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ZARZADU
ZtOTOWSKIEGO TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

W OKRESIE 01 STYCZNIA 2021r. — 31 GRUDNIA 2021r

1. Informacje ogédlne
Spotka powotana zostata uchwatg Nr XXXVIII/196/97 Rady Miejskiej

w Ziotowie z dnia 30 grudnia 1997 roku w sprawie utworzenia Ziotowskiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spétki z 0.0. oraz uchwatg Nr 356/98
Zarzgdu Miejskiego w Ziotowie z dnia 2 marca 1998 roku w sprawie wniesienia
kapitatu zakladowego do Ztotowskiego Towarzystwa Budownictwa Spofecznego
Spotki z 0.0. w Ziotowie.
Organami Ztotowskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. s3;
Zgromadzenie wspoinikéw — calo$¢ udziatéw w ZTBS sp. z 0.0. obejmuje jedyny
Wspaélnik Gmina Miasto Ztotow.
Rada Nadzorcza sktadajgca sig z 3 osoéb, powotywanych i odwolywanych przez
Zgromadzenie Wspdlnikéw w skitadzie:
Jerzy Teusz — Przewodniczacy
Justyna Borun-Szczygiet — Sekretarz
Andrzej takomecki — Cztonek Rady
Zarzad Ziotowskiego TBS jest jednoosobowy, powolywany uchwatg Rady

Nadzorcze;.

Ziotowskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0.
Al Piasta 1, 77-400 Zlotéw
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Na dzien sporzadzenia sprawozdania funkcje Prezesa Zarzadu Ztotowskiego
TBS sp z 0.0. pehit p. Przemystaw Pajak.

2. Charakterystyka dziatalnosci Zlotowskiego Towarzystwa Budownictwa

Spotecznego Sp. z 0.0. w Zlotowie

Podstawowg dziatalnoscig Ziotowskiego TBS Sp. z 0.0. jest budowa domow
mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadzie najmu. W zwiazku z zakonczeniem
inwestycji przy ul. Sienkiewicza 2 w Zlotowie do zasobdéw Spéitki trafito 15 lokali
mieszkalnych, 5 garazy oraz 17 pomieszczen gospodarczych. Na dzien 31 grudnia
2021r. Spotka posiadata 100 lokali mieszalnych, 2 pomieszczenia uzytkowe, 25
garazy oraz 17 pomieszczen gospodarczych.

Spoétka zarzgdza réwniez wspdlnotg skiadajacg sie z 25 garazy (lokale
uzytkowe obce), zlokalizowanych w | kondygnacji budynku wielorodzinnego
stanowigcego wspotwiasnos¢ Spotki.

Stawka czynszu obowiazujgca w lokalach mieszkalnych stanowigcych zasoby
Ziotowskiego TBS w roku 2021 ulegta zmianie. Czynsz w zasobach Spotki
potozonych przy ul. Wankowicza 9 od 1 pazdziernika 2021r. wyniosta 10,40 z#/m?,
natomiast w zasobach potozonych przy ul. Kocika 9, 10, 11 od 1 pazdziernika 2021r.
wyniosta 11,90 zm?. Bez zmian w stosunku do roku 2020r. pozostaly stawki czynszu
w zasobach potozonych przy ul. Wankowicza 7 — 10,40 zt/m® Stawka czynszu w
nowo-powstatych lokalach mieszkalnych przy ul. Sienkiewicza 2 ustalona zostata na

poziomie 11,90 zt/m?,

Z obowiagzujacych stawek czynszu 10,40 ztm? kwota 0,80 zt/m? a ze stawki
11,90 zt/m? kwota 0,40 z#/m?, gromadzone sg na wydzielonym rachunku bankowym,
a powstata w ten sposob rezerwa przeznaczona moze byé wytgcznie na prace

remontowe dotyczace ww. zasobow.

Zlotowskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0,
Al Piasta 1, 77-400 Zlotow
Biuro: UL M. Wankowicza 9, 77-400 Zlotéw, tel.: 692 073 885
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W ramach dziatan majgcych na celu utrzymanie zasobéw Spotki we
wiasciwym stanie technicznym w roku 2021 przeprowadzono dwa zaplanowane
zadania remontowe, polegajgce na wykonaniu odnowieniu scian oraz sufitow klatek
schodowych budynku wielorodzinnego przy ul. Wankowicza 7 oraz dokonano
modernizacji instalacji wodociggowej w budynkach wielorodzinnych przy
ul. Wankowicza 7 i 9 polegajacej na montazu licznikow wody z radiowym odczytem
pomiaru oraz zakup niezbednego sprzetu do ich obstugi. Koszt wykonanych robét
wraz z materiatem zamknat sie w kwocie nie przekraczajgcej budzetu
przeznaczonego na realizacje tego zadania. Dodatkowo wykonano dwa zadania w
ramach remontéw biezgcych, t. wymiana 3 szt. okien dachowych w lokalu
mieszkalnym pofozonym w budynku Warnkowicza 9 oraz dokonano przebudowy
instalacji grzewczej w budynku przy ul. Kocika 9. taczne naktady na prace
remontowe w roku 2021 wyniosty 68.674,08 zi.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku kapitat podstawowy spotki wynidst
2.542.890,00 zt i w catosci stanowit wilasnos¢ Gminy Miasto Ziotow. Kapitat
zapasowy na dzien 31 grudnia 2021 roku wyniést natomiast 1.628.834,87 zi.
Ztotowskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. na dziei 31 grudnia
2021r. odnotowato zysk netto w kwocie 143.282.40 zt. Podsumowujac Kapitat wiasny
spotki na dzien 31 grudnia 2021r. wyniést 4.315.007,27 zi.

3. Dzialalnosé¢ inwestycyjna

W roku 2021 nadal realizowana byta inwestycja przy ul. Sienkiewicza 2, w
ramach ktorej zasoby Spétki miaty sie zwiekszy¢ o 15 lokali mieszkalnych, 5 garazy
oraz 17 pomieszczen gospodarczych. Dnia 31 sierpnia 2021r. Ziotowskie TBS
uzyskato zgode na uzytkowanie nowego obiektu. W zwigzku z tym termin wykonania
inwestycji, wraz z uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie w terminie do 31 sierpnia
2021r., zostat dotrzymany przez Generalnego Wykonawce. Wszystkie prace

zwigzane z odbiorem inwestycji od Generalnego Wykonawcy zostaty zakonczone, w
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zwigzku z czym ptatnosci koricowa za realizacje kontraktu zostaty dokonane na rzecz
Generalnego Wykonawcy w dniu 4 pazdziernika 2021r.

W wyniku realizacji inwestycji przy ul. Sienkiewicza 2 zasoby Ztotowskiego
TBS powiekszyty sie o kolejne 15 lokali mieszkalnych, 5 garazy oraz 17 pomieszczen
gospodarczych. Powierzchnia uzytkowa nowych lokali mieszkalnych wyniosta
710 m? garazy 85 m? pomieszczen gospodarczych 65 m? Wszystkie lokale
mieszkalne, garaze oraz pomieszczenia gospodarcze niezwiocznie zostaty
przekazane najemcom. Na dzien sporzadzenia sprawozdania wszystkie
pomieszczenia znajdowaty sie w najmie.

