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Wprowadzenie

Zamek Krolewski w Niepotomicach to miejsce wyjatkowe i jedyne w swoim
rodzaju. Tego faktu nikt nie jest w stanie podwazy¢. Wspaniata historia
zamku rozpoczynajaca sie za czaséw Kazimierza Wielkiego, jego dalsze
burzliwe losy historyczne, ktére doprowadzity do upadku jego swietnosci, a

nastepnie odbudowa i renowacja wptynety na obraz Zamku, ktéry wytania
sie obecnie.

Przez lata zmieniata sie funkcja zamku i1 jego charakter. Dzisiaj to miejsce,
ktore dysponuje poteznym potencjatem komercyjnym i spotecznym, ktéry
jednak nalezy w odpowiedni sposob wykorzystac.

Jak pokazaty ostatnie lata nie jest to zadanie tatwe, a w obecnych, trudnych
czasach dla prowadzenia dziatalnosci gospodarcze] wigze si¢ ono m.in. z
ryzykiem wysokich kosztow prowadzenia obiektu i1 utrzymania pracownikow,
stale rosnacym ryzykiem inflacyjnym, czy tez koniecznoscia wtasciwych
reakcji na nieprzewidziane sytuacje zewnetrzne, jak cho¢by zmiany na rynku
pracy, czy zatamanie funkcjonowania ustug w czasie pandemii.
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Podstawowe dane o Spotce

Zamek Krolewski w Niepotomicach spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z
siedzibg w Niepotomicach, ul. Zamkowa 2, 32-005 Niepotomice zostata
zawigzana na czas nieokreslony dnia 18 czerwca 2021 roku. Spoétka dziata na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej | poza jej granicami. Jedynym wspolnikiem
Spotki jest Gmina Niepotomice.

Zarzad Spotki jest jednoosobowy, Prezesem Zarzadu uprawnionym do
samodzielnej reprezentacji Spotki jest Piotr Sionko.

Informacje ogolne o kapitale Spotki

Zamek Krolewski w Niepotomicach sp. z 0.0. zostata zawigzana z kapitatem
zaktadowym 100 000,00 zt.

Aktualnie kapitat zaktadowy Spotki wynosi 1314 400,00 zt. Dzieli sie on na 13144
udziatéw o wartosci nominalnej 100,00 zt kazdy udziat.

Jedynym udziatowcem Spotki jest Gmina Niepotomice, ktéra posiada 100%
udziatow.
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W sktad Rady Nadzorczej Spotki wchodza:

- Stanistaw Kracik — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
- Mirostaw Stec — Cztonek Rady Nadzorczej

- Zbigniew tosinski — Cztonek Rady Nadzorcze)
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Przedmiot dziatalnosci Spotki

Zgodnie z aktem zatozycielskim z dnia 18 czerwca 2021 Spotka zostata
powotana w celu realizowania zadan wtasnych Gminy Niepotomice z zakresu
obowigzku utrzymania, ochrony i opieki nad zabytkowym obiektem Zamku
Krolewskiego w Niepotomicach, dla zaspokajania zbiorowych potrzeb
wspoblnoty w zakresie dostepu do stref kultury oraz dla realizowania zatozen
rozwojowych Gminy Niepotomice.

Przedmiot dziatalnosci Spotki obejmuje:

PKD 90.01.Z - dziatalnos¢ zwigzang z wystawianiem przedstawien artystycznych
PKD 90.02.Z - dziatalnos¢ wspomagajaca wystawianie przedstawien
artystycznych

PKD 90.03.Z - artystyczna i literacka dziatalnosc¢ twércza

PKD 90.04.Z - dziatalnos¢ obiektow kulturalnych

PKD 91.02.Z - dziatalnos¢ muzeum

PKD 91.03.Z - dziatalnos¢ historycznych miejsc | budynkéw oraz podobnych
atrakcji turystycznych

