacjl. Wptyw na to miaty przede wszystkim warunki atmosferyczne oraz koniecznoéé
powtarzania przetargéw. : '

* Zadhuienie Spotki jest niewielkie, tylko 36% majatku byto w roku 2016 finansowane
kapitatem obcym. Dla poréwnania w roku 2015 udziat finansowania obcego wynosit 23%.
Wazrost jest jak najbardzie uzasadniony, stanowi bowiem odzwierciedlenie nakfadéw na
zakup nowych maszyn i urzgdzen, sfinansowanych umowami leasingu oraz zaciagnieciem
zobowigzania z tytutu emisji obligac]i,

Oznacza to, Zze nadal, mimo tak wielu inwestycii a7 64% majatku sfinansowane Jest
kapitatami wtasnymi. Co daje Spotce duzg stabilnoéé na kolejne lata dziatania.

3. Zasoby ludzkie

Spétka jak wskazano w sprawozdaniu zatrudniata w 2016r. Srednio 97 pracownlkéw, z tego az
71% na stanowiskach robotniczych. 83% zatrudnionych posiada umowy na czas nieckredlony
Osoby te ze wzgledu na bezposredni kontakt 2 odbiorcami naszych ustug odgrywaja decydujacy
rolg w dziatalnasci firmy, Zarzad w celu zapewnlenia zaréwno stabilizacji jak i wysokich
kompetencji kadry prowadzi szereg dzialah o charakterze organizacyjno-motywacyjnym. Na
stanowiskach kierowniczych obsadzane sg osoby posiadajagce nie tylko duzg wiedze i
doswiadczenie, ale réwniez predyspozycie miekkie umoiliwiajace efektywne zarzadzanie
podleglym zespotem. Ponadto prowadzone sg szkolenia i kursy stanowiskowe, dziata
wewngtrzny system premiowania a, w ramach programow motywacyjnych organizowane s3

cyklicznie spotkania o charakterze integracyjnym. _. fﬂ»m'}
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V. Efekty dziatalnosci

1. Stopien realizacji przychodéw i wydatkéw na rok 2016 obrazuje ponizsza tabela.

TRESC Plan na 2016 stoplefi
Realizacja wykonania

PRZYCHODY 12 971,9 13038 101%

Amortyzacja 4251 - 827 195%

Zutycie materiatow i energii 1891,0 2069 109%

Uslugi cbee 5 077,0 5280 104%

Podatki | oplaty 300,0 372 124%
Wynagrodzenia 35170 3640 103%
Ubezpieczenia spoleczne i inne $wiadczenia 773,7 825 107%
Pozostale koszty rodzajowe 20,0 100 : 500%
Warto$¢ sprzedanych towardw i materialéw 314 i8 57%
RAZEM KOSZTY 12 035,2 13132 . 109%

2y sk na podstawowe] dzislalnosci 936,7 ) 84,0 -110%
wynik na poz dziafalnosci operacynej -249.4 141 157%
wynik na dziaighosci finansowej -30,0 59 197%
zysk nefto 6573 -12,0 ~102%

Fakt, ze wyniki roku 2016 nie zostaly zrealizowane wynika z duzych kosztéw amortyzacji. Jak wskazano
wczesniej Spotka poczynita wiele nakladéw na inwestycje, ktére nalezy rozpatrywac diugoterminowo,
przefoza sig one bowiem na wyniki lat nastgpnych, poprzez zwigkszenie efektywnoéci | zmniejszenle
kosztow napraw | zuzycla materiatdw .

Wzrost kosztow finansowych wynika z wydatkdw na odsetki od umow leasingu.

