CZESC Il. MIESZKALNICTWO W WOJEWODZTWACH

Rozdziat I. Analiza PEST

1.1. Czynniki polityczno-prawne

Wielki wptyw na ksztatt i rozwdj mieszkalnictwa wywierajg czynniki polityczno-prawne.
Wsréd czynnikéw  stricte  politycznych wypada wskazaé kwestie dominujacych ideologii
politycznych wsréd elit sprawujgcych wiadze publiczng na poziomie panstwowym i
samorzadowym. Ideologie te mozna umieszcza¢ na réznych osiach, typu kapitalizm-socjalizm,
liberalizm-solidaryzm. Czynniki prawne przejawiajg sie w prawnych aktach krajowych,
miedzynarodowych, UE oraz prawa miejscowego.

Do problematyki mieszkalnictwa zastosowanie bedg miaty — w stosownym zakresie —
wszystkie wymienione powyzej rodzaje aktéw prawnych. Przy czym nalezy zaznaczy¢, iz zakres
regulacji prawnych w przypadku mieszkalnictwa jest bardzo szeroki i obejmuje w szczegdlnosci
akty krajowe z zakresu norm: (1) prawa konstytucyjnego, (2) prawa administracyjnego i
procedury administracyjnej, (3) prawa gospodarczego publicznego, w tym prawa budowlanego,
(4) prawa cywilnego i procedury cywilnej, (5) prawa handlowego, (6) prawa socjalnego.

Majac na uwadze panujgcg w Polsce tzw. , biegunke legislacyjng” nalezy podkresli¢, iz ryzyka

zwigzane ze zmianami w systemie prawnym sg znaczgce.

1.2. Czynniki ekonomiczne
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Tabela 5. Grunty przekazane inwestorom oraz pozostajgce w zasobie pod budownictwo mieszkaniowe w 2019 roku®”

Wserliae Z tego Z budownictwa mieszkaniowego przypada na:
a — grunty przekazane inwestorom w roku Budownictwo
. . towarzystw , .
sprawozdawczym w ha mieszkaniowe | . . . . o . 0sob spotekii
. . . wielorodzinne | jednorodzinne | spotdzielcze | komunalne | budownictwa : .
b — grunty pozostajace w zasobie pod budownictwo fizycznych innych
. . spotecznego
mieszkaniowe w ha, stan na 31.12
¢ —w tym uzbrojone
POLSKA 776,6 118,4 658,2 51 23,3 8,2 612,0 128,0
28 088,3 6 049,2 22 039,1 X X X X
12734,5 3 580,2 9154,3 X X X
MIASTA ...t 453,4 111,6 341,8 4,9 10,4 7,6 323,8 106,7
16 234,3 5686,0 10 548,3 X X X X
7 806,6 3 386,3 4420,3 X X X X X
WIES ...voeeeeeeeteneeessseseeesssssessssssesesessssesensssssessassessensanns 323,2 6,8 316,4 0,2 12,9 0,6 288,2 21,3
11 854,0 363,2 11 490,8 X X X X X
4927,9 193,9 4734,0 X X X
Makroregion potudniowy .........ccccveeeeriiiiisisnnennniisinnnes 87,5 9,5 78,0 0,1 2,8 2,0 71,3 11,3
7 008,4 1262,4 5746,0 X X X
2353,1 758,0 1595,1 X X
Regiony:
MAtOPOISKIE ..eveeiveeciiie i 26,4 0,7 25,7 - 1,6 - 23,0 1,8
3606,7 167,5 3439,2 X X X X X
588,4 71,9 516,5 X X X X X
SIgSKie v 61,1 8,8 52,3 0,1 1,2 2,0 48,3 9,5

37 7rédto: Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2019 roku (Tabele), Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2020.




Makroregion pétnocno-zachodni

Regiony:
wielkopolskie

zachodniopomorskie

TUBDUSKI® ot

Makroregion potudniowo-zachodni ........cccceeeeiuennnnennns

Regiony:

dOINOSIGSKIE e

OPOISKIE «eveeeiiiecceee e

Makroregion pétnocny ..............

Regiony:

3401,7
1764,7

176,0
5502,5
2697,9

63,1
1363,2
637,3

69,8
2351,5
1150,8

43,1
1787,8
909,8

141,0
42411
1479,0

121,3
3362,7
1220,5

19,7
878,4
258,5

190,3
4874,1
2189,9

1094,9
686,1

17,4
852,1
466,4

4,6
167,2
99,6

9,7
467,9
243,1

3,1
217,0
123,7

20,7
886,2
335,0

19,4
751,7
305,7

1,3
134,5
29,3

37,9
1402,0
958,6

57

2 306,8
1078,6

158,6
4650,4
2231,5

58,5
1196,0
537,7

60,1
1883,6
907,7

40,0
1570,8
786,1

120,3
3354,9
1144,0

101,9
2611,0
914,8

18,4
743,9
229,2

152,4
34721
1231,3




kujawsko-pomorskie ..........ccoecueervieeniiienniiee e,

Warminsko-mazurskie .........cccccceeeeeeeeeeiieccciee e,

pomorskie ......

Makroregion centralny ........cccccvviiiineeeininiiisnieeennnnnn.

Regiony:

tédzkie ............

Swietokrzyskie

Makroregion wschodni ..........cceeveeeeeeeneeneeeeeeeeeeeeeeeennee

Regiony:

lubelskie .........

podkarpackie .

28,2
635,3
217,1

60,5
1422,0
528,0

101,6
2816,8
1444,8

55,4
2329,3
1535,7

43,8
2034,6
1327,8

11,6
294,7
207,9

87,9
2831,9
1700,5

24,3
869,7
521,4

48,7
1272,2
685,1

4,7
99,1
57,5

12,1
387,3
120,5

21,1
915,6
780,6

6,4
943,7
600,6

6,2
874,5
548,4

0,2
69,2
52,2

14,7
271,2
144,6

6,0
129,5
59,4

7,3
73,0
29,0

58

23,5
536,2
159,6

48,4
1034,7
407,5

80,5
1901,2
664,2

49,0
1385,6
935,1

37,6
1160,1
779,4

11,4
225,5
155,7

73,2
2560,7
1555,9

18,3
740,2
462,0

41,4
1199,2
656,1




podlaskie .........ccecuue..

Makroregion woj. mazowieckie .........ccoeeureeeiiiiiisnnnnns

Regiony:

warszawski stoteczny ..

mazowiecki regionalny

14,9
690,0
494,0

38,5
1301,0
778,4

13,3
811,3
504,6

25,2
489,7
273,8

1,4
68,7
56,2

11,8
431,6
317,0

7,5
346,8
259,4

4,3
84,8
57,6

13,5
621,3
437,8

26,7
869,4
461,4

58
464,5
245,2

20,9
404,9
216,2

Przez grunty komunalne rozumie sie grunty, ktére sg wtasnoscig gmin i zwigzkdw miedzygminnych, grunty, ktérych witasciciele nie sg znani,

znajdujgce sie we wtadaniu, na zasadach samoistnego posiadania, gminnych jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych osobowosci prawnej oraz

grunty gmin i zwigzkéw miedzygminnych przekazane w uzytkowanie wieczyste. Przez grunty uzbrojone nalezy rozumie¢ tereny przeznaczone pod

budownictwo mieszkaniowe, do ktérych prowadzi droga dojazdowa oraz istnieje mozliwos¢ przytgczenia do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej,

elektroenergetycznej i cieptownicze;.

W 2019 roku gminy przekazaty inwestorom pod budownictwo mieszkaniowe 776,6 ha gruntow, z ktorych 84,8% przeznaczono pod budownictwo

mieszkaniowe jednorodzinne. Z ogdlnej powierzchni gruntdow przekazanych pod budownictwo mieszkaniowe 58,4% stanowity grunty w miastach. W

catkowitej powierzchni gruntéw przekazanych w 2019 roku pod budownictwo mieszkaniowe najwieksze udziaty miaty wojewddztwa: dolnoslgskie

(15,6%), pomorskie (13,1%), zachodniopomorskie (9,0%) i wielkopolskie (8,1%), najmniejsze za$ - Swietokrzyskie (1,5%), podlaskie (1,9%), opolskie

(2,5%) i lubelskie (3,1%). W odniesieniu do gruntéw znajdujgcych sie w zasobach gmin z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe najwiecej
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gruntdw przeznaczono na ten cel w wojewddztwach: wielkopolskim (4,6%), kujawsko-pomorskim (4,4%), warminsko-mazurskim (4,3%) oraz

Swietokrzyskim (3,9%), najmniej zas w matopolskim (0,7%), slagskim (1,8%) oraz t6dzkim, opolskim i podlaskim (po 2,2%).

W ogdlnej powierzchni gruntéw (28 088,3 ha) znajdujacych sie w zasobie gminnym przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe,

budownictwo jednorodzinne stanowi 78,5%, z czego w miastach - 65,0%, na wsi - 96,9%. Najwyzszy udziat w catkowitej powierzchni gruntéw

przekazanych pod zabudowe jednorodzinng miaty wojewddztwa: dolnoslagskie (15,5%), pomorskie (12,2%), zachodniopomorskie (9,1%) oraz

wielkopolskie (8,9%). W wojewddztwach: pomorskim (17,8%), dolnoslaskim (16,4%), warminisko-mazurskim (10,2%) i mazowieckim (10,0%) najwiecej

gruntéw przekazano zas pod budownictwo wielorodzinne. Najmniej gruntow przekazanych inwestorom pod budownictwo mieszkaniowe

przeznaczono pod budownictwo spétdzielcze (0,7%), towarzystw budownictwa spotecznego (1,1%) i komunalne (3,0%), a najwiecej (78,8%) pod

budownictwo prywatne (oséb fizycznych)38.

Tabela 6. Dodatki mieszkaniowe wyptacone w 2019 roku>®

Wyszczegolnienie

Dodatki wyptacone uzytkownikom lokali

a — liczba dodatkow
gminnych spélnot towarzystw
a 4 4 . W q 5
b — kwota dodatkéw w zt Ogotem IS spotdzielczych T — prywatnych budownictwa innych
spotecznego
¢ — przecietna wysokos¢ dodatku w zt
w liczbach bezwzglednych
POLSKA 2 879 037 1167 872 755 396 403 779 320 456 59 076 172 458
595 775 935 247 116 469 138 204 505 74 350 448 83 276 651 14918 414 37 909 448

38 Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2019 roku, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2020, s. 22-24.
39 7rédto: Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2019 roku (Tabele), Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2020.
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MIASTA .....coovrrrrrnnnnens

WIES

Makroregion potudniowy

Regiony

matopolskie ..................

SI3SKi€ vveeeeeieeiieeeee

Makroregion potnocno-zachodni

Regiony
wielkopolskie

zachodniopomorskie

lubuskie ......cccceeveeeennnenn.

206,9

2 649 269
550949 156
208,0

229768
44 826 779
195,1

659 311
142 350 609
215,9

146 856
31902018
217,2

512 455
110 448 591
215,5

493 672
110 265 275
223,4

261462
60510976
231,4

150948
32605 216
216,0

81262

211,6

1093 046
232 735 361
212,9

74 826
14 381 108
192,2

288 415
63 315 202
219,5

32684
7501810
229,5

255731
55813392
218,3

191 187
43794 948
229,1

80290
18733579
233,3

73193
16 806 575
229,6

37704
61

183,0

714789
129 656 367
181,4

40 607
8548 138
210,5

159 366
31154 447
195,5

29979
5638 606
188,1

129 387
25515 841
197,2

117 956
22 948 925
194,6

65812
12990732
197,4

32 866
6 085 380
185,2

19278

184,1

362943
66 485 854
183,2

40 836
7 864 594
192,6

54991
10 870 294
197,7

15 346
3012150
196,3

39 645
7858144
198,2

68 327
13 576 845
198,7

26076
5593330
214,5

24911
4515323
181,3

17 340

259,9

269 632
73 916 759
2741

50 824
9 359 892
184,2

56 794
14 714 899
259,1

6330
1756 288
277,5

50 464
12958 611
256,8

81558
21305 993
261,2

68 950
18647719
270,5

8988
2012397
223,9

3620

252,5

57 623
14 616 479
253,7

1453
301935
207,8

8235
1891 868
229,7

2225
532519
239,3

6010
1359 349
226,2

13 253
3428 062
258,7

6 252
1423792
227,7

5701
1644070
288,4

1300

219,8

151 236
33538336
221,8

21222
4371112
206,0

91510
20403 899
223,0

60 292
13 460 645
223,3

31218
6943 254
222,4

21391
5210502
243,6

14 082
3121824
221,7

5289
1541471
291,4
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Makroregion potudniowo-zachodni ...................

Regiony

dolnoslaskie ..................

opolskie .....ccoveeerveeennnen.

Makroregion pétnocny

Regiony

kujawsko-pomorskie ....

warminsko-mazurskie ..

pomorskie .........ccccuuu....

Makroregion centralny

17 149 083
211,0

251494
48 219 447
191,7

193 626
37095 361
191,6

57 868
11 124 086
192,2

604 455
125911 674
208,3

239 420
54430011
227,3

158 775
29590 259
186,4

206 260
41 891 404
203,1

254 863
50504 781

8254794
218,9

136 380
26 905 861
197,3

107 154
20988 297
195,9

29 226
5917 564
202,5

216 512
44 087 670
203,6

74 542
15529188
208,3

58799
11568 290
196,7

83171
16 990 192
204,3

103 212
21 826 317

62

3872813
200,9

50 822
8996 518
177,0

36 980
6592 548
178,3

13 842
2403970
173,7

136 496
24 957 099
182,8

57 206
10 650 598
186,2

35816
6304 263
176,0

43 474
8002 238
184,1

72554
11711588

3468 192
200,0

44709
7700 036
172,2

34683
5841 286
168,4

10026
1858 750
185,4

105 195
19017 373
180,8

26216
4877 395
186,0

42 666
7751789
181,7

36313
6388 189
175,9

39 686
6968 112

645 877
178,4

8000
1516411
189,6

5778
1139 440
197,2

2222
376 971
169,7

105 302
28 908 660
274,5

67 555
20330069
300,9

10138
1637511
161,5

27 609
6 941 080
251,4

29543
8097 641

360 200
277,1

5993
1855674
309,6

5215
1694783
325,0

778
160 891
206,8

12 547
3145703
250,7

3663
851594
232,5

2275
675717
297,0

6 609
1618 392
244,9

4741
946 620

547 207
270,9

5590
1244947
222,7

3816
839 007
219,9

1774
405 940
228,8

28 403
5795 169
204,0

10238
2191167
214,0

9081
1652 689
182,0

9084
1951313
214,8

5127
954 503




Regiony

Makroregion wschodni ..............