PKD 82.30.Z - dziatalno$¢ zwigzang z organizowaniem targow, wystaw |
kongresow

PKD 79.90.B - dziatalnos¢ w zakresie informacji turystycznej
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PKD 68.20.Z - wynajem I zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi i
dzierzawionymi

PKD 55.10.Z - hotele i podobne obiekty zakwaterowania

PKD 56.10.A - restauracje I inne state placowki gastronomiczne

PKD 56.21.Z - przygotowania | dostarczanie zywnosci dla odbiorcow
zewnetrznych (catering)

PKD 56.30.Z - przygotowanie | podawanie napojow

PKD 93.29.B - pozostata dziatalnos¢ rozrywkowg 1 rekreacyjna, gdzie indziej
niesklasyfikowana.

Do zadan Spotki, zgodnie z zawarta w dniu 29.04.2022 r. umowg nr
ZP.272.11.2022 pomiedzy Gming a Spétka wchodza dodatkowo zobowigzania z
tytutu:

a) utrzymania prawidtowego stanu technicznego Zamku wraz z przylegtym
terenem 1 parkingiem,

b) utrzymania czystosci na terenie Zamku wraz z przylegtosciami oraz
zapewnienie bezpieczenstwa poruszajacych sie osab,

c) dokonywanie drobnych napraw i remontéw zwiazanych z biezacym
utrzymaniem,

d) prowadzenie catodobowego dozoru obiektu.
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Sytuacja kadrowo-ptacowa 2023/2024

Wedtug stanu na koniec roku 2023 spétka zatrudniata:
- 19 0s6b zatrudnionych na umowe o prace (w tym 4 umowy uczniowskie),
- 2 0soby na umowe B2B,

- 18 0s6b na umowy zlecenia (bez eventoéw) — czas pracy ustalany w grafikach
zaleznie od potrzeb,

- 20 umoéw zlecen na dorywcza prace zwigzang z obstuga eventéw.

Wedtug stanu na dzien 31.10.2024 spoétka zatrudnia:
- 15 0séb zatrudnionych na umowe o prace (w tym 2 umowy uczniowskie),
- 2 0soby na umowe B2B,

- 36 0sO6b na umowy zlecenia (bez eventéw) — czas pracy ustalany w grafikach
zaleznie od potrzeb,

- 15 umoéw zlecen na dorywcza prace zwigzang z obstuga eventow.
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Dziatalnos¢ inwestycyjna i remontowa

Od stycznia do konca wrzesnia 2024 roku w Zamku zostaty przeprowadzone
nastepujace remonty, prace konserwacyjne i zakupy:

- Remont restauracji wraz z korytarzem przylegajacym (malowanie $cian oraz
sufitéw, konserwacja podtogi poprzez uzupetnienie ubytkéw i malowanie)

- Naprawa tynku 1 malowanie korytarza windowego na parterze

- Zakotwienie armat do posadzki dziedzirica (ze wzgledow bezpieczenstwa)

- Zakup wyposazenia ogrédka Restauracji (krzesta, blaty do stotéw, nogi do
stotow, sztuczna trawa do wyscielenia ogrodka)

- Zakup 250 sztuk krzeset bankietowych o wysokim standardzie

- Zakup 5 kompletow stotéw z tawkami jako wyposazenie Chat

- Zakup 2 notebookéw dla pracownikéw biura zamku

- Zakup dywanikéw podtogowych do pokoi hotelowych

- Zakup wielkoformatowego ekranu projekcyjnego do rzutnika na Chaty

- Wykonanie grilla zeliwnego do Chat.
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Sytuacja ekonomiczno-finansowa 2023/2024

ROK 2023 - kwoty netto wzt |ROK 2024 (I-1X) - kwoty netto w zt
Przychody netto ze sprzedazy 5559707,52 4 396 039,98
Pozostate przychody 42 972,02 119 116,33
Przychody finansowe 10 441,46 0,00

