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SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI
ZARZADU
ZtOTOWSKIEGO TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

W OKRESIE 01 STYCZNIA 2020r. — 31 GRUDNIA 2020r

1. Informacje ogédine
Spotka powotana zostata uchwatg Nr XXXYII1/196/97 Rady Miejskiej

w Ztotowie z dnia 30 grudnia 1997 roku w sprawie utworzenia Ztotowskiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spétki z o0.0. oraz uchwatg Nr 356/98
Zarzadu Miejskiego w Ziotowie z dnia 2 marca 1998 roku w sprawie wniesienia
kapitatu zakiadowego do Ziotowskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
Spotki z 0.0. w Ziotowie.
Organami Ziotowskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. s3:
Zgromadzenie wspolnikéw — catosé udziatéw w ZTBS Sp. z 0.0. obejmuje jedyny
Wspélnik Gmina Miasto Ztotow.
Rada Nadzorcza skiadajgca sie z 3 osob, powotywanych i odwotywanych przez
Zgromadzenie Wspélnikéw w skiadzie:
Jerzy Teusz — Przewodniczacy
Justyna Borun-Szczygiet — Sekretarz
Andrzej Lakomecki — Cztonek Rady
Zarzad Ztotowskiego TBS jest jednoosobowy, powotywany uchwatg Rady
Nadzorczej.
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Na dzien sporzgdzenia sprawozdania funkcjg Prezesa Zarzgdu Ztotowskiego

TBS sp z 0.0. petnit p. Przemystaw Pajak.

2. Charakterystyka dziatalno$ci Ztotowskiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. w Zlotowie
Podstawowg dziatalno$cig Ziotowskiego TBS Sp. z o.0. jest budowa doméw
mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadzie najmu. Na dzief 31 grudnia 2020r.
Spoétka posiadata 85 lokali mieszalnych, 2 pomieszczenia uzytkowe oraz 20 garazy.
Spotka zarzgdza réwniez wspolnotg sktadajacy sie z 25 garazy (lokale uzytkowe
obce), zlokalizowanych w | kondygnacji budynku wielorodzinnego stanowigcego

wspotwiasnosé Spotki.

Stawka czynszu obowigzujgca w lokalach mieszkalnych stanowigcych zasoby
Ziotowskiego TBS w roku 2020 ulegta zmianie. Czynsz w zasobach Spotki
potozonych przy ul. Warikowicza 7 od 1 maja 2020r. wynosit 10,40 zt/m?, bez zmian
w stosunku do roku 2019r. pozostaty stawki czynszu w zasobach potozonych przy ul.
Warikowicza 9 — 9,80 z¥m? oraz przy ul. Kocika 9, 10, 11 - 11,50 zi/m?
Z obowigzujgcych stawek czynszu 10,40 zt/m? oraz 9,80 zi#/m? kwota 0,80 z{/m?, a ze
stawki 11,50 zt/m? kwota 0,40 z#/m? gromadzone sa na wydzielonym rachunku
bankowym, a powstata w ten sposéb rezerwa przeznaczona moze by¢ wytgcznie na

prace remontowe dotyczace ww. zasobow.

W ramach dziatan majgcych na celu utrzymanie zasobéw Spdtki we
wiaéciwym stanie technicznym w roku 2020 przeprowadzono jedno zaplanowane
zadanie remontowe, polegajace na wykonaniu nowych obrébek blacharskich na
kominach wentylacyjnych budynku wielorodzinnego przy ul. Warikowicza 9. Koszt
wykonanych rob6t wraz z materiatem zamknat si¢ w kwocie, nie przekraczajgcej

budzetu przeznaczonego na realizacje tego zadania.
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Na dzien 31 grudnia 2020 roku kapitat podstawowy spotki  wyniést
2.542.890,00 zt i w calosci stanowit wiasnosé Gminy Miasto Ziotéw. Kapitat
Zapasowy na dzien 31 grudnia 2020 roku wyni6st natomiast 1.5652.325,18 =zt
Ztotowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. na dzien 31 grudnia
2020r. odnotowato zysk netto w kwocie 76.509,69 zt Podsumowujgc Kapitat wiasny
spotki na dzien 31 grudnia 2020r. wyniést 4.171.724,87 zt.