Regiony

IUDEISKIE ..t

POAKArPACKIe ...eeveereeeiieeie e

POIASKIE ..eeeeeeieiiiiieciieecee e

Makroregion woj. mazowieckie ........ccccceeeeeeeennnns

Regiony
warszawski stoteczny ........cccccevceerienieenieeieene

198,2

206 685
42 408 313
205,2

48 178
8 096 468
168,1

316 753
58 444 040
184,5

117 935
20 603 884
174,7

96 444
18 362 500
190,4

102 374
19 477 656
190,3

298 489
60 080 109
201,3

146 292
30318 865

211,5

87597
19 080 461
217,8

15615
2745 856
175,8

103 342
20 599 383
199,3

34978
6783 932
193,9

33177
6679 131
201,3

35187
7136 320
202,8

128 824
26 587 088
206,4

79 862
16 765 345

63

161,4

56 493
9218283
163,2

16 061
2493 305
155,2

128 413
21 876 388
170,4

44 834
7217309
161,0

39794
7 275588
182,8

43785
7 383 491
168,6

89789
16 559 540
184,4

33724
6335783

175,6

27 504
4927 537
179,2

12182
2040575
167,5

49 996
8446 609
168,9

23968
3863 386
161,2

11725
1960 682
167,2

14 303
2622 541
183,4

40 875
7771179
190,1

19756
3897641

274,1

27 507
7677 385
279,1

2036
420 256
206,4

18 512
3823955
206,6

8017
1601120
199,7

7629
1585658
207,8

2 866
637 177
222,3

20 747
4909 092
236,6

4598
1263970

199,7

4 407
861 192
195,4

334
85428
255,8

6510
1649737
253,4

1315
270498
205,7

1145
220359
192,5

4050
1158 880
286,1

7797
2000 750
256,6

1873
582704

186,2

3177
643 455
202,5

1950
311048
159,5

9980
2047 968
205,2

4823
867 639
179,9

2974
641 082
215,6

2183
539247
247,0

10 457
2252 460
215,4

6479
1473422




c 207,2 209,9 187,9 197,3 274,9 3111 227,4

mazowiecki regionalny ........ccceevveeviieeiiiiieniieen, a 152 197 48 962 56 065 21119 16 149 5924 3978
b 29761244 9821743 10 223 757 3873538 3645 122 1418 046 779 038
c 195,5 200,6 182,4 183,4 225,7 239,4 195,8

Dodatek mieszkaniowy jest powszechnym i okresowym swiadczeniem pienieznym, wynikajgcym z przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku
o dodatkach mieszkaniowych majgcym na celu dofinansowanie do wydatkéw mieszkaniowych ponoszonych w zwigzku z zajmowaniem lokalu
mieszkalnego lub domoéw jednorodzinnych. Dodatek mieszkaniowy jest swiadczeniem obligatoryjnym, przyznawanym na wniosek osoby uprawnione;j
w tym sensie, ze osobom spetniajgcym ustawowe warunki przystuguje prawo zadania jego wypfaty, a takze powszechnym (tj. przystuguje niezaleznie
od tego, jaki tytut prawny do lokalu przystuguje osobie uprawnionej, poza wyjatkami przewidzianymi w ustawie) oraz okresowym, przyznaje sie go
bowiem na okreslony okres z mozliwoscig ponownego przyznania w razie dalszego spetfnienia ustawowych warunkdw.

W 2019 roku wyptacono 2,9 min dodatkéw mieszkaniowych. W poréwnaniu z rokiem poprzednim nastgpit spadek ich liczby (o 11,0%). taczna
kwota wyptat wyniosta 595,8 min zt i w porédwnaniu z 2018 roku byta nizsza o 10,4%. Analogicznie do roku poprzedniego, najwiecej dodatkow
mieszkaniowych wyptacono uzytkownikom lokali gminnych, tj. 40,6% wyptaconej liczby dodatkdw i 41,5% ich wartosci oraz lokali spotdzielczych, t;.
26,2% liczby i 23,2% wartosci dodatkow. Najmniej dodatkdw uzyskali natomiast uzytkownicy mieszkan towarzystw budownictwa spotecznego, tj.
2,1% liczby i 2,5% wartosci dodatkéw oraz innych podmiotdw, tj. 6,0% liczby i 6,4% wartosci wyptaconych dodatkow.

Podobnie jak w roku poprzednim, najwyzszy udziat zardwno w liczbie, jak i wartosci dodatkéw wyptaconych w 2019 roku miaty wojewddztwa:
Slgskie (odpowiednio 17,8% liczby i 18,5% wartosci wyptaconych dodatkow), mazowieckie (10,4% i 10,1%), wielkopolskie (9,1% i 10,2%) i kujawsko-
pomorskie (8,3% i 9,1%), najnizszy zas udziat wojewddztwa: swietokrzyskie (1,7% i 1,4%), opolskie (2,0% i 1,9%) i lubuskie (2,8% ich liczby i 2,9%

wartosci wyptaconych dodatkéw)*.

40 Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2019 roku, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2020, s. 20.
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1.3. Czynniki spoteczne

Pod pojeciem zasobdéw mieszkaniowych rozumie sie ogdt mieszkann zamieszkanych i
niezamieszkanych znajdujacych sie w budynkach mieszkalnych i niemieszkalnych. Do zasobéw
mieszkaniowych nie zalicza sie lokali w obiektach zbiorowego zakwaterowania (tj. hoteli
pracowniczych, doméw studenckich, burs i internatéw, doméw pomocy spotecznej), z wyjatkiem
znajdujacych sie tam mieszkan. Pomija sie rowniez w tej kategorii pomieszczenia prowizoryczne
oraz obiekty ruchome (tzn. barakowozéw, wagondw kolejowych, barek i statkdw).

Mieszkanie jest to lokal skfadajacy sie z jednej lub kilku izb tacznie z pomieszczeniami
pomocniczymi, wybudowany lub przebudowany dla celdw mieszkalnych, konstrukcyjnie
wydzielony (trwatymi Scianami) w obrebie budynku, do ktérego to lokalu prowadzi niezalezne
wejscie z klatki schodowej, ogdlnego korytarza, wspdlnej sieni badZ bezposrednio z ulicy,
podwdrza lub ogrodu.

Pod pojeciem izby rozumie sie pomieszczenie w mieszkaniu, oddzielone od innych
pomieszczen statymi $cianami siegajacymi od podtogi do sufitu, o powierzchni nie mniejszej niz 4
m2, z bezposrednim oswietleniem dziennym, tj. oknem lub oszklonymi drzwiami w Scianie
zewnetrznej budynku; za izbe uwaza sie nie tylko pokoje, ale réwniez kuchnie spetniajgce
powyzsze kryteria.

Powierzchnia uzytkowa mieszkania jest to suma powierzchni wszystkich pomieszczen
znajdujacych sie w obrebie mieszkania, a w szczegdlnosci: pokoi, kuchni (z oknem i bez okna),
spizarni, przedpokoi, alkow, holi, fazienek, ubikacji, obudowanej werandy, ganku, garderoby oraz
innych pomieszczen stuzgcych mieszkalnym lub gospodarczym potrzebom mieszkarnicow bez
wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzytkowania.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2019 roku zasoby mieszkaniowe kraju liczyty 14,8 mIn mieszkan
o tacznej powierzchni uzytkowej 1 101,4 min m2, w ktérych znajdowato sie 56,6 min izb. W
miastach zlokalizowanych byto ponad 10 min mieszkan o powierzchni 648 min m2 oraz 35,6 min
izb. Na terenach wiejskich znajdowato sie ponad 4,8 min mieszkan o powierzchni 453,4 min m2
oraz 21,0 min izb. W 2019 roku w poréwnaniu z poprzednim rokiem przybyto 197,7 tys. mieszkan
(wzrost 0 1,4%) o tgcznej powierzchni uzytkowej 17 231,1 tys. m2 (wzrost o 1,6%) i 737,3 tys. izb
(wzrost 0 1,3%). W miastach liczba mieszkan wzrosta o 144,2 tys. (wzrost o 1,5%), natomiast na
terenach wiejskich przybyto ich 53,5 tys. (wzrost o 1,1%). Przyrost liczby mieszkan byt m.in.

efektem inwestycji w budownictwie, rozbudowy i przebudowy budynkéw istniejgcych, jak



rowniez zmiany charakteru przeznaczenia powierzchni niemieszkalnych. Z ogdlnej puli zasobow
mieszkaniowych 67,6% lokali mieszkalnych zlokalizowanych byto na terenach miast. W pieciu
najwiekszych miastach tj.: Warszawie, Krakowie, todzi, Wroctawiu i Poznaniu (gdzie mieszka ok.
19,2% ludnosci miejskiej), skupionych byto 23,7% mieszkarn sposréd wszystkich zasobow
miejskich.

Najwiekszy wzrost liczby mieszkan w poréwnaniu z 2018 roku odnotowano w wojewddztwie
pomorskim (o 2,0%, co stanowi 8,9% przyrostu zasobéw mieszkaniowych catego kraju) oraz w
wojewddztwach dolnoslgskim (o 1,8% co stanowi 10,9% przyrostu zasobow mieszkaniowych
catego kraju), matopolskim (o 1,8%, co stanowi 10,7% przyrostu zasobow mieszkaniowych catego
kraju) oraz mazowieckim (o 1,8%, co stanowi 21,0% przyrostu zasobéw mieszkaniowych catego
kraju). Najmniejszy przyrost liczby mieszkan natomiast odnotowano w wojewddztwach: opolskim
i $lgskim (po 0,7%).

Przecietna liczba izb przypadajgca na mieszkanie wyniosta 3,82, w tym w miastach 3,56, a na
obszarach wiejskich 4,37. Najnizsze wartosci tego wskaznika wystgpity w wojewddztwach
centralnych: mazowieckim - 3,62 i tédzkim - 3,61, a najwyzsze w wojewddztwach: wielkopolskim
- 4,05, podkarpackim - 4,11 i opolskim - 4,19. W miastach mieszkania o najwiekszej przecietnej
liczbie izb wystepowaty w wojewddztwie podkarpackim (3,84) i podlaskim (3,82), a o najmniejszej
- w tédzkim (3,35) i mazowieckim (3,38). Najwiecej izb miaty przecietnie mieszkania wiejskie w
wojewodztwach opolskim (4,88) i slgskim (4,73), a najmniej w wojewddztwach lubelskim (4,00) i

$wietokrzyskim (4,06)*.

4 Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2019 roku, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa
2020, s.11-12.
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Tabela 7. Zasoby mieszkaniowe w 2019 roku, stan na 31 grudnia®

Przecietna
Powierzchnia liczba 0s6b powierzchnia uzytkowa w m?2
e . . uzytkowa L, . .
Wyszczegdlnienie Mieszkania Izby . , Ludnos¢ liczba izb w 1
mieszkan w . . w1l . . .
. mieszkaniu . . na 1izbe 1 mieszkania na 1 osobe
m mieszkaniu

POLSKA 14 812 774 56 611582 | 1101 397 594 38 382576 3,82 2,59 0,68 74,4 28,7
IMIASTA ...ttt rrns e sensssansnsnes 10 008 979 35600 288 647 985 793 23 033 066 3,56 2,30 0,65 64,7 28,1
o liczbie ludnosci: .....cccevvveeviiiiceeciee e,
PONizej 10 000 .....ceeveevrrirrireeeeeriieeeeeeiines 866 570 3471161 66 737 929 2370239 4,01 2,74 0,68 77,0 28,2
10 000-19 999 1000 736 3859043 71541212 2620 368 3,86 2,62 0,68 71,5 27,3
20 000-49 999 1717767 6351601 115 736 509 4282 788 3,70 2,49 0,67 67,4 27,0
50 000-99 999 1240108 4491742 79 837 117 3052819 3,62 2,46 0,68 64,4 26,2
100 000—199 999 ....cccvveveeereeeecee e 1410735 4914173 86 653 877 3248 741 3,48 2,30 0,66 61,4 26,7
200 000 i WIECE] veuvvvreerereriirirrieeeesierreeeenns 3773063 12512 568 227 479 149 7458 111 3,32 1,98 0,60 60,3 30,5
WIES ...t ese s s s eneans 4 803 795 21011294 453 411 801 15349 510 4,37 3,20 0,73 94,4 29,5
Makroregion potudniowy .........ccccvueeerrrnnnee 3 007 309 11513 699 223996 343 7 928 536 3,83 2,64 0,69 74,5 28,3
REGIONY: ..eiiiiiiiiiie e
MAtoPOISKIE ..eveveeeeieiieiereieeeecsee 1220632 4775 042 96 191 559 3410901 3,91 2,79 0,71 78,8 28,2
SIGSKI wvveeeeeeeeete et 1786 677 6 738 657 127 804 784 4517 635 3,77 2,53 0,67 71,5 28,3

42 7r6dto: Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2019 roku (Tabele), Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2020.
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podkarpackie .........cccoeeueieiiiiieniieeiee e,

POdIaskie ....ccvveeiiiiiiie

Makroregion woj. mazowieckie ...............

Regiony:
warszawski stoteczny ......ccocceeveevviericenneennne.

mazowiecki regionalny ..........cccccceeevieeeennen.

787 667 3037655 61070 222 2108 270
678 680 2787926 55798 749 2127 164
460 447 1852317 35505 046 1178353
2344444 8483052 | 169 833085 5423 168
1500 085 5191610| 103719039 3085567
844 359 3291442 66 114 046 2337601

3,86 2,68
4,11 3,13
4,02 2,56
3,62 2,31
3,46 2,06
3,90 2,77

0,69 77,5 29,0
0,76 82,2 26,2
0,64 77,1 30,1
0,64 72,4 31,3
0,59 69,1 33,6
0,71 78,3 28,3

Tabela 8. Najem lokali mieszkalnych z mieszkaniowego zasobu gmin oraz najem tymczasowych pomieszczeri w 2019 roku®

Wyszczegolnienie

Umowy

o najem lokali mieszkalnych?)

w tym najmu socjalnego lokali®)

0 najem tymczasowych pomieszczen

a —liczba lokali zawarte rozwigzane zawarte rozwigzane zawarte | rozwigzane
b — powierzchnia uzytkowa lokali w m2 obowigzujgce obowigzujace obowigzujgce w roku
stanna31.12 | w roku sprawozdawczym | stanna31.12 w roku sprawozdawczym stan na 31.12
sprawozdawczym
POLSKA 641 801 47 120 23 386 73 970 24 835 6215 1600 911 328
28577 598 | 1841081 924 520 2520570 833 506 201 391 34660 | 17817 6 405
IMIASTA .ot ssssssesssssssses 588 601 41 391 21132 65 302 21968 5381 1477 846 308
26111211 | 1606453 832816 2216 245 735539 172725 31614 | 16315 5930

43 7rédto: Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2019 roku (Tabele), Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2020.
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Tabela 9. Gospodarstwa domowe oczekujgce na najem lokali mieszkalnych od gminy, stan na 31

grudnia®
w tym najem socjalny
Wyszczegdlnienie w tym w ramach
Ogbtema) razem reallzagl
wyrokéw
eksmisyjnych

POLSKA 150579 81214 47 644
IMIASTA ..coeeiiiiiiiiinnrrres s sssssssssssnssssssssssns 130 066 74 110 46 605
WIES ...oettceeeenensetsssssssssssssssssssesssssssssssssssssses 20513 7 104 1039
Makroregion potudniowy ........cccceeeeeeeeeeeeeeeennees 38190 18 377 13353
Regiony:

MatoPOISKIE ...eeeeeeeereeeee e, 5025 1749 712
SIGSKI wvveeeeeieerie et 33165 16 628 12 641
Makroregion pétnocno-zachodni ..........ccccevvennes 25151 13 509 7833
Regiony:

wielkopolskie 10323 5743 3256
zachodniopomorskie .........cccccveeeieeecciveecciee e, 10134 5019 2943
JUBUSKI® ..t 4694 2747 1634
Makroregion potudniowo-zachodni ................... 19928 10 942 5923
Regiony:

dOINOSIGSKIE et 16 346 8908 4710
OPOISKIE weveiiiiiieiiie e 3582 2034 1213
Makroregion potnocny .......cccceeeeiiiiciissnnnenenensnns 27 726 16 942 9 835
Regiony:

kujawsko-pomorskie ..........cccceerveririneenienneennne. 8505 5115 3296
warminsko-mazurskie ........ccoceeveeveereeeeceeneeenn. 5977 3214 2262
POMOTSKIE ..veeeeiieeeiiie et 13244 8613 4277
Makroregion centralny .........ccceeeeeeririnnisnsssssnnnns 16 793 10319 4 807
Regiony:

FOAZKIE oot 13145 8104 4278
SWIELOKIZYSKIE w.oveeieeeeiesicceeseeeee e 3648 2215 529
Makroregion wschodni ........ccccveeeiiiiiiiiineennnnnn. 8626 4221 2035
Regiony:

JUBEISKI® ..eovveeeieeiieeieeeieeececrce e 3665 1954 1209
podkarpackie 3155 1365 604
POAIASKIE ..oeeveeeeeeeeieeeecee e 1806 902 222
Makroregion woj. mazowieckie .......cccccceeeeeeennens 14 165 6 904 3858
Regiony:

4 7rédto: Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2019 roku (Tabele), Gtéwny Urzad

Statystyczny, Warszawa 2020.