Koszty dziatalnosci 6189 511,18 4763 595,91
operacyjnej

Pozostate koszty operacyjne 52 529,86 53 267,71
Koszty finansowe 44 480,66 36,01
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% udziat Kwoty netto w zt

Restauracja 16% 721 973,86
Eventy 26% 1183 010,65
Hotel 23% 1031 749,06
Chaty 9% 415 876,63
Administrowanie obiektem 23% 1043 429,78
Pozostate przychody 3% 119 116,33

Analiza struktury przychodow spoétki za 11l kwartaty 2024 roku wskazuje na wiodgca role eventow w osigganych
przychodach catkowitych (26%). Na drugim miejscu znajduje sie hotel z udziatem 23%. Na trzecim restauracja,
ktora generuje 16% kwoty przychodu. Kolejne sg Chaty z wynikiem 9%, nalezy jednak wzig¢ pod uwage, ze
prowadzona tam dziatalnos¢ realizowana jest sezonowo. 3% przychodow catkowitych stanowia pozostate
przychody.

W przychodzie catkowitym uwzglednione zostato administrowanie obiektem, ktore stanowi 23% przychodu. Sa to
srodki otrzymane od Gminy na realizacje kosztow netto przez Spotke ustug uzytecznosci publicznej.
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Koszty w podziale na miejsce powstawania (I-1X 2024)

% udziat Kwoty netto w zi

Restauracja 12% 590 715,41
Eventy 12% 592 774,48
Hotel 13% 643 643,29
Chaty 4% 200 888,99
Kuchnia 15% 699 635,86
Koszty zarzadu 9% 441 014,59
Utrzymanie zamku 18% 846 040,50
Koszt wilasny sprzedazy 16% 748 882,79
Pozostate koszty 1% 53 267,71

Poddajac analizie koszty funkcjonowania spotki do 30 wrzesnia 2024 obserwujemy, ze najwiekszy procent
kosztow catkowitych stanowi utrzymanie zamku. Wchodzace w ten zakres koszty medidw, czynszu, ustug
serwisowych, sprzatania, a takze zatrudnienia pracownikow gospodarczych i technicznych stanowia 18% w
strukturze kosztow catkowitych. Na drugim miejscu pojawiaja sie koszty wtasne sprzedazy (16%), ktére wynikaja
z zaksiegowanych stanéw magazynowych. Nastepng pozycje zajmuja koszty obstugi kuchni (15%), na ktorej
bazuje cata gastronomia, a zaraz za nimi plasuja si¢ koszty hotelu (13%), ktére obejmujag m.in. koszty
zatrudnienia pracownikow recepcji hotelowej oraz obstugi pokojowek i ustug serwisowych. Kolejne pozycje
zajmujg ex aequo odpowiednio koszty organizacji eventow oraz prowadzenia restauracji (12%). 9% stanowia
koszty zarzadu, 4% to koszty funkcjonowania Chat, zas 1% wynoszg pozostate koszty.
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% udziat Kwoty netto w zt

Amortyzacja 3% 139 635,72
Materiaty | energia 9% 426 DE!-l,DG'
Ustugi obce 14% 680 652,86
Podatki i oplaty 3% 133 039,05
Wynagrodzenia 46% 2 207 919,27
Ubezpieczenia spofeczne 7% 354 281,51
Inne koszty operacyjne 1% 53 267,71
Pozostate koszty rodzajowe 2% 73 153,65
Koszty finansowe 0% 36,01
Wartosc sprzedanych towarow i 15% 748 882,79
materiatow

Z przedstawionego rozliczenia kosztow catkowitych z podziatem na rodzaje wida¢ wyraznie, ze najwyzszy procent
kosztow stanowia wynagrodzenia, ktore obejmuja 46% wszystkich kosztow rodzajowych spotki. Na drugim
miejscu znajduja sie koszty zwigzane ze sprzedaza towarow i materiatow, ktore zostaty nabyte w zwigzku z
prowadzona dziatalnoscia (15%). Na trzeciej pozycji widniejg ustugi obce z wynikiem 14%, na ktdre sktadaja sie
m.in. koszty zwigzane z ustugami prawnymi, ksiegowymi, serwisowymi, telekomunikacyjnymi, pocztowymi,
informatycznymi itp.