3. Dziatalnosé inwestycyjna

W miesigcu styczniu i lutym 2020r. dokonano ostatecznych uzgodnieri na linii
Ztotowskie TBS — BGK, dotyczgcych kredytu w ramach finansowania zwrotnego na
przedsigwzigcie inwestycyjno-budowlane przy ul. Sienkiewicza. Dnia 5 marca 2020r.
Bank Gospodarstwa Krajowego w Warszawie wydat pozytywng decyzje o udzieleniu
Spétce kredytu na ww. zadanie do kwoty 1.782.700,00 zt. Dnia 28 wrzesénia Zarzad
Ziotowskiego TBS Sp. z 0.0. podpisat z Bankiem Gospodarstwa Krajowego umowe
kredytowg nr 20/3656, zgodnie z ktéra Bank udzieli Spotce kredytu na kwote
1.767.200,00 zt, z terminem spfaty 360 m-cy.

W dniu 6 maja 2020r. podpisano umowg z Generalnym Wykonawca
~KANDOR” Dariusz Dorna Wielen, ktéry zlozyt najkorzystniejszg oferte. W ramach
zozonej oferty Generalny Wykonawca wycenit realizacj¢ zadania na kwote
3.206.367,10 zt. Dnia 6 maja 2020r. podpisano umowe z Generalnym Wykonawcs,
nastepnie w wyznaczonym w umowie terminie przekazano teren budowy oraz
przystgpiono do realizacji inwestygji polegajacej] na budowie budynku
wielorodzinnego, sktadajgcego sie 15 lokali mieszkalnych, budynku gospodarczego
oraz zespotu 5 garazy na dziatce potozonej w Ziotowie przy ul. Sienkiewicza 2. Koszt
cafego przedsigwziecia, wliczajac warto$é gruntu, wyniesie 3.784.623,48 zt.

Na dzien sporzgdzenia informacji prace na placu budowy przy
ul. Sienkiewicza trwajg bez wigkszych zaktéceri oraz zgodnie z harmonogramem

finansowo-rzeczowym. Wykonano prace obejmujgce: stan surowy budynku
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mieszkalnego, montaz stolarki okiennej, trwajg prace zwigzane z wykonaniem dachu,

wykonano budynek gospodarczy oraz zespotu garazy (zaangazowanie ok 90%).
Zakonczenie inwestycji zaplanowano na koniec sierpnia 2021r., co w efekcie

zwickszy zasoby mieszkaniowe Spétki do 100 lokali mieszkalnych. Zasiedlenie

nowo-wybudowanych mieszkan zaplanowano na wrzesien-pazdziernik 2021r.

4, Czynniki ryzyka i opis zagrozen

Ryzyko spadku $ciggalnosci naleznosci z tytutu czynszow oraz opfat za
media.

Z uwagi na powiekszenie zasobéw Spétki, liczba najemcow rowniez wzrasta,
w zwigzku z czym ryzyko pojawienia sig¢ nierzetelnych klientow rowniez wzrasta.
Ponadto, w zwigzku z utrzymujgca sie pandemig w kraju i na $Swiecie oraz
restrykcjami  sanitarno-epidemiologicznymi, z gospodarki naplywajg coraz
wyrazniejsze sygnaty $wiadczgce o recesji. W zwigzku z tym, w znacznym stopniu
wzrasta ryzyko utraty pracy przez znaczng liczbe mieszkancéw zasobdw
Ziotowskiego TBS, a co za tym idzie realne dochody najemcéw lokali mieszkalnych
moga spasé. Powstaje zatem ryzyko nieterminowego regulowania zobowigzan
najemcow wzgledem Spotki. Zarzad na biezaco monitoruje przeplywy pienigzne
zwigzane z regulowaniem przez najemcéw naleznosci, w zwigzku z czym jest w
stanie szybko reagowa¢ oraz podjaé odpowiednie kroki.

Ryzyko kredytowe

Dziatalnos¢ Ziotowskiego TBS Sp. z o. o. polega na budowie lokali
mieszkalnych pod wynajem. W duzej czesci realizacja inwestycji finansowana jest z
kredytéw udzielanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach rzadowych
programéw wspierania budownictwa spotecznego. Kazda nagta zmiana wysokosci
stép procentowych moze spowodowaé trudnosci w regulowaniu przez Spotke
zobowiazan kredytowych. W roku 2020 odnotowano rekordowo niskie stopy
redyskontowe, w zwiazku z czym Spétka poniosta znacznie mniejszy koszt finansowy
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obstugi kredytow. W rachunku zyskow i strat w ujeciu poréwnawczym do 2010r.
odnotowano spadek kosztow finansowych zwigzanych z obstugg kredytéw o ponad
50%.