Podsumowujac realizacje przedsiewziecia nalezy wyrazi¢ zadowolenie, iz
mimo znacznego poziomu inflacji oraz trudnej sytuacji na swiecie zwigzane] z
sytuacjg epidemiczna, inwestycje udato sie zrealizowaé w wyznaczonym terminie
oraz na poziomie przyjetych kosztow. Catosc realizacji inwestycji zamkneta sie kwotg
3.269.469,78 zt, natomiast wartosé¢ gruntu, na ktorym zrealizowano inwestycje
wyniosta 464.100,00 zt. Na czes$¢ stanowiaca przedsiewziecie objete finansowaniem
zwrotnym przypadty koszty wraz z gruntem w wysokosci 3.498.793,88 zt, z czego
kwote 1.640.599,42 zt stanowit preferencyjny kredyt udzielony przez BGK w ramach
rzgdowego programu wspierania spotecznego budownictwa czynszowego.
Poczatkowo Zarzad planowat wykorzystan kredyt w wysokosci 1.767.200,00 zi,
jednakze sytuacja na rynku finansowym, w wyniku ktérej oprocentowanie lokat
bankowych byto na bardzo niskim poziomie, skionita Zarzad do podjecia decyzji o

zaangazowaniu srodkow wiasnych w wiekszych zakresie.

4. Czynniki ryzyka i opis zagrozen
Ryzyko spadku $ciggalnosci naleznosci z tytutu czynszéw oraz optfat za
media.
Z uwagi na powiekszenie zasobow Spofki, liczba najemcédw réwniez wzrasta,

w zwigzku z czym ryzyko pojawienia sie nierzetelnych klientdow réwniez wzrasta.
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Ponadto, w zwigzku z utrzymujgca sie pandemig w kraju i na Swiecie oraz
restrykcjami  sanitarno-epidemiologicznymi, z gospodarki napltywajg coraz
wyrazniejsze sygnaly Swiadczace o recesji. W zwiazku z tym, w znacznym stopniu
wzrasta ryzyko utraty pracy przez znaczng liczbe mieszkancow zasobow
Ziotowskiego TBS, a co za tym idzie realne dochody najemcéw lokali mieszkalnych
moga spas$c. Powstaje zatem ryzyko nieterminowego regulowania zobowiazan
najemcéw wzgledem Spotki. Zarzad na biezgco monitoruje przeplywy pieniezne
zwigzane z regulowaniem przez najemcéw naleznosci, w zwigzku z czym jest w
stanie szybko reagowac oraz podjg¢ odpowiednie kroki. Zadowalajacy jest fakt, ze w
poréwnaniu do roku 2020 wysokos$é przeterminowanych naleznosci nie zwiekszyta
sie i stanowi niewielki procent wszystkich naleznosci wobec Spaotki.

Ryzyko kredytowe

Dziatalnos¢ Ztotowskiego 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
programow wspierania budownictwa spotecznego. W roku 2020 odnotowano
rekordowo niskie stopy redyskontowe, w zwigzku z czym Spétka poniosta znacznie
mniejszy koszt finansowy obstugi kredytéw. Jednakze wskutek wysokiej inflacji w 1V
kwartale 2021r. sytuacja ulegta diametralnej zmianie. W miesigcach pazdziernik,
listopad oraz grudzien Prezes NBP trzykrotnie podnosit stopy procentowe i na koniec
2021r. wysokos$c¢ stopy redyskontowej wyniosta 1,85 pkt. W poréwnaniu z grudniem
2020r. spoty wzrosty o 1,74 pkt procentowe, w zwigzku czym Spétka bedzie ponosita
wyzsze koszty finansowe w pordéwnaniu do roku 2020.

Ryzyko starzenia sie zasobéw mieszkaniowych Ztotowskiego TBS

Zasoby mieszkaniowe Ziotowskiego TBS sa stosunkowo nowe, jednakze
Zarzad okresla w formie planéw remontowych niezbedne prace do wykonania w
nadchodzacym roku kalendarzowym. Ma to na celu zapobiegnigcie degradacji