2.Podstawowe wskazniki dotyczgce efektywnosci dzlatania przedstawiono w ponizsze] tabeli

rok 2015 - rok 2016

Przychody podstawowa dzlatalnosé 13795123 13037614}

Rentownoéd spreedazy (netto) w % 1,75% -0,10%

Rentownos¢ majatku ogdtem w % 2,12% -0,06%

Rentownosc kapltatu wtasnego w % 2,74% : -0,09%

Rotacja naleznodci w dniach 58,49 53,88

Rotacja zobowigzan w dniach 61,62 _ 68,51

Rotacja zapasow w dniach 3,78 1,44

s
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Zdaniem Zarzadu strategicznym elementem dziatalnosci Spdtki na nadchodzace [ata bedzie z
pewnoscig  realizacja budowy osiedla w ramach programu wspierania mieszkalnictwa
~L preyszoécia w Zorach”, Przesadzajg o tym dwa podstawowe elementy: .

rozmiar inwestycji ~ jak wskazano w punkcle I1.2a planowane koszty budowy szacowane 53 ha
kwote 128 533 613,00, Jest to wartosé, ktdéra blisko szesciokrotnie przekracza obecna sume
bilansowg jednostki. Po  zakorczeniy wartosc  aktywéw trwatych  wzroénie  blisko
dziewigciokrotnie. Obecnie wynoszg blisko 17 MLN, ‘

oraz

znaczne zwlgkszenie przychoddw — zakoriczenie inwestycji sprawi, ze Spétka pozyska dodatkowe
state | pewne #rédto przychodéw zyskujac pewnoéé dziatania na kolejne lata. Szacuje sig, ze
$rednia cena wynajmu metra kwadratowego powierzchni wynlesie okoto 20,00 PLN, co przetozy
sig na blisko 50% wzrost przychoddw.

W zakresie podstawowej dziatalnodci Spotka nadal realizowata bedzie zadania, do ktorych
zostata powotana. Zakres podstawowych ustug  wymieniono w punkcie 1,1, Czeé¢ ustug
zostanie zaniechana, poniewaz jak wskazano w punkcie 11.2.b wykonywac je bedzie Spdtka ZWm.
Z czesei ustug Spétka bedzie musiata zrezygnowac z powodu zmiany ustawy Prawo zaméwier
publicznych. Beda to ustugi glownie z zakresu utrzymania zieleni wykonywane na rzecz innych
podmiotéw niz Gmina. Planuje sie jednak znaczne zwigkszenie przychodéw z odbiory odpadow
komunalnych. Dotychczas bowiem 7TK ZORY wykonywato te ustugi na terenie miasta Zory
w sektorach | i lll, od 2017r. obszar rozszerzony zostanie o kolejne dwa sektory 1 1 v,
Spowoduje, ze przychody z odbioru odpaddw wzrosng blisko o 100%, co powinno zniwelowaé
réinice. '

VIl Ryzyka

Ryzyka dla procesu inwestycyjnego w budownictwie w tym:

* Ryzyka geologiczne

* Ryzyka archeologiczne

* Bledy projektowe

*  Wzrost cen w budownictwie

* Poprawa konlunktury w budownictwie
W/wym ryzyka zwigzane 53 2 realizacjg budowy budynkéw mieszkalnych, W celu zminimalizowania
wigkszosci z nich jednostka korzysta z ustug specjalistéw: geodeci oraz geolodzy, ktérym zalecono
przeprowadzenie szczegdlowych badan geotechnicznych terepu. Wykonawcy projektéw wytantani $g
drogg przetargu, W zawieranych umowach Spétka Zapewnia sobie oprécz gwarancji réwniez rekojmie za
wady dokumentacji projektowej.

Ryzyka w podstawowej dziatalnosci

* Niestabilno$¢ i niejasnosé przepiséw

*  Wrailiwosé na warunki atmosferyczne
Z powodu zmian w przepisach oraz braku ich przejrzystodci istnieje ryzyko, ze mimo dofozenia nalezytych
staran Spétka narazona zostanie na sarnkcje ze strony aparatu skarbowego i innych instytucji budzety
Pafstwa. W celu zmniejszenia prawdopodobiefistwa ich wystapienia Spdiia {igzy&m"f“ﬂm}twa
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zewnetrznych kancelarii prawnych i padatkowych, a w najistotniejszych kwestiach uzyskuje stosowne

opinie i rekomendacje, Wewnetrznie Zarzad Spétki daiy do zatrudniania na newralgicznych stanowiskach

osdb posiadajacych wysokie kwalifikacje, potwierdzone doswiadczeniem, T
posiacalacych wy e p PRRETARZADY