2240

5501 3073 1618

warszawski stoteczny .......ccceecevcveieeieesie e 8 664 3831
mazowiecki regionalny ........cccocccevvciieiiciiennnen.

a) z wyfaczeniem lokali zamiennych i pomieszczen tymczasowych.

1.4. Czynniki technologiczne

Jako wyposazenie mieszkan w instalacje sanitarno-techniczne rozumie sie mieszkania, w
ktérych wystepuje co najmniej jedno z nizej wymienionych urzadzen sanitarno-technicznych:
wodociag, ustep sptukiwany, tazienka, centralne ogrzewanie lub gaz z sieci. Opis stanu zasobéw
mieszkaniowych uwzglednia réwniez stopien wyposazenia mieszkan w podstawowe instalacje
sanitarno-techniczne. Rosnacy odsetek mieszkan wyposazonych w te instalacje wskazuje na
poprawe warunkéw mieszkaniowych ludnosci. W wodocigg wyposazonych byto 96,9% mieszkan,
w ustep 93,9%, a w tazienke 91,7%. Instalacja gazowa natomiast podtgczona byta w co drugim
mieszkaniu. Pomiedzy miastami a wsig nadal utrzymywaty sie dysproporcje w wyposazeniu
mieszkan w podstawowe instalacje. W miastach w wodocigg wyposazonych byto 99,1%
mieszkan, w ustep - 97,3%, a tazienke - 95,7%. Na wsi do wodociggu podtgczonych byto 92,4%
mieszkan, ustep posiadato 86,8%, a fazienke 83,3%. W pordwnaniu z 2018 roku najwiekszy
wzrost - 0 2,3% zaobserwowano w wyposazeniu mieszkan w gaz z sieci. Dla mieszkan
zlokalizowanych na wsi wzrost ten wynidst 6,4%, natomiast w miastach - 1,6%. Liczba mieszkan
wyposazonych w centralne ogrzewanie zwiekszyta sie w poréwnaniu z 2018 roku o 1,7%. Na

terenach wiejskich, podobnie jak w miastach zanotowano wzrost o 1,7%%.

Tabela 10. Zmiana dtugosci sieci kanalizacyjnej w latach 2010-2019%

4 Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2019 roku, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa
2020, s. 15.
46 Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2019 roku, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa
2020, s. 28.
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W 2019 roku w pordwnaniu do roku poprzedniego zuzycie energii elektrycznej na odbiorce
w gospodarstwach domowych w Polsce spadto o 0,9% i wyniosto 1 963,9 kWh, przy czym w
miastach miat miejsce spadek zuzycia o 1,6% (wyniosto ono 1 724,6 kWh na odbiorce), a na
obszarach wiejskich odnotowano wzrost o 0,3% (wyniosto ono 2 443,5 kWh na odbiorce).
Najwyzsze zuzycie energii elektrycznej na odbiorce (gospodarstwo domowe) odnotowano w
wojewodztwie wielkopolskim (2 192,1 kWh) i mazowieckim (2 104,9 kWh), najnizsze zas w

wojewddztwie $wietokrzyskim (1 652,3 kWh) i podkarpackim (1 728,0 kWh)*’.

47 Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2019 roku, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa
2020, s. 34 i nast.
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Na koniec 2019 roku sie¢ gazowa ogdtem w Polsce osiggneta dtugos¢ 157,9 tys. km, z czego
86,5% (136,6 tys. km) to dtugosé sieci rozdzielczej. W poréwnaniu do roku poprzedniego
odnotowano wzrost dtugosci sieci gazowej ogétem o 2,3% (o 3,5 tys. km, z czego 98,2% przypadto
na sie¢ rozdzielczg). Dtugo$¢ czynnych przytaczy gazu prowadzgcych do budynkéw na koniec
2019 roku wyniosfa 52,8 tys. km i byt to wzrost 0 2,9% w poréwnaniu do stanu na koniec roku
poprzedniego. Ich liczba charakteryzowata sie natomiast szybszym tempem wzrostu (o 3,8%) i na
koniec 2019 roku wyniosta 3 048,1 tys. Z ogdlnej liczby 111,0 tys. przytgczy zainstalowanych w
2019 roku, okoto 65,6 tys. zlokalizowanych byto w miastach, natomiast okoto 45,4 tys. na
obszarach wiejskich. Dtugos¢ sieci gazowej rozdzielczej, wedtug stanu na koniec 2019 roku,
wzrosta o 3,4 tys. km (o0 2,6%), przy czym w miastach przy wzroscie o 1,5 tys. km (2,5%) wyniosta
ona 62,3 tys. km, natomiast na obszarach wiejskich przy wzroscie o 1,9 tys. km (o 2,6%) byto to
74,3 tys. km. W poréwnaniu do 2010 roku znaczny przyrost w dtugosci sieci gazowe] rozdzielczej
zaobserwowano w miastach wojewddztw: podlaskiego (o 43,1%), lubuskiego (o 36,0%),
podkarpackiego (o 32,0%) i lubelskiego (o 31,4%), oraz na obszarach wiejskich wojewddztw:
kujawsko-pomorskiego (o 176,7%), opolskiego (o 104,3%) oraz pomorskiego (o0 96,8%). W 2019
roku w Polsce zuzycie gazu z sieci przez gospodarstwa domowe wyniosto 47 855,3 GWh i w
poréwnaniu z 2018 roku wzrosto o 2,0% (o 951,9 GWh), przy rownoczesnym wzroscie liczby
odbiorcéw o 1,9%. W miastach miat miejsce wzrost zuzycia gazu o 0,1% przy wzroscie liczby
odbiorcow o 1,2%. Na obszarach wiejskich odnotowano wzrost zuzycia gazu o 8,3%, podczas gdy
liczba odbiorcéw zwiekszyta sie o 6,3%. W 2019 roku w poréwnaniu z rokiem poprzednim
przecietne zuzycie gazu z sieci przez gospodarstwa domowe wzrosto o 0,1% i wyniosto 6 014,1
kWh na odbiorce, przy czym w miastach byto to 5 279,8 kWh na odbiorce, a na terenach
wiejskich - 10 325,6 kWh na odbiorce. Zuzycie gazu z sieci na odbiorce w miastach spadfo o ok. 57
kWh (o0 1,1%), a na obszarach wiejskich wzrosto o 195 kWh (0 1,9%).

W 2019 roku sprzedano 191,2 tys. TJ energii cieplnej, z czego na potrzeby ogrzewania
budynkéw mieszkalnych 148,6 tys. TJ (77,7%). Okoto 188,4 tys. TJ (98,6%) energii cieplnej
sprzedano mieszkaricom miast, w tym okofo 146,8 tys. T) na potrzeby ogrzewania budynkow
mieszkalnych. Najwiecej energii cieplnej na cele grzewcze zostatlo wyprodukowane przy
wykorzystaniu paliwa statego (73,84%), w nastepnej kolejnosci gazu (25,13%) oraz paliw
olejowych (1,03%).

W 2019 roku w Polsce zostato wytworzonych 12 752,8 tys. ton odpaddéw komunalnych, co

stanowito wzrost o0 2,1% w pordownaniu z rokiem poprzednim. Na jednego mieszkarica Polski
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przypadato srednio 332 kg wytworzonych odpadéw komunalnych, przy czym w miastach byto to
386 kg, a na obszarach wiejskich - 251 kg. Najwiecej opaddéw komunalnych wytworzonych
przypadato na 1 mieszkarica wojewddztw: dolnoslgskiego (405 kg), zachodniopomorskiego (391
kg), lubuskiego (380 kg) oraz Slaskiego (376 kg), najmniej zas - Swietokrzyskiego (232 kg),
lubelskiego (234 kg), podkarpackiego (242 kg) i podlaskiego (283 kg). W 2019 roku wiekszos¢
odpadéw komunalnych (10 776,4 tys. ton) zostato wytworzonych przez gospodarstwa domowe
(84,5% ilosci odpaddow wytworzonych ogdétem). llos¢ ta wzrosta o 3,2% w pordwnaniu z rokiem
poprzednim. Pozostata cze$sé¢ odpaddw komunalnych, zebranych miedzy innymi w ramach
$wiadczenia ustug komunalnych, takich jak czyszczenie ulic lub utrzymanie parkdéw czy cmentarzy,
wyniosta 1 976,3 tys. ton (spadek o 3,1%) i stanowifa 15,5% ogdlnej masy wytworzonych w 2019
roku odpadéw komunalnych. Udziat tych Zzrédet w ilosci odebranych lub zebranych w 2018 roku
odpaddw komunalnych stanowit odpowiednio 83,7% i 16,3%. W 2019 roku odnotowano wzrost
udziatu odpaddédw zebranych lub odebranych selektywnie w ogdlnej ilosci wytworzonych
odpaddw komunalnych - do 31,2% z 28,9% w 2018 roku Catkowita waga odpaddéw zebranych lub
odebranych selektywnie wzrosta z okoto 3 608 tys. ton w 2018 roku do okofo 3 977 tys. ton w
2019 roku (o 10,2%). Na jednego mieszkarica Polski przypadato okoto 104 kg zebranych lub
odebranych selektywnie odpaddéw komunalnych (rok wczesniej - 94 kg), przy czym w miastach
byto to 115 kg, a na obszarach wiejskich - 86 kg (rok wczesniej odpowiednio 106 kg i 76 kg).
Najwiecej (92,0%) odpadéw komunalnych odebranych lub zebranych selektywnie w 2019 roku
zostato wytworzonych przez gospodarstwa domowe. W porédwnaniu z rokiem poprzednim ilos¢
tych odpaddow wzrosta o 10,3% - z okoto 3 317,2 tys. ton do okoto 3 658,6 tys. ton. Byly to
gtownie odpady biodegradowalne, odpady wielkogabarytowe, odpady szklane oraz zmieszane
odpady opakowaniowe, ktére to frakcje stanowity 73,0% ogétu odpadéw komunalnych

zebranych selektywnie wytworzonych przez gospodarstwa domowe w 2019 roku

1.5. Podsumowanie

Przeprowadzona analiza PEST wskazuje na istotne znaczenie czynnikéw polityczno-prawnych,
ekonomicznych, spotecznych i technologicznych na wielkos¢ i jakos¢ zasobdw mieszkaniowych, przy
czym nalezy zwrdci¢ szczegdlng uwage na wysokg dynamike zmian zachodzacych w sferze
polityczno-prawnej. Zmiany te czestokro¢ wprowadzane s3 (lub projektowane) w wyniku
wycofywania sie kreatoréw polityki mieszkaniowej z plandw i regulacji podejmowanych wczesniej.
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Moze to wskazywa¢ na brak osiggania zamierzonych uprzednio efektéw dziatan

prawnolegislacyjnych.
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Rozdziat Il. Wybrane spoétki (TBS) wykonujace zadania z zakresu gospodarki mieszkaniowej

1.1. Status towarzystw budownictwa spotecznego

Towarzystwem budownictwa spotecznego jest podmiot (spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig, spotka akcyjna, spétdzielnia oséb prawnych) powstaty zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (obecne brzmienie: tj. Dz.U z 2019 roku poz. 2195), posiadajacy status spotecznej
inicjatywy mieszkaniowej (SIM), ktérego podstawowym przedmiotem dziatania jest budowanie
doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu. Prowadzenie przez towarzystwo
budownictwa spotecznego dziatalnosci w tym obszarze jest obligatoryjne. Ponadto towarzystwo
budownictwa spotecznego moze takze: (1) nabywac lokale mieszkalne i budynki mieszkalne oraz
niemieszkalne, w celu rozbudowy, nadbudowy i przebudowy, w wyniku ktérej powstang lokale
mieszkalne, (2) przeprowadzaé¢ remonty i modernizacje obiektéw przeznaczonych na zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu, (3) wynajmowa¢ lokale uzytkowe znajdujace sie we
wtasnych budynkach, (4) sprawowac¢ na podstawie umoéw zlecenia zarzad nieruchomosciami
mieszkalnymi i niemieszkalnymi niestanowigcymi jego wtasnosci, (5) sprawowad zarzad
nieruchomosciami wspdlnymi stanowigcymi w utamkowej czesci jego wspoétwiasnosé, (6) prowadzié
inng dziatalnos¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg towarzyszacg, w tym
budowaé lub nabywaé budynki w celu sprzedazy znajdujgcych sie w tych budynkach lokali
mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu.

Ustawodawca w dalszym ciggu dopuszcza funkcjonowanie towarzystw budownictwa
spotecznego, ktére powstaty przed 19 stycznia 2021 roku (czyli przed dniem wejscia w zycie
nowelizacji ustaw wspierajgcych rozwdj mieszkalnictwa), w niezmienionej postaci lub tez —
dostosowane] do funkcjonowania w formie SIM. W praktyce spoteczne inicjatywy mieszkaniowe
(SIM) wchodzg w miejsce dotychczasowych podmiotéw wspierajgcych budownictwo mieszkaniowe
(TBS), i to za ich posrednictwem bedzie wspierane budownictwo mieszkaniowe z udziatem gmin
albo gmin i partnera krajowego, jakim jest Krajowy Zasdb Nieruchomosci.

Ponizej, w kolejnych podrozdziatach zaprezentowano informacje na temat szesciu wybranych

towarzystw budownictwa spotecznego dziatajgcych jako spétki z ograniczona odpowiedzialnoscia.
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Analizy oparto na informacjach za petny rok bilansowy 2019 (nie ma jeszcze dostepnych danych za
rok 2020).

Towarzystwa budownictwa spotecznego, ktére posiadajg forme prawng spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig podlegac bedy odpowiednim przepisom prawa handlowego.

Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig jest najbardziej popularng w Polsce formg
prowadzenia dziatalnosci, w tym przede wszystkim dziatalnosci gospodarczej. Swag popularnosé
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig zawdziecza przede wszystkim niewielkim (w poréwnaniu
ze spotka akcyjng) wymogom formalnym oraz, bedgcemu zasadg, wytgczeniu odpowiedzialnosci
ekonomicznych wiascicieli spotki (wspdlnikéw) za jej zobowigzania. Pomimo tego, iz prowadzenie
dziatalnosci w tej formie prawnej nie implikuje az tak wielu obowigzkéw, jak ma to miejsce w
przypadku spétki akcyjnej, to nie sposéb stwierdzi¢ catkowitej dowolnosci na tej pfaszczyznie.
Nalezy bowiem znac i przestrzegac zasad dotyczgcych kazdego przejawu i form dziatania tej spofki.
Jest to szczegdlnie widoczne w Swietle réznorodnych sankcji grozacych samej spotce, jej zarzagdowi
oraz kontrahentom w przypadku dziatan (zaniechan) nielegalnych, czyli niezgodnych z przepisami

powszechnie obowigzujgcego prawa oraz z postanowieniami umowy (aktu zatozycielskiego) spotki.