budynkéw, jak réwniez umozliwia racjonalne gospodarowanie Srodkami
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pochodzgcymi z rezerwy remontowej. Decyzje, co do wydatkbw na prace
remontowe, podejmowane sa w oparciu o coroczne przeglady stanu technicznego
budynkéw. W protokole okreslone sa roboty, ktérych wykonanie nalezy zleci¢ w
pierwszej kolejnosci. Duzy problem stanowi¢ moze znalezienie zleceniobiorcéw na
realizacje robét remontowych w zasobach Spétki. Na rynku ustug budowlanych
wyraznie widoczny jest brak wykwalifikowanych pracownikow, przez co koszt
realizacji prac znacznie wzrasta. Przyczynia sie do tego réwniez sytuacja
gospodarcza w kraju, gdzie odnotowywana jest rekordowo wysoki poziom inflacji
spowodowany miedzy innymi poprzez wzrost cen no$nikow energii, zwtaszcza paliw
oraz energii elektrycznej. Na dzieh sporzadzenia sprawozdania stan techniczny
budynkow oraz instalacji nalezy okresli¢ jako dobry. Zarzad na biezaco podejmuje
dziatania majace na celu zabezpieczenie nieruchomosci stanowiacych mieszkaniowy
zaséb Ztotowskiego TBS.

Ryzyko prawne i administracyjne

Ztotowskie TBS Sp. z o.0., jak kazda organizacja w Polsce dziala w
okreélonym srodowisku prawno-administracyjnym. Spétka nie ma zadnej mozliwosci
oddziatywania na zmiany legislacyjne zachodzgce w kraju, musi natomiast w sposob
szybki reagowac¢ na nowe przepisy. Korzystng zmiang dla Spéiki jest dopuszczenie
mozliwosci tgczenia grantéw pochodzacych z réznych rzadowych programéw
wspierajacych budownictwo mieszkaniowe. Z wykorzystaniem dwoch programow
zrealizowana zostata inwestycja przy ul. Sienkiewicza. Beneficjentem $rodkéw z
Funduszu doptat byta Gmina Miasto Ztotdow, uzyskujac zwrot $rodkow
wspoffinansujacych przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane w wysokosci 583 tys.
zt. Bardzo duze obawy budzi najwieksza reforma podatkéw Polski tad, w ramach
ktérej wprowadzone zostang zasadnicze zmiany wplywajgce na wszystkie
ptaszczyzny gospodarcze w Polsce. Efekty wprowadzonych zmian znane beda

dopiero po zakonczeniu 2022r.
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5. Podsumowanie

W ocenie Zarzadu rok 2021 ugruntowat stabilizacje finansowa Spoiki.
Wyraznie wida¢ wplyw zwiekszenia ilosci zasobdéw mieszkaniowych na ogding
sytuacje ekonomiczng Zlotowskiego TBS oraz wplyw czesci inwestycyjnej
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego zrealizowanego przy ul. Kocika (zespoét
18 garazy) na rentownos$c¢ catego przedsiewziecia.

Niezwykle waznym wydarzeniem dla Ziotowskiego TBS w roku 2021 byto
zakoriczenie inwestycji przy ul. Sienkiewicza w Ziotowie oraz przyjecie do
eksploatacji nowych lokali mieszkalnych, garazy oraz pomieszczen gospodarczych.
Zakonczenie przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego przyniesie widoczne efekty
dopiero w roku obrachunkowym 2022, jednakze pozytywny wplyw na sytuacje
finansowg Spotki mozna odnotowac juz w IV kw. 2021r. W ocenie Zarzgdu potencjat
Spotki bedzie nadal rést, a od realizacji przyjete] strategii oraz kierunku rozwoju
zalezy dalszy harmonijny rozwoj Spétki. W zwigzku tym w roku 2022 nalezy poczynié
dziatania zmierzajgce do przygotowania Ziotowskiego TBS do realizacji kolejnej
inwestycji mieszkaniowej na terenie Ztotowa.

Sprawozdanie finansowe opracowano przy zatozeniu kontynuowania
dziatalno$ci w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci i zdaniem Zarzgdu nie istniejg

okolicznosci na powaznie zagrazajace kontynuowaniu dziatalnosci.

Opracowat:

mgr Przemyslaw Pajak

Prezes Zarzadu

Ziotowskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego
w Ziotowie
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