Dalej pojawiaja sie koszty materiatowe i energii (9%), ubezpieczen spotecznych (7%), podatkéw i amortyzacji
(3%) oraz pozostate i inne koszty (odpowiednio 2% i 1%).
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RESTAURACJA

Wynik finansowy spotki za Il kwartaty 2024 r. w dziale Restauracja jest dodatni
| wynosi 131 258,45 zt. Przewyzsza on zaktadang w Planie rzeczowo-finansowym
wartos¢, ktéra zostata przewidziana na koniec roku 2024 (44 690 zt). Dobry
wynik z dziatalnosci restauracji jest efektem utrzymania wysokiej jakosci
Swiadczonych ustug gastronomicznych oraz obstugi kelnerskiej, a takze
ciekawego menu, ktore zmienia sie sezonowo. Obecnie proponowana jest
listopadowa wktadka do menu z gesing na sw. Marcina.

Zwraca uwage niska rentownos$¢ Restauracji w miesigcach zimowych (styczen-
marzec), jest to jednak trend, ktory panuje w obszarze catego rynku ustug
gastronomicznych.

W najblizszych miesigcach planowane jest ozywienie aktywnosci restauracji w
Social Mediach 1 podjecie dziatan promujgacych to miejsce, jako przyjazne,
dostepne, rodzinne | dla kazdego.
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EVENTY

Il kwartat 2024 r. w dziale Eventy zakonczyt sie wynikiem finansowym w
wysokosci 590 236,17 zt przy zaktadanym wyniku na koniec roku wynoszacym
827 468 zt.

W zatozeniach Planu rzeczowo-finansowego zostata okreslona wysoka wartos¢
przychoddéw (2 370 000 zt), ale takze kosztéw organizacji wydarzen (1 542 532 zt)
przy zatozeniu realizacji duzej ilosci zlecen eventowych. Ilos¢ imprez w
pierwszych Il kwartatach 2024 r. byta jednak mniejsza niz zaktadat plan, co
spowodowato nizsza wysokos¢ przychodu (685 539,42 zt). Nizsza wartosé
przychodow nie ma jednak tak duzego odzwierciedlenia w wyniku finansowym,
gdyz wprawdzie jest on nizszy niz zaktadano, to jednak koszty sg réwniez
proporcjonalnie nizsze (592 774,48 zt) w stosunku do przewidzianych na koniec
roku w planie.
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HOTEL

Analiza wyniku finansowego hotelu za Ill kwartaty wskazuje na jego wyrazny
wzrost w stosunku do zatozen z planu. Na dzien 30 wrzesnia wynik w tej pozycji
wynosi 388 105,77 zt w stosunku do przewidywanej na koniec roku straty na
poziomie -101 392 zt. Dobry wynik z dziatalnosci hotelu jest efektem trendu
wzrostowego, ktéry nastgpit od maja br. kiedy od dtugiego weekendu znaczaco
wzrosto jego obtozenie. Trend ten zostat utrzymany w sezonie letnim, co
poskutkowato dobrym wynikiem finansowym.