1.2. Widzewskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

Zgodnie z Aktem Zatozycielskim podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétki jest
budowanie domdéw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu. Ponadto Towarzystwo
moze réwniez: nabywaé budynki mieszkalne, przeprowadza¢ remonty i modernizacje obiektow
przeznaczonych za zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu, wynajmowad
lokale uzytkowe znajdujgce sie w zasobach Towarzystwa, sprawowac¢ na podstawie umow
zlecenia zarzad budynkami mieszkalnymi i niemieszkalnymi niestanowigcymi jego wtasnosc.

Zrédtami przychoddéw Spétki sa: (1) przychody z tyt. eksploatacji i $wiadczen zasobem
wtasnym, (2) przychody z tyt. sprawowania zarzgdu w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, (3)
sprzedaz lokali w szczegdlnosci sprzedaz dotychczasowym najemcom tych lokali.

Budynki stanowigce wtasnos¢ Widzewskiego TBS Sp. z 0.0. sg stosunkowo nowe, ich wiek nie
przekracza 25 lat. Wyjgtkiem jest budynek zlokalizowany przy ul. Nawrot 34, a takze budynki
zlokalizowane przy al. J. Pitsudskiego 150/152 w todzi, ktére zostaty wybudowane w latach
siedemdziesigtych i osiemdziesigtych ubiegtego wieku. Stan techniczny budynkéw mieszkalnych
jest dobry, cho¢ niektdre ich elementy wymagajg remontu (np. balkony).
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Rentownosé zarzadzania zasobem wiasnym za rok 2019 ulegfa obnizeniu w stosunku do
rentownosci z roku 2018. Jedng z przyczyn jest zmieniona polityka remontowa zasobu wiasnego.
Zarzad Spotki, zgodnie z rekomendacjg Rady Nadzorczej, postanowit przeznaczac wieksze naktady
na remonty obecnego zasobu. Pozwoli to utrzymywaé budynki w lepszym stanie technicznym,
poprawi sie estetyka obiektéw - w szczegdlnosci dzieki czestszemu odnawianiu klatek
schodowych. Dzieki podjetym dziataniom winno wzrosng¢ zadowolenie najemcow lokali z jakosci
otoczenia, w ktérym zamieszkujg. Spadek rentownosci zasobu wifasnego jest spowodowany
rowniez wzrostem kosztéw ustug nabywanych przez Spétke, w tym ustug utrzymania porzadku i
czystosci. Spadek bezrobocia w aglomeracji tédzkiej do poziomu nienotowanego od roku 1989
spowodowat silng presje na wzrost wynagrodzen pracownikéow zatrudnionych w podmiotach
Swiadczgcych ustugi dla Spotki. Nastepnie przetozyto sie to na wzrost cen tych ustug.

Wzrosta rentowno$¢ zarzadzania budynkami wspdlnot mieszkaniowych. Wynika to w
szczegblnosci z pozyskania w zarzadzanie dodatkowej nieruchomosci, przy niezmienionym
sktadzie osobowym pracownikéw zajmujgcych sie obstugg wspdlnot. Wynagrodzenie zarzadcy
pobierane przez Spétke od wspdlnot mieszkaniowych pozostaje niezmienne od ponad 5 lat.
Zasadnym bedzie w przysztosci podjecie dziatan zmierzajgcych do aneksowania umoéw o
zarzadzanie i zwiekszenie wynagrodzenia zarzadcy.

W dniu 24.01.2019 r organ decyzjg nr DAR-UA-II.172.2019 roku udzielit Widzewskiemu TBS
Sp. z 0.0. pozwolenia na realizacje zadania ,Budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z
garazem wielostanowiskowym oraz lokalami ustugowymi w poziomie parteru wraz z
infrastrukturg techniczng na nieruchomosci potozonej w todzi przy ulicy Wysokiej 30 oraz
wykonanie robét budowlanych zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpozarowym budynku na
dziatce 196/1”. Decyzja stata sie ostateczna w dniu 12.03.2019 roku Na program inwestycji sktada
sie 49 mieszkan o powierzchni facznej 1850 m2, 2 lokale ustugowe (65m2) oraz 27 miejsc
parkingowych w garazu wielostanowiskowym w poziomie parteru.

Zatozenia do projektu zostaty opracowane w Biurze Architekta Miasta we wspétpracy z
Miejska Pracownig Urbanistyczng, ktéra wykonata dla tego obszaru nowy plan miejscowy.
Autorzy projektu wykorzystali doswiadczenia 2 konkurséw zorganizowanych przez BAM na
»Wspodtczesng tddzka Kamienice” i zaprojektowali frontowy budynek w formie tradycyjnej
kamienicy. Pozostata czes¢ budynku stanowi pierzeje nowego wnetrza urbanistycznego wokét

sgsiedniego terenu zielonego, w ktérym znajduje sie patacyk z przedszkolem.
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Trzy kolejne przetargi nieograniczone na realizacje roboét budowlanych zwigzanych z
przedmiotowg inwestycjg ogtoszone odpowiednio: (1) 28.03.2019 roku, (2) 10.06.2019 roku, (3)
03.07.2019 roku, zostaty uniewaznione z uwagi na brak ofert Wykonawcéw w zatozonym przez
Zamawiajgcego budzecie. W dniu 23.09.2019 roku po podniesieniu kwoty jaka Zamawiajacy
zamierza przeznaczy¢ na realizacje zamowienia do 11 000 000,00 zt brutto ogtoszono kolejny
czwarty juz przetarg nieograniczony.

W dniu 24.10.2019 roku Widzewskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.o.
dokonato otwarcia ofert w postepowaniu oznaczonym numerem 09/DA/19 na budowe budynku
mieszkalnego wielorodzinnego wraz z infrastrukturg towarzyszaca przy ulicy Wysokiej 30 w todzi.
W terminie ztozono 3 oferty. Za najkorzystniejszg z punktu widzenia kryterium oceny ofert
uznana zostata oferta firmy BUDICA tukasz Bieniek ul. Wrzosowa 22, 95-069 Aleksandréw todzki.
W dniu 21 listopada 2019 roku nastgpito podpisanie umowy z Wykonawca na tgczng kwote
wynagrodzenia brutto 11,588,000,00 zt.

Termin wykonania przedmiotu umowy okreslony zostat na 30 listopada 2021 roku, z tym, ze
roboty budowlane wraz z catg infrastrukturg, uksztattowaniem terenu oraz wstepnym odbiorem
winny by¢ zakoriczone do 26 pazdziernika 2021 roku W dniu 28 listopada 2019 roku nastgpito
przekazanie terenu i placu budowy dla wykonania robdét. Prace zostaty rozpoczete przez
Wykonawce w dniu 09.12.2019 roku

taczna wartos¢ wykonanych i zafakturowanych robdt w miesigcu grudniu wyniosta 41
165,33 zt brutto. Roboty te obejmowaty: (1) rozbidrke budynku mieszkalnego — frontowego, (2)
rozbiérke budynku gospodarczego i komodrek lokatorskich, (3) oczyszczenie terenu i karczowanie,
(4) organizacje zaplecza budowy

Nastepujgce podmioty dzierzawity od Widzewskiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. majatek:

(1) Grupa Kupcow Ziemi todzkiej Sp. z 0.0. - umowa zawarta w dniu 10 maja 2011 roku na
okres 25 lat od dnia podpisania umowy - przedmiotem umowy jest nieruchomos¢ potozona w
todzi, przy ul. Jagienki, obejmujgca dziatke nr 143/67 o powierzchni 1.872 m. Na nieruchomosci
Grupa Kupcéw Ziemi tddzkiej Sp. z o.0. wybudowata pawilony ustugowe pn. ,GALERIA
HANDLOWA ,JAGIENKA”, w ktérych znajdujg sie sklepy réznych branz. Powstaty kompleks
handlowy znakomicie wpisuje sie architekture osiedla. Réznorodnosé oferowanych ustug

zaspokaja biezgce potrzeby mieszkaricéw Janowa.
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(2) OLMED K i A LisiAscy Sp. J. - umowa zawarta w dniu 17 sierpnia 2009 roku na okres 29 lat
od dnia podpisania umowy - przedmiotem umowy jest nieruchomos¢ o facznej powierzchni
1.643 m potozonej w todzi, przy ul. Jagienki, ksiega wieczysta nr LD1M/00147151/9, obejmujaca
dziatke niezabudowang nr 143/66, obreb W-34. W powstatym budynku zlokalizowany jest
o$rodek zdrowia wraz z apteka. Z ustug medycznych korzystajg mieszkancy naszych blokéw oraz
okolicznych osiedli.

(3) Centrum Handlowe Batory S.C. S. Pawlak, E. Biatkowski - umowa zawarta w dniu 1 lutego
2011 roku na okres 25 lat od dnia podpisania umowy - przedmiotem umowy s3g nieruchomosci
obejmujace dziatke nr 109/6 dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr LD1M/00165187/2
oraz cze$¢ dziatki nr 143/72 dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr LD1M/00165046/2
potozone w todzi, przy ul. Jagienki. taczna powierzchnia dziatek wynosi 2.500 m . W 2012 roku
Centrum Handlowe

(4) Batory S.C. S. Pawlak, E. Biatkowski na wydzierzawionym terenie wybudowata myjnie
samochodowa. Z oferowanych tam ustug chetnie korzystajg kierowcy. Widzewskie TBS Sp. z o0.0.
wynajmuje takze innym jednostkom lokale mieszkalne i uzytkowe, pomieszczenia gospodarcze,
garaze, miejsca parkingowe itp.

Spétka posiada zawarte inne umowy (dzierzawy, uzyczenia, najmu) na umieszczenie w pasie
drogowym instalacji przytaczeniowych (przytaczy wody, kanalizacji sanitarnej, deszczowej oraz
gazu) dla zrealizowanych budynkéw. Na podstawie tych uméw Spdtka wnosi optaty do Gminy
£6dz za umieszczone urzadzenia w pasie drogowym.

W roku 2019 struktura kosztéw rodzajowych w stosunku do roku 2018 nie ulegta istotnym
zmianom. Najwiekszy udziat (26,30% - 2019 roku) w kosztach podstawowych operacyjnych
stanowig koszty ,,zuzycie materiatéw i energii”. Powyzsze wynika ze specyfiki dziatalnosci Spotki.
Spétka dokonuje zakupu w szczegdlnosci energii cieplnej, a nastepnie obcigza kosztami tej energii
poszczegdlnych najemcéw lokali.

Podobnie jak w roku wczesniejszym, tak i w roku 2018 drugg gtdwng pozycjg kosztowa byty
»,Wynagrodzenia”. Jednakze udziat ,wynagrodzen” w ogdélnej wartosci kosztéw rodzajowych ulegt
nieznacznemu podwyzszeniu, odpowiednio z 22,29% (2018 roku) do 23,91% (2019 roku). Wzrost
ten wynikat w szczegdlnosci z wprowadzonych podwyzek wynagrodzen pracownikdéw oraz
przyznanym Cztonkom Zarzgdu Spétki, w roku 2019, zmiennym cze$ciom wynagrodzenia ze cele
zarzadcze osiggniete w roku 2018. Podwyzki wynagrodzen dla pracownikdw miaty charakter

regulacyjny i byty konsultowane z dziatajgcym w Spodtfce zwigzkiem zawodowym.
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Trzeci pod wzgledem wielkosci udziat w catosci kosztow dziatalnosci operacyjnej,
podstawowej przypadat na ,,amortyzacje”. Spétka posiada majgtek znacznej wartosci gtéwnie w
postaci nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. W stosunku do budynkow
mieszkalnych stosowana jest amortyzacja liniowa o stawce 1,3% w skali roku. Z uwagi na
postepujacy sprzedaz lokali stanowigcych wiasnos¢ Spétki koszty amortyzacji w stosunku do roku
poprzedniego ulegty zmniejszeniu. W roku 2019 nie oddano do uzytku zadnego budynku.

Kolejng pod wzgledem wartosci pozycjg kosztowq byty ,,ustugi obce”. W roku 2019 nastgpit
nieznaczny wzrost wartosci bezwzglednej przedmiotowej pozycji kosztowej w stosunku do roku
poprzedniego. Udziat kolejnych pozycji kosztowych w cafosci kosztéw podstawowych,
operacyjnych pozostat na poziomie zblizonym do ubiegtorocznego.

Do gtéwnych kierunkéow rozwoju Spétki w najblizszych latach naleze¢ beda: (1) budowa
nowych budynkéw z lokalami przeznaczonymi pod wynajem oraz pdzniejsza ich eksploatacja na
zasadach najmu, (2) uczestnictwo w programach budowy mieszkan wspdlnie z PFR
Nieruchomosci SA, (3) pozyskiwanie nieruchomosci wspdlnot mieszkaniowych w zarzadzanie.

Budowa nowych budynkéw z lokalami mieszkalnymi przeznaczonymi pod wynajem jest
gtéwnym kierunkiem rozwoju Spotki. Spdtka powstata po to, aby utatwic¢ zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych mieszkancéw todzi. Pierwszy z wymienionych kierunkéw ze wzgledu na
specyfike dziatalnosci jest kierunkiem nadrzednym. Tworzenie nowego zasobu mieszkaniowego
w skali Miasta mogtoby odbywac sie takze przy wspdtudziale srodkdw pochodzgcych z Banku
Gospodarstwa Krajowego. Zarzad Spotki dostrzega korzysci ptyngce dla Widzewskiego TBS Sp. z
0.0. z potencjalnej wspétpracy z BGK. Na chwile obecng zatozenia procesu inwestycyjnego, w
ktorym Spétka mogtaby wzig¢ udziat sg uzgadniane pomiedzy BGK, Widzewskim TBS Sp. z 0.0. i
Gming Miasto tddz.

Planuje sie, ze w przysztosci, tworzenie przez Widzewskie TBS Sp. z o.0. lokali mieszkalnych
pod wynajem moze odbywaé sie na dwa sposoby. Pierwszy sposdb oparty bedzie o przepisy
ustawy z dnia 8 grudnia 2006 roku o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. z 2018 roku poz. 2321 z pdzniejszymi
zmianami). Budowa budynkdw mieszkalnych odbywataby sie przy wspoétudziale srodkow
pochodzacych od Gminy Miasto tédz. Gmina, w zamian za wniesienie do Spodtki aportem
srodkéw finansowych, uzyskiwataby prawo najmu lokali, analogicznie jak ma to miejsce w
przypadku inwestycji przy ul. Kaliskiej i Wysokiej. Ponadto Gmina Miasto tddZ bedzie miata

mozliwos¢ otrzymania finansowego wsparcia od Banku Gospodarstwa Krajowego. BGK udziela
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przedmiotowego wsparcia ze srodkdéw Funduszu Doptat. W ramach wspodtpracy z Widzewskim
TBS Sp. z 0.0. Gmina Miasto £8dz zawarfa dwie umowy w programie Fundusz Dopfat. Pierwsza
obejmowata inwestycje w todzi przy ul. Kaliskiej 11/17, druga umowa inwestycje przy ul.
Wysokiej 25/27. Obecnie trwajg zaawansowane rozmowy w przedmiocie uczestnictwa Gminy
Miasto £édz w realizacji budynku przy ul. Wysokiej 30, na zasadach podobnych do tych, jakie
obowigzujg w przypadku dwdch wczesniejszych inwestycji.

Drugi sposob finansowania zwigzany jest ze znowelizowang w roku 2015 ustawg z dnia 26
pazdziernika 1995 roku o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z
2019 roku poz. 2195). Program ten zaktada udzielenie przez Bank Gospodarstwa Krajowego
finansowania zwrotnego na okres nie dtuzszy niz 30 lat. Wysoko$¢ oprocentowania kredytu lub
obligacji w ramach realizacji rzgdowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego jest
réowna preferencyjnej stopie procentowej WIBOR 3M. Lokale, ktére powstang przy wykorzystaniu
finansowania zwrotnego nie bedg mogly by¢ pod rygorem niewaznosci wyodrebniane na
wiasnosc.