Ryzyko starzenia sie zasoboéw mieszkaniowych Ztotowskiego TBS

Zasoby mieszkaniowe Ziotowskiego TBS sg stosunkowo nowe, jednakze
Zarzad okresla w formie planéw remontowych niezbedne prace do wykonania w
nadchodzgcym roku kalendarzowym. Ma to na celu zapobiegnigcie degradacii
budynkéw, jak réwniez umozliwia racjionaine gospodarowanie  $rodkami
pochodzgcymi z rezerwy remontowej. Decyzje, co do wydatkéw na prace
remontowe, podejmowane sg w oparciu 0 coroczne przeglady stanu technicznego
budynkoéw. W protokole okreslone sg roboty, kiérych wykonanie nalezy zlecié w
pierwszej kolejnosci. Na dzien sporzadzenia sprawozdania stan techniczny
budynkéw oraz instalacji nalezy okreglic jako dobry. Zarzad na biezaco podejmuje
dziatania majgce na celu zabezpieczenie nieruchomosci stanowigcych mieszkaniowy
zasob Ztotowskiego TBS.

Ryzyko prawne i administracyjne

Ztotowskie TBS Sp. z o.0., jak kazda organizacja w Polsce dziata w
okreslonym srodowisku prawno-administracyjnym. Spétka nie ma Zadnej mozliwosci
oddziatywania na zmiany legislacyjne zachodzace w kraju, musi natomiast w sposéb
szybki reagowaé na nowe przepisy. Korzystng zmiang dla Spétki jest dopuszczenie
mozliwosci tgczenia grantdw pochodzacych z réznych rzgdowych programéw
wspierajgcych budownictwo mieszkaniowe. Z wykorzystaniem dwoch programéw
realizowana jest najnowsza inwestycja przy ul. Sienkiewicza. Spétka razem z Gming
Miasto Ziotéw pozyska $rodki z Funduszu Dopfat oraz skorzysta z preferencyjnego
kredytu SBC — finansowanie zwrotne.

5. Podsumowanie

W ocenie Zarzgdu rok 2020 przyniést stabilizacje finansowg Spotki. Wyraznie

wida¢ wplyw zwigkszenia ilosci zasobéw mieszkaniowych na ogéing sytuacje
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ekonomiczng Ziotowskiego TBS oraz wptyw inwestycyjnej czesci przedsigwziecia
inwestycyjno-budowlanego  (zespét 18 garazy) na rentownos¢ catego
przedsiewzigcia.

Niezwykle waznym wydarzeniem dia Ziotowskiego TBS w roku 2020 byto
rozpoczecie nowej inwestycji przy ul. Sienkiewicza w Ztotowie. Zakoriczenie
przedsiewzigcia w roku 2021 przyniesie widoczne efekty dopiero w roku
obrachunkowym 2022, jednakze nalezy przyjaé, ze dziatanie to wplynie pozytywnie
na sytuacje Spotki. W ocenie Zarzadu potencjat Spoiki bedzie nadal rost, a od
realizacji przyjetej strategii oraz kierunku rozwoju zalezy dalszy harmonijny rozwoéj
Spotki. Poza ekonomicznym wymiarem rozwoju Spotki nalezy réwniez podkreslic, ze
realizowane dziatania wychodza naprzeciw potrzebom mieszkancow Ziotowa, wigc
dziatania Ziotowskiego TBS nalezy oceni¢ pozytywnie w aspekcie spotecznym.
Spotka zaspokaja podstawowe potrzeby lokalnej spotecznosci w zakresie dostepu do
mieszkan.

Sprawozdanie finansowe opracowano przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnoéci w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci i zdaniem Zarzadu nie istniejg

okolicznosci na powaznie zagrazajace kontynuowaniu dziatalnosci.

Opracowal:

mgr Przemystaw Pajak

Prezes

Ziotowskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego
w Ziotowie
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