Zwraca réwniez uwage stosunkowo wysoka kwota przychodu w poréwnaniu do
prognozowanego wyniku na koniec roku (1 031 749,06 zt na dzien 30.09 w
stosunku do prognozowanej wartosci 970 793 zt), ale takze nizsza proporcja
kosztow funkcjonowania hotelu w stosunku do zatozen korncoworocznych (643
643,29 zt na koniec Ill kwartatu w odniesieniu do planowanej kwoty 1 072 185 zt
na koniec roku). Obnizenie kosztéw jest zwigzane m.in. z optymalizacja sktadu
zespotu pracownikdédw obstugujacych czesc hotelowa.
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CHATY

Wynik finansowy w dziale Chaty juz na koniec wrzesnia 2024 ponad
czterokrotnie przewyzszyt przyjete w planie zatozenia korcoworoczne (214
987,64 zt na dzien 30.09 w stosunku do 46 686 zt przyjetych w planie). Ten
pozytywny trend jest spowodowany duzym zainteresowaniem dziatalnoscia
Chat od poczatku sezonu wiosennego az do konca lata.

Od lipca zostata wprowadzona oferta wydarzen organizowanych w Chatach pod
hastem ,Chodz na Chaty!”. Byty to wydarzenia o charakterze kulturalnym, z
muzyka na zywo, spotkaniami, animacjami dla dzieci, pokazami bajek i filméw
oraz muzycznym karaoke. Przed Dniami Niepotomic Chaty zostaty doposazone
w strefe chillout, piaskownice dla dzieci oraz hustawki.

Wptyw na dobry wynik miata takze dobra decyzja personalna dot. powotania
nowego managera Chat oraz skompletowanie zespotu pracownikow, ktorzy
wtozyll duzo energii w organizacje pracy tego miejsca | zapewnienie
profesjonalnej obstugi.
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KUCHNIA

Dziat kuchnia zawiera koszty zwigzane z obstuga kuchni 1 gastronomii, ktore
wyniosty na koniec wrzesnia -699 635,86 zt | ksztattuja sie proporcjonalne do
zatozonej w planie kwoty przewidzianej na koniec roku w wysokosci -906 744
zt. W tej pozycji kosztowej znajduja sie koszty zatrudnienia zespotu kucharzy
oraz obstugi kuchni, ktorzy zapewniaja obstuge gastronomiczna dziatalnosci
restauracji, hotelu, eventow oraz Chat.
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Czynniki ryzyka i zagrozenia w dziatalnosci

Wzrosty cen towaréw spozywczych, ustug i wzrost kosztow wynagrodzen miaty
wptyw na negatywny wynik dziatalnosci spétki w okresie od stycznia do konca
wrzesnia 2024 r. Galopujaca inflacja (takze wzrost cen energii i mediow) miaty
wptyw na obnizenie poczucia stabilnosci gospodarczej gospodarstw
domowych, co spowodowato, ze spedzanie czasu wolnego w restauracji staje
sie niejako dobrem luksusowym. Jest to duze zagrozenie dla dziatalnosci
restauracji zamkowej réwniez w najblizszym czasie.

Mimo optymalizacji zatrudnienia we wszystkich obszarach dziatalnosci spotki
koszty osobowe stanowia 46% wszystkich kosztéw ponoszonych przez spotke.
Proba przerzucenia ich na klienta moze spowodowac¢ obnizenie wysokosci
przychodu. Kluczowe jest wiec racjonalne ustalanie cen produktow | ustug oraz
podniesienie przychodu spotki poprzez zwiekszenie ilosci przyjmowanych
zlecen i obstuge wiekszej ilosci wydarzen.

Na ryzyko braku stabilnosci finansowej spotki wptywajg takze wysokie koszty
zwigzane z utrzymaniem 1 konserwacja zamku jako zabytku. Lista potrzeb
remontowych | konserwacyjnych jest bardzo dtuga i wiaze sie z poniesieniem
wysokich kosztow. Kluczowe jest znalezienie mozliwosci dofinansowania prac
konserwacyjnych przy pomocy srodkéw zewnetrznych oraz systematyczne
wykonywanie mniejszych remontéw i napraw systemem gospodarczym.
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Dziekuje za uwage!

Piotr Sionko

Prezes Zarzadu

14 listopada 2024 .