Niezbednym do udzielenia finansowania zwrotnego jest zawarcie przez Widzewskie TBS
umowy z Gming Miasto £édz okreslajacej przewidywane formy partycypacji finansowej Gminy w
kosztach realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego.

W obecnym stanie prawnym mozliwe jest réwniez prowadzenie inwestycji w formule ,,na
wynajem” tgczac finansowe wsparcie z finansowaniem zwrotnym. Celem faczenia tych dwdch
programéw jest minimalizowanie wysokosci niezbednego finansowego wktadu wtasnego Spétki.

Gtéwna determinanta wptywajgcg na mozliwosci rozwoju Spotki sg srodki finansowe, za
pomocg ktérych mozna finansowac procesy inwestycyjne. Spétka posiada ograniczone witasne
srodki finansowe. Jest zatem konieczne, aby finansowaé procesy inwestycyjne przy
wykorzystaniu zewnetrznych Zrédet finansowania. Do najistotniejszych Zrédet zewnetrznego
finansowania, z ktérych moze czerpa¢ Spdtka nalezg: (1) partycypacje, (2) kredyty (zaréwno
komercyjne, jak i preferencyjne), (3) srodki otrzymywane od Gminy Miasto £6dz (w szczegdlnosci
w formie wktaddéw pienieznych).

Srodki otrzymywane od Gminy Miasto tédz, cho¢ moga petnié istotng role w procesie
finansowania inwestycji, nie mogg w dtuzszym okresie czasu by¢ dominujgcym zrédtem kapitatu
inwestycyjnego, z uwagi chociazby na ograniczone mozliwosci budzetowe Gminy.

Wartos$¢ pobieranych partycypacji podlega ograniczeniom zaréwno rynkowym, jak i w

niektorych przypadkach ograniczeniom ustawowym. Partycypacje mogg stanowi¢ element
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uzupetniajgcy finansowanie inwestycje, ale nigdy nie beda elementem podstawowym,
dominujgcym. Jednakze bardzo optymistycznym pozostaje wysoki poziom deklarowanych
partycypacji przez przysztych najemcéw lokali w budynku przy ul. Wysokiej 30.

Bardzo waznym z kolei elementem finansowania zewnetrznego inwestycji sg i bedg kredyty
bankowe. Mozna podzieli¢ je na dwie podstawowe grupy: (1) kredyty komercyjne, (2) kredyty
preferencyjne (udzielana na warunkach korzystniejszych niz rynkowe).

W przypadku zaciggania kredytu, banki kazdorazowo badajg zdolno$¢ kredytowag
potencjalnego kredytobiorcy. Bank Gospodarstwa Krajowego udzielajgc preferencyjnego
finansowania zwrotnego w formie kredytu (w oparciu o przepisy ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 roku o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2019 roku
poz. 2195)) wymaga odpowiednio wysokich wskaznikéw ptynnosci.

Od 2014 roku Widzewskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. posiadato
stosunkowo niskie wskazniki ptynnosci. Ich najnizszy poziom zostat osiggniety na koniec roku
2015. Na koniec roku 2016 zaréwno posiadane przez Spotke srodki pieniezne, jak i wskazniki
ptynnosci ulegty znacznemu podwyzszeniu. W ciggu roku 2017 nastepowata dalsza poprawa
ptynnosci Spotki, az do osiggniecia na dzien 31. grudnia 2017 roku wartosci mocno zblizonych, do
tych akceptowanych przez BGK. W latach 2018 i 2019 proces poprawy wskaznikdw ptynnosci
trwat dalej. Na dziert 31 grudnia 2019 roku Spodtka posiadata srodki pieniezne o wartosci prawie 6
min zt. Poziom wskaznikdw ptynnosci wskazuje na brak przeszkéd, w korzystaniu przez Spotke z
finansowania zwrotnego udzielanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na przedsiewziecia
inwestycyjno - budowlane realizowane w ramach rzagdowego programu popierania budownictwa
mieszkaniowego. W perspektywie roku 2020 ptynnos¢ Spotki nie powinna ulec pogorszeniu, w
szczegllnosci  dzieki planowanym do uzyskania s$rodkom ze sprzedazy nieruchomosci
zlokalizowanej przy ul. Nawrot 34 w todzi.

Wartym podkreslenia jest, ze przyczyng stosunkowo niskiej wartosci utrzymywanych do roku
2017 przez Spotke srodkéw pienieznych byly realizowane w przesztosci inwestycje polegajgce na
budowie budynkéw mieszkalnych wraz z infrastrukturg przy ul. O. Billewiczowny 15, Wodnej 28,
Nawrot 82 i Nawrot 82A. Spotka finansowata przedmiotowe inwestycje bez zaciggania kredytu,
jedynie w przypadku trzech ostatnich z wymienionych lokalizacji positkowano sie odroczonym
terminem pfatnosci u generalnego wykonawcy. Posiadane wczesniej przez Spétke srodki, w tym
srodki pochodzace z wptaconych przez najemcédw kaucji mieszkaniowych zostaty w duzej czesci

przeznaczone na powyisze cele. Owczesnie podjeta zostata decyzja, ze korzystniej dla Spotki
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bedzie zainwestowac¢ wspomniane srodki w budowe budynkdéw i nastepnie czerpa¢ dochody z
otrzymywanego od najemcow czynszu, niz utrzymywaé te $rodki na lokatach bankowych. Z
perspektywy czasu, w zwigzku z osiggnieciem przez stopy procentowe najnizszych w historii
poziomodw, ocenic¢ nalezy, ze decyzje te byty stuszne.

Spétka wykorzystata w petni posiadane przez siebie srodki na realizacje budynku przy ul.
Kaliskiej 11/17 w todzi. Pozostaty jedynie srodki, ktére pozwalaty utrzymywac biezgcg ptynnosci
finansowa. Minimalny poziom posiadanych srodkéw pienieznych to przetom roku 2015 i 2016
roku

Zarzad Spotki podejmowat i podejmuje rézne dziatania majgce na celu zwiekszenie wartosci
ptynnych aktywow i poprawe wskaznikdw ptynnosci. Jednym z takich dziatan byto rozpoczecie i
kontynuowanie, za zgoda Zgromadzenia Wspdlnikow, sprzedazy prawa wtasnosci lokali ich
dotychczasowym najemcom. W roku 2018 dokonano pierwszej sprzedazy lokali w
wybudowanym w roku 2017 budynku przy ul. Wysokiej 25/27. W roku 2019 proces sprzedazy
lokali byt kontynuowany, co przy rosngcych cenach nieruchomosci, pozwolito zwiekszy¢ stan
posiadanych srodkéw pienieznych o prawie 1 min zt.

Wydtuzone zostaty terminy zwrotu partycypacji osobom, ktére rozwigzaty umowy najmu
lokali i opréznity te lokale. Powyisze jest zgodne z art. 29a ust. 3 ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 roku o niektdérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2019 roku
poz. 2195).

Duzy wptyw na zachowanie odpowiedniego poziomu ptynnosci finansowej przez Spotke miat
zawarty dnia 19 grudnia 2018 roku aneks do umowy - porozumienia w sprawie zwrotu kaucji
dotyczgcych zasobu gminnego zarzgdzanego przez Widzewskie TBS Sp. z 0.0. Na mocy aneksu do
umowy, bezterminowo wydtuzony zostat termin catkowitej zapfaty kwoty kaucji.

Biorgc powyzsze pod uwage, stwierdzi¢é mozna, ze mozliwosci sfinansowania inwestycji
Spétki i co sie z tym wigze - mozliwosci inwestycyjne w ciggu ostatniego roku ulegty znacznej
poprawie.

Prognozuje sie, ze suma bilansowa na dzier 31 grudnia 2020 roku w stosunku do sumy na
dzien 31 grudnia 2019 roku nieznacznie wzrosnie, co bedzie spowodowane w szczegdlnosci
planowanym w roku 2020 podwyzszeniem kapitatu podstawowego poprzez wniesienie aportow
w postaci prawa wiasnosci nieruchomosci przy ul. Nawrot 100, ul. Przedzalnianej i ul.
Skierniewickiej oraz ewentualnych dalszych aportéw przez jedynego udziatowca - Gmine Miasto
todz.
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Przewiduje sie ponadto, ze w rachunku zyskow i strat zwiekszeniu ulegng przychody i koszty
podstawowej dziatalnosci operacyjnej, a zmniejszeniu ulegng koszty finansowe i to pomimo

planowanego uruchomienia nowego kredytu na sfinansowanie inwestycji przy ul. Wysokiej 30.

1.3. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w Piotrkowie Trybunalskim

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego z siedzibg w Piotrkowie Trybunalskim jest spotka
prawa handlowego od dnia 16 pazdziernika 1998 roku Zgodnie z postanowieniem Sadu
Rejonowego w Piotrkowie Tryb. od dnia 30.08.2001roku, Spotka przeniesiona zostata do rejestru
przedsiebiorcéw, prowadzonym przez Sad Rejonowy todzi Srédmiesécia w todzi XX Wydziatu
Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0000039349.

Przedmiotem dziatalnosci Spétki wg PKD zgodnie ze statutem jest: (1) budowanie domoéw
mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu, (2) nabywanie budynkéw mieszkalnych, (3)
przeprowadzanie remontow i modernizacji obiektéw przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych na zasadach najmu, (4) wynajmowanie lokali uzytkowych znajdujgcych sie w
budynkach Spétki, (5) sprawowanie na podstawie umoéw zlecenia zarzadu budynkami
mieszkalnymi nie stanowigcymi wtasnosci Spétki, (6) prowadzenie innej dziatalnosci zwigzanej z
budownictwem mieszkaniowym i infrastruktura.

Zarzad odbyt w 2019 roku 40 posiedzen, w ktérych uczestniczyli — Gtéwny Ksiegowy -
Gtéwny Ekonomista, Kierownicy poszczegdlnych Dziatéw Spétki, jak i wspdlnicy Spétek
administrujgcych w zasobach zarzgdzanych przez TBS Spétka z 0.0. w Piotrkowie Trybunalskim.

Zarzad wydat w 2019 roku 51 zarzgdzenia, w ktorych regulowane byty przede wszystkim
sprawy organizacyjne i finansowe Spétki, miedzy innymi w sprawach dotyczacych kadr i pfac,
obrony cywilnej, zamdéwien publicznych, wysokosci stawek optat za centralne ogrzewanie i cieptg
wode, umorzen naleznosci. Ponadto Zarzad skupiat sie nad nadzorem wykonawcow
wykonujgcymi ustugi na rzecz TBS-u Sp. z 0.0. w Piotrkowie Tryb., w szczegdlnosci dotyczacych
administrowania.

Rada Nadzorcza dziatajgc na podstawie § 19 ust. 1 pkt.8 Aktu Zatozycielskiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w dniu 06 listopada 2019 roku uchwatg Nr 35/VIIl/2019
dokonata wyboru podmiotu uprawnionego do badania rocznego sprawozdania finansowego

Spétki za okres 01.01.2019 roku do 31.12.2021 roku.
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Spoétka podpisata umowe na badanie sprawozdania z firma: Biuro Ustug Finansowo-
Ksiegowych ,,Dobra Rada” Dariusz Wréblewski z siedzibg w Biatej Rawskiej (podmiot wpisany na
liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 11627)
taczna wysokos$¢ wynagrodzenia, wynikajgca z umowy z podmiotem uprawnionym do badania
sprawozdan finansowych, naleznego z tytutu badania sprawozdania finansowego wynosita
7.995,00 zt. (stownie: siedem tysiecy dziewiecset dziewiecdziesigt piec ztotych 00/100).

Kapitat podstawowy Spotki od momentu jej zatozenia zwiekszono o 13.617.800,00 zt. a
mianowicie : poczgtkowo wynosit on 3.132.600,00 zt, na koniec 2007 roku wynosit 8.941.000,00
zt, za$ na zakonczenie roku obrotowego 2019 wynidst 16.750.400,00 zt.

Kapitat zapasowy na dzien 31.12.2019 roku wynidst zt. 138.365,85 i nie zmienit sie w
stosunku do roku poprzedniego. Kapitat rezerwowy na dziedn 31.12.2019 roku wyniost zt.
18.032.320,38 i powstat w wyniku podziatu zysku za lata 1999-2018 oraz wktadu pienieznego w
kwocie -1.218.400,00 zt. i aportu rzeczowego w kwocie 2.251.000,00 zt, ktére do czasu wpisu w
KRS widniejg na kapitale rezerwowym.

W roku 2019 Spétka kontynuowata dziatalnos¢ gospodarczg polegajacg na Swiadczeniu ustug
zarzadzania i wynajmu. Z wymienionych ustug uzyskano przychody z tytutu czynszéw lokali
mieszkalnych i lokali uzytkowych zasobdw wtasnych TBS, dzierzawionych i zarzgdzanych zasobow
gminnych (umowa nr 31/IGK/I/17) oraz przychody z tytutu zarzadzania czescig wspdlng w
nieruchomosciach Wspdlnot Mieszkaniowych, a takze przychody z tytutu dostaw mediow i
Swiadczen.

W roku 2019 Spétka odnotowata w poréwnaniu do roku poprzedniego wzrost przychodéw
ze sprzedazy o 3,32 %. Nalezy odnotowaé uzyskanie za rok obrotowy kolejnego dodatniego
wyniku finansowego w kwocie netto 1.022.047,82 zt. Kwota biezgcych zobowigzan podatkowych
Spétki na dzien 31.12.2019 roku wynosita 269.942,61 zt. Spdtka nie wykazuje zadnych zalegtosci
podatkowych.  Szczegétowe informacje  dotyczace zobowigzan  publiczno-prawnych
przedstawiono w informacji dodatkowe;j.

Na koniec roku obrotowego udziat wartosci netto (93.574.217,37zt.) w tgcznej wartosci
bilansowej majatku byt znaczacy i wynosit 89,23%. Z tego tez wzgledu przedstawiamy ponizej
blizszg charakterystyke majgtku trwatego. W roku obrotowym w odniesieniu do srodkéow
trwatych miaty miejsce nastepujgce zdarzenia: (1) zakupy na kwote 115.428,95 z1, (2) dokonano
likwidacji zuzytych $rodkéw trwatych na kwote 141.973,16 zi, (3) poniesiono naktady na nowy

Srodek trwaty na kwote 2.560.969,48 zt, (4) naliczcono amortyzacje, zaliczona do kosztow
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bezposrednich. i ogdlnych - na faczna kwote 1.209.577,99 zt. Na koniec roku 2019 wartosc¢
poczatkowa tych srodkéw trwatych wynosita 102.233.939,89 zi, ich umorzenie - 8.659.722,52 zt,
a wartosé netto —93.574.217,37 zt.

W 2020 roku dziatalnos$¢ inwestycyjng Spdtka prowadzi¢ bedzie nadal w formule TBS z
wykorzystaniem kredytéw na budownictwo spofeczne, przygotowywanych przez Bank
Gospodarstwa Krajowego w Warszawie.

Swoje zadania, Spétka ma zamiar realizowac poprzez: (1) pozyskiwanie partycypantéow —
0sob fizycznych i prawnych, (2) wspotdziatanie z wtascicielem — Gming Piotrkéw Tryb. poprzez
podwyzszenie kapitatu, zaréwno w formie gotowkowej jak i aportu rzeczowego, (3) powiekszenie
zarzgdzanego zasobu poprzez pozyskiwanie kolejnych Wspdlnot Mieszkaniowych

Plany na kolejny rok obrotowy: (1) rozpoczecie budowy kolejnych dwéch budynkéw przy
ulicy Broniewskiego, (2) remont kamienicy potozonej przy Rynek Trybunalski 1/Plac Czarnieckiego
5.

Zarzad nadal bedzie czynit starania by wygenerowac jak najwiecej srodkow na remonty i
utrzyma¢ w stanie niepogorszonym zaséb dzierzawiony. Kontynuowany bedzie proces
termomodernizacji budynkéw Wspdlnot Mieszkaniowych, realizowany w ramach s$rodkow
zabezpieczonych, zaréwno przez Wspélnoty Mieszkaniowe jak i w budzecie Gminy, przy udziale
TBS jako zarzadcy nieruchomosci mieszkaniowych.

Dzieki swoim dziataniom, Spdtka szczyci sie ugruntowang pozycjg na rynku piotrkowskim w
zakresie budowy budynkéw mieszkalnych na wynajem oraz jest najwiekszym w miescie zarzadca
nieruchomosci.

W trakcie roku obrotowego 2019 nie wystgpity zadne zdarzenia, ktére mogg mie¢ istotny
wptyw na przyszte wyniki finansowe Spétki. Jednak poczatek 2020 roku przynidst
rozprzestrzenianie sie wirusa COVID-19 na catym Swiecie, a jego negatywny wptyw objat wiele
krajow. Chociaz sytuacja z nim zwigzana wcigz sie zmienia, to do tej pory nie odnotowano
zauwazalnego wptywu na sytuacje Spétki. Nie mozna jednak przewidzie¢ przysztych skutkow
pandemii. W Spétce wdrozono odpowiednie wewnetrzne procedury w celu zapewnienia ciggtosci
zadan operacyjnych, a Zarzad Spoéfki Scisle monitoruje sytuacje i bedzie nadal monitorowac jej
potencjalny wptyw na firme oraz podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie

negatywne skutki pandemii oddziatywujgce na Spotke.
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1.4. Kieleckie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

Kieleckie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego powstato na mocy uchwaty nr 732/97 ,W
sprawie utworzenia Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spétka z 0.0. w Kielcach” z dnia 4
grudnia 1997 roku. Powofana Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z jednoosobowym
udziatem Miasta zostata wyposazona w kapitat zaktadowy w wysokosci 846.000 zt.

Za poczatek dziatalnosci nalezy przyjgé date 16 wrzesnia 1998 roku, tj. date wpisu do rejestru
handlowego w Rejonowym Sadzie Gospodarczym Dziat B Nr 2858, na podstawie, ktérego Spodtka
zostata zarejestrowana w Urzedzie Skarbowym (NIP 657-21-74-945), Zaktadzie Ubezpieczen
Spotecznych, Urzedzie Statystycznym (Regon 290985850).

Podstawg dziatalnosci Kieleckiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spétka z o.0. jest
Akt Zatozycielski Spotki z dnia 6 maja 1998 roku, zatwierdzony decyzjg nr 100 Prezesa Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast z dnia 13.05.1998 roku

Spotka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego Rejestru Przedsiebiorcow w dniu
05.09.2001 roku pod numerem KRS 0000039312.

Udziaty zostaty wniesione przez Miasto Kielce w formie pienieznej oraz aportu rzeczowego.

Przedmiotem dziatalnosci Spétki sg zadania wynikajace z Ustawy z dnia 26.10.1995 roku o
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego i z Umowy Spotki.

Podstawowym zadaniem Spoéfki jest budowa domdéw z mieszkaniami na wynajem i ich
eksploatacja na zasadzie umowy najmu. W miare potrzeb wynikajgcych z prowadzonego procesu
inwestycyjnego oraz w miare pozyskiwanych srodkdéw przewiduje sie podjecie innych dziatan.

Mieszkania w budynkach nalezgcych do Spoétki przeznaczone s3 dla rodzin nie posiadajgcych
innych mieszkan, ktorych dochdd przypadajacy na cztonka gospodarstwa domowego podlega
ustawowym ograniczeniom. W praktyce sg to mieszkania dla oséb srednio zamoznych.

Spétka dziata w systemie ,,non profit”, co jest obowigzkiem ustawowym, a wiec wszystkie
zyski muszg by¢ przekazane na dziatalnos¢ okreslong w akcie zatozycielskim.

Kapitat zaktadowy spoétki na dziern 31.12.2019 roku wynosit 27 470 000,00 zt i dzielit sie na 27
470 udziaty po 1 000 zt kazdy. Udziaty zostaty wniesione przez Miasto Kielce w formie pieniezne;j i
aportem rzeczowym. W 2019 roku Miasto Kielce objeto w Spétce 197 nowych udziatéw wnoszac
aport gruntowy - dziatke nr 1343/103 przy ul. Wrzosowej o powierzchni 416 m2 przylegajacg do
terenu zabudowanego przez KTBS. Kapitat zapasowy ulegt podwyzszeniu w 2019 roku o wartos$¢

zysku netto za rok poprzedni tj. 1 127 302,62 zt oraz o nadwyzke wartosci gruntu wniesionego
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aportem nad wartoscig udziatdw w wysokosci 575,00 zt. Wartos¢ kapitatu zapasowego na

31.12.2019 roku wynosita 8 407 593,57 zt.

Na koniec 2019 roku zasoby mieszkaniowe i ustugowe Spétki: - 691 mieszkania, w ktérych
zamieszkiwato tgcznie 1 827 osoéb, 13 lokali ustugowych i 69 garazy oraz 80 miejsc postojowych w
garazach wielostanowiskowych oraz spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu - 1 mieszkanie.
taczna powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych wynosi: 35 082,22 m2.

Majatek. W poréwnaniu do roku poprzedniego nastgpit wzrost w pozycji budynki i budowle
w zwigzku z oddaniem do uzytku budynku mieszkalnego przy ul. Zapolskiej 43 A, B i C w Kielcach.

W informacji dodatkowej do sprawozdania finansowego za 2019 rok - przedstawiono
szczegétowo dane o zakupach srodkéw trwatych, zmianach wartosci wynikajgcych z umorzenia
oraz zbycia majatku trwatego.

Majatek obrotowy na koniec 2019 roku miat wartos¢ 3 292,8 tys. zt. Stanowity go srodki
pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych w kwocie 3 084,1 tys. zt, naleznosci z tytutu najmu
lokali 169,9 zt, naleznosci z tytutu rozliczenia podatku Cit w zakresie podatku od przychodéw z
budynkéw oraz krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe w kwocie 11,1 tys. zt. Srodki
pieniezne obejmujace m.in. kaucje wptacone przez najemcow lokali deponowane sg na lokatach
w ramach umowy z Bankiem Gospodarstwa Krajowego.

Aktywa Spotki sktadajg sie w 96,7% z majatku trwatego. Zrédtem ich finansowania sg w
63,3% zobowigzania, giéwnie diugoterminowe, a w 36,7% kapitaty wtasne Spétki. Kapitaty wtasne
spotki wynosity na 31.X11.2019 roku: 36,625,8 tys. zt.

Zobowigzania Spotki na dzierh 31.X11.2019 to: (1) kredyty zaciggniete w BGK, z czego czesc¢
dtugoterminowa - 23 798,1 tys. zt, a czes¢ krotkoterminowa (przewidziana do sptaty w ciggu
najblizszego roku) - 3 572,9 tys. zt, (2) emisja obligacji, w tym cz. dtugoterminowa - 2 960,5 tys. zt
oraz cz. krétkoterminowa - 95,0 tys. zi, (3) kaucje wptacane przez najemcow lokali - 3 319,2 tys.
zt, (4) partycypacje zwrotne wniesione przez najemcéw - 20 629,3 tys. zt. - wzrost wartosci o
partycypacje dotyczace budynku przy ul. Zapolskiej 43, (5) rozliczenia miedzyokresowe wptat
partycypacji bezzwrotnych oraz umorzen kredytu - 4 765,2 tys. zt, (6) rozliczenie ujemnej wartosci
firmy 1 254,7 tys. zt, (7) pozostate zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw oraz podatkéw
i ubezpieczen spotecznych - 2 638,1 tys. zt; w tej pozycji wykazano fakture generalnego
wykonawcy budowy przy ul. Zapolskiej w kasie 2 052 tys. zt z terminem pfatnosci w styczniu 2020

roku, (8) zobowigzania z tytutu wynagrodzen (B Ill 3h) w kwocie 16,1 tys. zt. dotycza
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wynagrodzenia z tytutu umowy kontraktu menadzerskiego i umowy zlecenia za m-c Xl 2019 z
terminem ptatnosci w | 2020 roku KTBS Sp. z o.0. realizuje swoje zobowigzania terminowo,
zgodnie z wyznaczonymi terminami pfatnosci.

Przychody z dziatalnosci operacyjnej wyniosty - 6 841,5 tys. zt. Sktadajg sie na nie: (1)
czynsze i optaty z wynajmu lokali i zarzadzanie wspdlnotami mieszkaniowymi 6 610,6 tys. zt, (2)
zmiana stanu produktéw: 21,6 tys. zt, (3) sprzedaz wewnetrzna: 252,5 tys. zt.

Zmiana stanu produktéw wynika ze zmiany rozliczen miedzyokresowych kosztéw jakie
nastgpity miedzy poczatkiem i koricem roku obrotowego (dotyczy rozliczanych przedptaconych
kosztow prenumerat, tworzonych i rozwigzywanych rezerw na nagrody i odprawy emerytalne).

Sprzedaz wewnetrzna to wynagrodzenia pracownikdéw zaangazowanych w prace zwigzane z
prowadzong inwestycja.

Na pozostate przychody operacyjne w kwocie : 100,8 tys. zt przypadajg: (1) rozliczane w
czasie wpfaty z tytutu partycypacji w kosztach budowy oraz rozliczane w czasie umorzenia
kredytéw dtugoterminowych: - 47,6 tys. zt, (2) zaptata naleznosci objetych uprzednio odpisem
aktualizacyjnym: - 7,9 tys. z1, (3) rozliczenie ujemnej wartosci firmy powstatej w wyniku uzyskania
nadwyzki wartosci godziwej aktywdw nabytych w ramach zakupu STBS Sp. z 0.0. w upadtosci nad
ceng ich zbycia - 21,4 tys. z1, (4) otrzymane odszkodowania, w tym z tytutu rozwigzania umow
partycypacji w kosztach budowy ul. Zapolskiej - 11,3 tys. zt, (5) zysk na zbyciu niefinansowych
aktywoéw trwatych - 12,3 tys. zt (dotyczy sprzedazy dziatki 95/6 przy ul. Zapolskiej dla PGE oraz
sprzedazy telefonu komérkowego dla bytego pracownika)

Odnotowano przychody finansowe w wysokosci 50,7 tys. zt z czego: (1) odsetki od lokat na
kontach bankowych 36,3 tys. zt oraz (2) odsetki od kontrahentéw z tytutu nieterminowych
ptatnosci 14,3 tys. zt.

Razem przychody wynoszg: 6 993,0 tys. zt

Spétka poniosta koszty dziatalnosci operacyjnej w 2019 roku w wysokosci: 427,9 tys. zt.
Najwieksze pozycje kosztéw to: (1) amortyzacja 781,6 tys. zt stanowigca 14,4% ogétem kosztow
rodzajowych Koszty zuzycia materiatéw i energii 1 562,7 tys. zt tj. 28,8%, (2) Koszty wynagrodzen
1 440,7 tys. zt tj. 26,5%. Znaczacg pozycjy sg rowniez podatki i optaty w kwocie 652,3 tys. zt, na
ktére sktada sie vat niepodlegajacy odliczeniu (zakup zwigzany ze sprzedazg zwolniong) 213,2 tys.
zt, podatek od nieruchomosci 213,1 tys. zt, opfata za wywdz odpaddéw 170,4 tys. zt, a takze
podatek od czynnosci cywilnoprawnych w kwocie 55,6 tys. zt naliczony od zakupu STBS w

upadtosci po ustaleniu przez Urzad Skarbowy wyzszej podstawy opodatkowania.
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Pozostate koszty operacyjne: 34,9 tys. zt w tym: koszty sgdowe i zastepstwa procesowego
18,0 tys. zt oraz waloryzacja kaucji gwarancyjnych 16,9 tys. zt.

Koszty finansowe : 753,7ys. zt: - w tym odsetki od kredytéw zaciggnietych w Banku
Gospodarstwa Krajowego w Warszawie oraz od emisji obligacji 738,1 tys. zt, odsetki budzetowe
zaptacone od naliczonego podatku pcc 15,2 tys. zt, prowizja 0,4 tys. zt.

Razem koszty: 6 216,5 tys. zt.

Na dziatalnosci gospodarczej w 2019 roku osiggnieto zysk brutto wynoszgcy: 776,5 tys. zt. Od
dochodu podlegajacego opodatkowaniu tj. nie zwigzanego z gospodarowaniem zasobami
mieszkaniowymi, zaptacono podatek dochodowy od oséb prawnych w kwocie: 28,3 tys. zt. Zysk
netto wynidst 748,2 tys. zt. Zarzad wnioskuje o przeznaczenie zysku netto na zwiekszenie kapitatu
zapasowego Spotki.

Odnotowany wzrost sumy bilansowej wynika ze zwiekszenia wartosci Srodkéw trwatych, w
zwigzku z ukonczeniem budowy budynku mieszkalnego przy ul. Zapolskiej 43 AB i C z
mieszkaniami na wynajem w formie docelowej wifasnosci. Budowa finansowana byta
partycypacjami w kosztach budowy lokalu przez najemcéw - partycypantdw oraz kredytem
bankowym.

Niekorzystny poziom wskaznika ptynnosci finansowej na 31 XII 2019 roku jest sytuacja
przejsciowa, wynikajgcg z zakonczenia budowy na 31.12.2019 i wystawieniem faktury przez
generalnego wykonawce na koniec XlIl na kwote 2 052 tys. zt, wykazang w zobowigzaniach
krotkoterminowych, a zaptacong ze srodkéw ostatniej transzy kredytu wyptaconej w 11 2020 roku
w kwocie 2 365,9 tys. zt. Kredyt dodatkowo refinansowat inne, uprzednio poniesione przez
Spétke koszty.

Sytuacja finansowa KTBS w 2019 roku byta dobra. Spétka posiadata srodki pieniezne, ktére
korzystnie lokowata na rachunkach bankowych. Wszystkie zobowigzania regulowane byty
terminowo.

Plany rozwoju Spétki na 2020 rok

Inwestycja przy ul. Puscha - Il etap / dziatka nr 1839/8 /. Inwestycja bedzie realizowana na
terenie dziatki nr 1839/8 o powierzchni 10 099,0 m2. Obejmuje budowe dwdch budynkdéw
mieszkalnych wielorodzinnych - 5 kondygnacyjnych nadziemnych i 1 kondygnacja podziemna. W
kondygnacjach nadziemnych zaprojektowane zostaty lokale mieszkalne (191 lokali). W
kondygnacji podziemnej 4 garaze podziemne wielostanowiskowe przeznaczone sg dla 176

samochodow osobowych, wraz z komédrkami lokatorskimi, pomieszczeniami technicznymi.
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Budynki wyposazone sg w windy, instalacje: wod - kan, elektryczng, gazowa, c.0., wentylacje
mechaniczng i grawitacyjng, teletechniczng, monitoring. Towarzyszaca infrastruktura techniczna i
mata architektura obejmuje: parkingi, chodniki, droge przeciwpozarowa, oswietlenie terenu,
wod-kan, kanalizacje deszczows, instalacje gazowa, sie¢ c.o., hydrantowa, plac zabaw, sitownie
napowietrzng, altany Smietnikowe.

Inne cele. Zarzadzanie nieruchomosciami w zasobach Spétki w tym utrzymanie wskaznika
zadtuzenia na mozliwie najnizszym poziomie, realizacja plandw remontowych oraz obowigzkéw
wynikajacych z przepisow prawa. Utrzymywanie obiektow w nalezytym stanie technicznym
gwarantujgcym  bezpieczestwo uzytkowania. Dokonywanie okresowych przegladow
technicznych oraz realizacja zalecenn w nich wskazanych zgodnie z Ustawg Prawo Budowlane oraz

innych przepisdw. Terminowa realizacja obowigzkéw natozonych na zarzgdcéw nieruchomosci.

1.5. Ostrowieckie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

Ostrowieckie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spétka z o.0. dziata na podstawie
Aktu Zatozycielskiego i zostato wpisane do Rejestru Handlowego w dniu 30.10.1997 roku, przy
czym aktualna firma zostata zarejestrowana postanowieniem Sgdu Rejonowego w Kielcach
Wydziat V Gospodarczy z dnia 19 stycznia 2000 roku. W 2001 roku Spdtka zostata
przerejestrowana z Rejestru Handlowego do Krajowego Rejestru Sadowego stosownie do
obowigzujgcych przepisdw. Kompetencje zarzadu i prokurenta zawarte sy w akcie zatozycielskim
Spotki.

OTBS jest nastepcg prawnym po wczesniej dziatajacych: (1) Rejonowym Przedsiebiorstwie
Gospodarki Mieszkaniowej w Ostrowcu Sw., (2) Przedsiebiorstwie Gospodarki Mieszkaniowej
Spotki z 0.0. w Ostrowcu Sw.

OTBS jest Spétka z 0.0. o kapitale 8.018.300,00 zt ze 100% udziatem Gminy Ostrowiec Sw.

Aktualny schemat organizacyjny OTBS zostat zatwierdzony Uchwatg Rady Nadzorczej NR
18/2018 z dnia 18.12.2018 roku.

Przedmiot dziatalnosci Spoétki obejmuje: (1) kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny
rachunek, (2) nabywanie budynkéw mieszkalnych, (3) dokonywanie remontdw obiektow
przeznaczonych na potrzeby mieszkaniowe na zasadach najmu, (4) wynajmowanie lokali

uzytkowych bedgcych wtasnoscig TBS, (5) sprawowanie zarzgdu budynkami mieszkalnymi na
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podstawie uméw o zar4zadzanie, (6) prowadzenie dziatalnosci zwigzanej z budownictwem
mieszkaniowym i towarzyszgca mu infrastruktura.

Realizacja zadan bedacych przedmiotem dziatalnosci skoncentrowana byta w gtéwnej mierze
na: (1) kontynuowaniu sprzedazy mieszkan powstatych z przedsiewziecia deweloperskiego
(dwéch budynkéw wielomieszkaniowych z podziemnymi miejscami garazowymi) przy ul.
Kopernika 34A i 34B, (2) kontynuowaniu prac remontowych przy ul. Pogodnej z uwagi na fakt
wystepowania wad i usterek na balkonach w tych nowo wybudowanych budynkach, (3)
wykonaniu generalnego remontu 1 mieszkania przy ul. Reja ze wzgledu na zagrzybienie.
Kolejnym istotnym problemem byto zapewnienie wynajecia wszystkich lokali na os. Stawki 33
oraz wynajecie pustostanéw na Ogrodach 28.

Od marca 2017 roku rozpoczeto budowe 2 budynkéw wielomieszkaniowych z efektem
rzeczcowym 80 mieszkan i 80 miejsc postojowych przy ul. Kopernika, a 27 grudnia 2018 roku
Spotka uzyskata zgode na uzytkowanie i do korica 2019 roku zdazyta przeniesé¢ wiasnosé dla 71
lokali.

Wczesdniej dziatalno$¢ Spotki polegata przede wszystkim na réznego rodzaju pracach
koniecznych (biezacych remontach) wynikajgcych z administrowania powierzonymi zasobami
lokalowymi gminy, wspdlnot mieszkaniowych oraz wiasnymi, majgcymi na celu utrzymanie
substancji budowlanej i jej otoczenia w stanie niepogorszonym. Takie ograniczenie wynikato z
faktu, iz Spotka zarzadza zasobami zamieszkatymi bardzo czesto przez ludzi $Sredniozamoznych w
wiekszosci emerytéw. Uchwalana przez wspdlnoty wysokos¢ odpisu remontowego z trudem
wystarcza na usuwanie biezacych usterek, a na remonty np.: klatki , instalacji , dachu, fundusz
zbierany jest przez wiele lat. Jednak mimo trudnej sytuacji coraz wiecej wiascicieli jest
zainteresowanych pracami termomodernizacyjnymi wspodlnot i zarzady wspodlnot podejmujg
ryzyko zaciggniecia kredytéw w celu obnizenia kosztéw eksploatacji na rzecz zwiekszonej stawki
na fundusz remontowy. W 2019 roku wykonano 5 petnych termomodernizacji na budynku
Sienkiewicza 65/15, Cegielniana 6, Zgoda 10, Warynskiego 8 i Stodolna 13 oraz czesciowe
docieplenie scian w 5 wspdlnotach Stawki 48, Putanki 9 i Siennieniska 31, ltzecka 38 i Tylna 1/5.

Z roku na rok wzrasta zadtuzenie najemcéw i wiascicieli z tytutu biezgcych opfat
czynszowych, co z kolei znacznie pogarsza ptynnos¢ finansowg administrowanych wspdlnot z
uwagi na fakt wystepowania odsetek karnych ptaconych przez wspdlnoty dostawcom mediow.
Trzeba zauwazyé, ze od 2015 roku Miejska Energetyka Cieplna Sp. z 0.0. w Ostrowcu

zrezygnowata z pobierania odsetek. Miejskie Wodociagi i Kanalizacja Sp. z 0.0. w Ostrowcu Sw.
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tez od 2016 roku nie zaliczajg wpfat na poczet odsetek. Takie dziatania pozytywnie wptywajg na
zmniejszania zalegtosci podstawowej. Zlecenia na wykonywanie ustug Spoétka otrzymuje od
wspolnot, wiascicieli mieszkan i lokali, najemcow lokali bedgcych wiasnoscig Spotki. Osiggniete z
tego tytutu przychody nalezy rozpatrywac w aspekcie ponoszonych kosztéw na utrzymanie i
wyposazenie ekipy remontowe;j.

Do zadan gospodarczych w 2019 roku nalezato réwniez utrzymanie fadu, porzadku, czystosci
i sprawnosci urzadzen i instalacji w cze$ciach wspdlnych wtasnych budynkéw i administrowanych
wspolnot mieszkaniowych, a takze dbanie o ich otoczenie.

Spoétka ma w planach nastepujace zadania w zakresie inwestycji:

Os. Ogrody 28. Teren, na ktérym zlokalizowany jest pawilon handlowy bedacy wiasnoscig
Spotki, jeszcze w 2011 roku zostat podzielony na dwie niezalezne dziatki, w celu ewentualnej
budowy na jednej z nich drugiego obiektu o charakterze ustugowo-handlowym. Opracowana
zostata koncepcja architektoniczna budynku ustugowego wraz z parkingiem oraz koncepcja
potgczenia istniejagcego pawilonu handlowego z nowoprojektowanym. Z uwagi na fakt
koniecznosci rozpoczecia modernizacji starego pawilonu handlowego nie rozpoczynano prac
budowlanych na tej inwestycji. W 2019 roku podjelismy dziatania o zwolnieniu hipoteki z
istniejgcego budynku z zamiarem sprzedazy istniejgcego budynku oraz dziatki sgsiadujacej wraz z
projektem.

Zakup sprzetu elektronicznego. Koniecznym jest wymiana serwera wraz z
oprogramowaniem planowany wydatek to 25.000 zt.

Siedziba Spotki Sienkiewicza 65/10A. Modernizacja tego budynku to kwota planowanych
wydatkow w 2020 roku w wysokosci 120.000 ztotych.

Czynniki ograniczajgce dziatania Spétki. Otoczenie lokalnego rynku, na jakim Spoétka prowadzi
swojg dziatalno$¢ gospodarczg, wymaga zmagan Zarzadcy z ciggle rosngcg konkurencjg
miejscowg i zewnetrzng. Trzeba doktada¢ wszelkich staran aby sprosta¢ coraz wiekszym
potrzebom mieszkancdw administrowanych zasobéw lokalowych. Wtasciciele i najemcy majg
coraz wieksze oczekiwania zwigzane z jakoscig, terminowoscia wykonywanych ustug ale i
ograniczaniem stawki za zarzadzanie. Bardzo waznym aspektem poruszonej kwestii, jest dos¢
stary, wyeksploatowany park maszynowy oraz sprzet, ktédrym Spoétka obecnie dysponuje. Taki
stan rzeczy jest podstawowg przyczyng, ktora zmusza Spotke do korzystania z ustug obcych firm
w pracach specjalistycznych. Catkowity brak sprzetu typu: koparka, zwyzka itp., ograniczajg

mozliwosci wykonywania czeSci prac, natomiast wynajem sprzetu powoduje znaczny wzrost
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kosztow $wiadczonych ustug. Spotki prawa handlowego powinny podejmowac dziatania
przynoszace zysk. Jednak majgc na uwadze realng sytuacje na rynku w zakresie budownictwa,
administrowania lokalami i wypetniania zadan natozonych na zarzadce oraz ubozenia
mieszkancow, jest to bardzo trudne zadanie.

Duzy rozrzut administrowanego zasobu powoduje znaczne koszty dowozu ekipy remontowej
do miejsc zgtaszanych awarii, dowozu materiatéw na remonty wedtug zlecen, a takze materiatoéw
i narzedzi koniecznych do utrzymania porzadku i czystosci w obejsciach budynkow.

Kolejnym zagrozeniem jest wzrost ptacy minimalnej, ktéry na 32 osoby zatrudnione w OTBS
dotyczyt 18 pracownikéw. Wzrost kosztéw z tego tytutu musi by¢ pokryty wzrostem cen ustug
$wiadczonych przez Naszg Spotke.

Realizowane zadania gospodarcze wynikaja z administrowania lokali mieszkalnych,
uzytkowych i eksploatacji zasobéw lokalowych wtasnych, a takze wykonywanie remontdw,
napraw i innych prac zleconych na tych obiektach. Ponadto wymienié¢ nalezy zadania dotyczgce
utrzymania zieleni, tadu i porzadku w administrowanych budynkach.

Ostrowieckie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spétka z 0.0. w 2019 roku osiggneta
strate z dziatalnos$ci w kwocie 108.139,38 ztotych. Powyzsza strata wynika z utrzymania kosztéw
niesprzedanych lokali we wspdlnocie mieszkaniowej Kopernika 34A i 34B w kwocie 46.961,07 zt
oraz kosztow finansowych z tytutu zaciggnietego kredytu na budowe w/w lokali w kwocie
124.714,53 2, ktére po zakoriczeniu inwestycji bezposrednio obcigzajg wynik finansowy za 2019
rok.

Przewidywana sytuacja finansowa w 2020 roku. W 2020 roku Spodtka bedzie prowadzita
sprzedaz 9 mieszkan i miejsc postojowych powstatych w wyniku dziaftalnosci inwestycyjnej
prowadzonej przy ul. Kopernika. Pozostato rowniez 1 mieszkanie przy Rynku 10. Sprzedaz tych
lokali ograniczy koszty OTBS-u we wspdlnotach mieszkaniowych.

Czynniki ryzyka i opis zagrozen z nich wynikajacych. Przewazajaca dziatalnoscig Spotki jest
zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie. W okresie ostatnich kilku lat na rynku
zarzadcodw nieruchomosci, pojawity sie prywatne firmy, ktére prowadzg tego typu dziatalnosé.
Naszym zadaniem jest podwyzszenie jakosci swiadczonych ustug na rzecz administrowanego
zasobu lokalowego, przy nieco podwyzszonych stawkach za administrowanie Bardzo istotnym
czynnikiem ograniczajgcym nasze dziatania jest rosngca liczba oséb prywatnych , ktore nie ptacg
czynszOw i innych zobowigzan wynikajgcych z uzytkowania lokali. Prowadzimy szeroki zakres

dziatan windykacyjnych.
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Na budynkach oddanych do uzytku przy ul. Pogodnej wystepujg wady budowlane polegajgce
na zaciekaniu i pekaniu $cian, zaciekaniu taraséw, ktére to prace OTBS musi usungé¢ w ramach
gwarancji. W 2019 roku koszty OTBS z tego tytutu to kwota 26.960 zt .Cze$¢ wad usunelismy w
poprzednich latach. Waznym zadaniem jest jak najszybsze usuniecie pozostatych. W 2020 roku

Spétka z tego tytutu poniesie koszty ok. 40 tys. ztotych.

1.6. Ciechocinskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

Ciechocinskie Towarzystwo Budownictwa Spofecznego sp. z 0.0. z siedzibg w Ciechocinku
prowadzi dziatalnos¢ w oparciu o Kodeks Spétek Handlowych i Umowe Spétki z ograniczong
odpowiedzialnoscig wg zasady ,non profit”. Umowe spétki z 0.0. spisano w formie aktu
notarialnego rep. 9098/1999 w kancelarii notarialnej Iwony Walter z siedzibg we Wtoctawku przy
ul. Kilinskiego nr 20. Jednostka dziatajgca poczgtkowo pod firmg Wioctawskie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego spdtka z o0.0. uzyskata osobowosé prawng w dniu 9.07.1999 roku
bedacym dniem pierwszego wpisu do rejestru handlowego Sgdu Rejonowego we Witoctawku
Wydz. V Gospodarczego numer RHB 1224. W dniu 12.02.2002 roku nastgpita zmiana siedziby i
nazwy spoétki na Ciechociiskie Budownictwo Towarzystwa Spotecznego sp. z 0.0. z siedzibg w
Ciechocinku przy ul. Kopernika 52. Zarzad Ciechocinskiego T.B.S. jest organem dwuosobowym.

Charakterystyka dziatalnosci Spotki. Do podstawowych zadan statutowych zawartych w
umowie spotki nalezy: (1) budowanie budynkdéw mieszkalnych na wynajem, (2) sprawowanie
zarzagdu lub administrowanie budynkami mieszkalnymi i nieruchomosciami, (3) sprawowanie
zarzagdu budynkami mieszkalnymi i budynkami uzytkowymi nie stanowigcymi jej wtasnosci, (4)
Swiadczenie ustug inwestycyjnych w zakresie budownictwa mieszkaniowego, windykacja
naleznosci czynszowych.

Sytuacja majatkowa i finansowa. Kapitat podstawowy w momencie powstania Spotki zostat
whniesiony w kwocie 583.300,00 zt i dzielit sie na 11.666 nie podzielonych udziatéw réwnej
wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy. Aktualny stan kapitatu podstawowego po dokonanych
zmianach umowy spétki wynosi 8270 udziatdéw o wartosci nominalnej 1 udziatu 649,00 zt nalezy
do Gminy Miejskiej w Ciechocinku. Ogdlna wartos¢ kapitatu podstawowego na 31.12.2019r
wynosi 5.367.230,00 zt. Kapitat zapasowy na dziert 31.12.2019r wynosi 1.783.027,27 zt.

Zwraca sie uwage na zagrozenia zwigzane z powodu niskiego stanu sSrodkéw finansowych w
kapitale wifasnego co moze w zasadniczy sposéb wptywaé na sytuacje finansowa
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przedsiebiorstwa i jego przyszta dziatalnosé. Identyfikuje sie zagrozenia spowodowane
zwiekszajgcymi wysokosciami spfat odsetek i rat kapitatowych ( sptata zwiekszajgcych sie rat
kredytowych) na jakie narazona jest spotka. W pazdzierniku 2019r podwyzszono czynsz a w
miesigcu listopadzie 2019r inne optaty dzierzawne.

W miesigcu grudniu 10.12.2019 roku Gmina Ciechocinek przekazata aportem nieruchomos¢
zabudowang budynkiem mieszkalnym 24-ro lokalowym przy ul. Nieszawskiej 149 w Ciechocinku.
Wartos¢ przekazanej nieruchomosci to 4.382.048,00 ztotych. Spdtka z tego powodu poniosta
koszty w wysokosci 36.599,96 ztotych.

W zwigzku rozwijajgcg sie pandemia koronawirusa ( COVID-19) Zarzad spoétki uwaza, ze na
dzien dzisiejszy nie odnotowano zauwazalnego wptywu na sprzedaz, jednak nie mozna
przewidzie¢ przysztych skutkéw finansowych. Zarzad na biezgco monitoruje sytuacje finansowq i

podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie negatywne skutki dla spéfki.

1.7. Bydgoskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.o0.

Bydgoskie TBS powstato na podstawie uchwaty Nr XXXI/466/96 Rady Miasta Bydgoszczy z
dnia 6 listopada 1996 roku i jest znaczgcym elementem polityki mieszkaniowej Miasta.

W okresie sprawozdawczym, spotka Bydgoskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
prowadzito swojg statutowg dziatalnos¢ w zakresie: (1) realizowania inwestycji, w celu
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb zainteresowanych najmem mieszkan i lokali
uzytkowych oraz garazy, (2) eksploatacji wybudowanych doméw mieszkalnych, (3) zarzadzania
wybudowanym zasobem mieszkaniowym - na zasadach okreslonych ustawg z dnia 26
pazdziernika 1995 roku o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy, o

zmianie Kodeksu cywilnego oraz Aktu zatozycielskiego Spotki.

Poprzez budowe mieszkan na wynajem, Bydgoskie TBS realizuje czwarty cel Strategii
Rozwoju Miasta Bydgoszczy do 2030 roku. Mieszkania budowane przez spétke stuzg zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych bydgoszczan. Realizacje Bydgoskiego TBS cieszg sie uznaniem osdb
zainteresowanych najmem mieszkan, co wynika z aktywnosci Spétki, sprawnego prowadzenia
inwestycji i odpowiednich lokalizacji inwestycji. Lista zainteresowanych wynajeciem mieszkan
Bydgoskiego TBS, ze znaczgcym udziatem finansowym przysztych najemcédw w kosztach budowy
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mieszkania, liczy aktualnie 3767 osdb, w tym tylko w 2019 roku, na liste zainteresowanych
najmem zapisato sie 475 oséb.

Celem Spoétki w 2019 roku, poza budowg dwdéch budynkédw wielorodzinnych, byto gtéwnie
przygotowanie kolejnych dwdch duzych inwestycji mieszkaniowych i ustalenia zasad ich
finansowania, z wykorzystaniem nie tylko kredytu preferencyjnego Banku Gospodarstwa
Krajowego, ale takze w oparciu o nowe produkty finansowe BGK, jak srodki przyznawane w
ramach funduszu zwrotnego, $rodki bezzwrotne, czy kredyt komercyjny lub inne finansowe
formy komercyjne.

Spotka nie posiada wyodrebnionych oddziatéw. Dla utatwienia komunikacji z najemcami
Spétka posiada biuro obstugi klientow przy ul. Gieryna 1 w Fordonie. W swojej dziatalnosci Spétka
nie korzysta z instrumentéw finansowych w rozumieniu ustawy z 29 lipca 2005 roku o obrocie
instrumentami finansowymi.

W 2019 roku w Spétce w znacznym zakresie prowadzona byfa dziatalnos¢ inwestycyjna, w
ramach czego w czerwcu zakoriczono budowe budynku przy ul. W. Bortnowskiego 3C (22
mieszkania) oraz kontynuowano budowe budynku przy ul. Mtynskiej 2A (28 mieszkan i 21
garazy), z planowanym terminem zakoriczenia budowy w lipcu 2020 roku.

Obecnie trwajg zaawansowane, rozpoczete w 2019 roku prace projektowe, nad
przystgpieniem do realizacji dwdch duzych inwestycji : u zbiegu ulic Zygmunta Augusta/Rycerskiej
i przy ul. Swarzewskiej w Bydgoszczy.

Pod koniec 2019 roku ogtoszono rozpoczecie dialogu konkurencyjnego, zainicjowanego w
celu pozyskania wykonawcy budynku dla senioréow przy ul. Jasnej 33. Wczesniej odebrano
zamowiong dokumentacje tego budynku i uzyskano pozwolenie na budowe. Efektem
przeprowadzenia dialogu, w ktérym uczestniczy dwdch renomowanych wykonawcéw, powinno
by¢ zmniejszenie kosztéw budowy z koniecznoscig zmiany dokumentacji budowlanej i
pozwolenia na budowe. Dwie oferty ztozone na koniec marca 2020 roku przekraczajg $rodki, jakie
BTBS moze przeznaczyé na budowe. Procedura przetargowa dla tej inwestycji zostanie
powtdrzona.

W 2019 roku prowadzone byly takie dalsze rozmowy z przedstawicielami Polskiego
Funduszu Rozwoju Nieruchomosci SA w Warszawie, w zwigzku z aktualnym ciggle projektem
udziatu BTBS w rzgdowym programie mieszkaniowym Mieszkanie +.

Obecnie trwa wymiana stanowisk, juz co do tresci umowy przedwstepnej, na mocy ktérej za

Srodki finansowe funduszu reprezentowanego przez PFR Nieruchomosci SA, BTBS miatoby
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wybudowac¢ budynki na nieruchomosci przy ul. Gryfa Pomorskiego/Ostromeckiej/Wyzwolenia z
mieszkaniami na wynajem (przewiduje sie wybudowanie ok. 140 mieszkan), przenoszac w
efekcie wtasnosé zabudowanej juz nieruchomosci na inwestora.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku, kapitat zaktadowy Spotki wynosit 40.727.000,00 zt i dzielit sie
na 40.727 udziatbw wartosci nominalnej po 1.000,00 zt. Udziaty przypadaty: (1) Miastu
Bydgoszczy - 39.788 udziatdéw tacznej wartosci 39.788.000,00 zt, (2) Administracji Doméw
Miejskich ,ADM” Spétce z 0.0. 939 udziatéw o tacznej wartosci 939.000,00 zt.

Na koniec 2019 roku Spodtka zarzadzata 26 wiasnymi budynkami zlokalizowanymi w
Bydgoszczy na osiedlach : Szwederowo, Osowa Gora, Jary, Fordon, Bartodzieje i Okole. Zaséb
mieszkaniowy BTBS, zamieszkaty obecnie przez 3220 mieszkancow, tworzg: 1266 mieszkan, 21
lokali uzytkowych, 135 garazy i 104 miejsca postojowe w podziemnych halach garazowych.

BTBS zapewnia wifasciwg gospodarke ekonomiczno-finansowg, bezpieczernstwo uzytkowania
i wiasciwg eksploatacje posiadanych nieruchomosci. Budynki i nieruchomosci oraz zielen,
utrzymywane sg przez zewnetrznych wykonawcéw wytanianych w przetargach publicznych, w
nalezytym stanie technicznym i porzadku. Szczegdlng uwage w tym zakresie przywigzuje sie do
placow zabaw, biezgco kontrolowanych i nadzorowanych. BTBS zapewnia najemcom
catodobowe pogotowie techniczne (wod.-kan. i elektryczne) dwugodzinnym czasem reakgji.

W grudniu 2019 roku podjeta zostata uchwata Zgromadzenia Wspélnikéw Spoétki o zmianie
stawek czynszu najmu mieszkan. Poprzednie zmiany czynszu wprowadzono w 2012 i 2016 roku, z
czego zmiana z 2016 roku uwzgledniata wylgcznie koniecznos¢ pokrycia, niezaleznych od BTBS,
zwiekszonych kosztéw obstugi kredytdw zaciggnietych w Banku Gospodarstwa Krajowego. Nowe
stawki czynszu spetniajg wymogi ustawowe oraz wymogi Banku Gospodarstwa Krajowego.
Kalkulujgc podwyzke czynszu najmu, uwzgledniono aspekt spoteczny, to jest realne mozliwosci
finansowe najemcéw. BTBS rdznicujgc stawki czynszu wprowadzane dla najemcéw
poszczegdlnych budynkdw, rozpoczyna takze proces, majgcy w diuiszej perspektywie
doprowadzi¢ do samofinansowania sie poszczegdlnych budynkéw. Poza wtasnym zasobem, BTBS
zarzadza takze nieruchomoscig nalezgcg do wspdlnoty mieszkaniowej przy ul. Leona Postusznego
44 w Bydgoszczy, pozostajgc cztonkiem tej wspolnoty, jako witasciciel garazu. W ramach tego, w
2019 roku wykonane zostaty wszelkie elementy zarzadu nieruchomoscia, wymagane ustawg o
wtasnosci lokali, w tym wymagane prawem przeglady techniczne budynku i lokali, drobne
remonty. Zorganizowane zostalo zebranie ogdétu wiascicieli lokali tworzacych wspdlnote

mieszkaniowa.
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INWESTYCJE REALIZOWANE W 2019 ROKU.

1. Budynek przy ulicy Bortnowskiego 3C

- rozpoczecie robot w marcu 2018 roku, zakoriczenie robdt w czerwcu 2019 roku

- budynek pieciokondygnacyjny, niepodpiwniczony, jednoklatkowy z 22 mieszkaniami, z
windg, wentylacjg grawitacyjng wspomagang wentylacjg hybrydowg. Mieszkania sg wyposazone
we wszelkie standardowe instalacje, indywidualne opomiarowanie, wykoriczone w petnym
zakresie - ,pod klucz”. Odpowiednio zagospodarowano teren wokdt budynku. Zastosowano
technologie energooszczedne.

Budowa zrealizowana zostata bez udziatu srodkéw budzetu Miasta, z srodkéw wiasnych
Spotki, srodkéw z kredytu pozyskanego w BGK oraz partycypacji w kosztach budowy przysztych
najemcéw. Lokale zostaty wynajete i zasiedlone.

1. Budynek przy ulicy Mtynskiej 2A - w trakcie realizacji

- rozpoczecie robot w listopadzie 2018 roku, planowane zakonczenia robdt w lipcu 2020
roku

- budynek pieciokondygnacyjny z 28 mieszkaniami i 21 garazami, bez podpiwniczenia,
dwuklatkowy. Kazda klatka schodowa zostanie wyposazona w dzwig osobowy hydrauliczny. W
budynku beda indywidualnie opomiarowane media, energooszczedne oswietlenie zewnetrzne.

Obiekt bedzie ogrodzony, wykonany w systemie ,,pod klucz”.

Obstuge prawng Spotki, w tym zastepstwo procesowe, wykonywali radcy prawni prowadzgcy
zewnetrzne kancelarie. W 2019 roku do sgdu skierowano 14 pozwdéw. Sprawy sgdowe majg
charakter jednolity, to jest w wiekszosci sg to sprawy cywilne o zaptate naleznosci z tytutu najmu
mieszkan, wyjagtkowo sprawy o eksmisje (oprdznienie i wydanie lokali mieszkalnych) po
rozwigzaniu umowy najmu. Zakoriczenie wskazanych spraw nie rodzi kosztéw po stronie BTBS,
przeciwnie, pozwala na odzyskanie naleznosci. Koszty ponoszone przez BTBS na tym etapie
postepowania to wyktadane koszty wpiséw sgdowych i optaty skarbowej od petnomocnictwa dla
radcy prawnego. Co do honorarium kancelarii, zgodnie z umowg o obstuge prawnga, zasadzone
koszty zastepstwa procesowego pokrywajg wytgcznie dtuznicy i nie obcigzajg one BTBS.

W 2019 roku odnotowano takze jedng sprawe skierowang przeciwko BTBS - to jest pozew o
zaptate/zwrot kwoty 153.840,78 zt, stanowigcej wartos¢ kar umownych potrgconych wykonawcy

robot budowlanych (gtéwny wykonawca budynku przy ul. Bortnowskiego 3C) za niedotrzymanie
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terminu zakoniczenia budowy i naruszenie innych postanowien umowy. Wykonawca uzyskat
przeciwko BTBS nakaz zaptaty, ktéry postanowieniem Sadu Okregowego w Bydgoszczy zostat w
catosci uchylony. Kolejnym postanowieniem, Sagd Okregowy w Bydgoszczy skierowat sprawe do
mediacji. Strony wyrazity zgode na udziat w mediacji. Roszczenie uznawane jest przez BTBS jako
niezasadne i nie miato wptywu na ksiegi prowadzone w 2019 roku.

Poza tym, w 2019 roku i obecnie, nie wystepujg inne sgdowe lub pozasgdowe zdarzenia,
ktére mogtyby rodzi¢ po stronie BTBS roszczenia finansowe lub inne roszczenia, ani innego
rodzaju podobne zagrozenia.

Kierujac sie interesem Spoétki oraz wymogami Banku Gospodarstwa Krajowego, skutecznie
prowadzono windykacje naleznosci. Stosowane formy windykacji, uwzgledniajg w miare
mozliwosci sytuacje finansowg najemcéw, stosowane sg ulgi w sptacie zadtuzenia, odroczenie
pfatnosci, rozktadanie naleznosci na raty, zawieranie ugdd okreslajacych zasady sptaty naleznosci.

Pracownicy Spotki korzystajg z dostepnych form podnoszenia kwalifikacji. Poza wymogiem
samoksztatcenia, pracownicy kierowani byli na szkolenia specjalistyczne, w zakresie ksiegowosci,
zamowien publicznych, szkolen o charakterze technicznym. Prenumerowany jest program
prawniczy LEX z dodatkiem Serwis budowlany oraz miesiecznik Zamdwienia publiczne.

W 2019 roku kontynuowano wspofprace z wydziatami Urzedu Miasta Bydgoszczy i spotka
Administracja Domoéw Miejskich ,ADM"”.

Bydgoskie TBS, uwzgledniajgc ustawowe zmiany dotyczace wspierania spotecznego
budownictwa czynszowego, kontynuuje w zakresie wtasciwym dla towarzystwa budownictwa
spotecznego, budowe mieszkan na wynajem w Bydgoszczy. Pozytywnie oceniajgc: (1) sytuacje
finansowa spotki, o plany inwestycyjne na kolejne lata, o rzeczowe i finansowe wsparcie wtadz
Miasta, (2) duzg liczbe oséb zainteresowanych najmem mieszkarnn budowanych przez BTBS, o
dostepne dla BTBS produkty finansowe wspierajgce budownictwo czynszowe w Polsce, (3)
zainteresowanie wykonawcéw budowg budynkéw dla BTBS - uzasadnione jest przyjecie
pozytywnej prognozy dziatalnosci Spotki, pod warunkiem kontynuowania odpowiedzialnej i
aktywnej polityki inwestycyjnej i odpowiedniej polityki czynszowej, zapewniajgcej pokrycie
rosngcych kosztéw obstugi kredytdw i utrzymania zasobu mieszkaniowego Spotki. Zarzad Spotki
przewiduje utrzymanie odpowiedniej jakosci zarzadzania lokalami i nieruchomosciami,
utrzymanie posiadanego zasobu w dobrym stanie technicznym oraz realizacje kolejnych

inwestycji mieszkaniowych.
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Spotka osiggnetfa na koniec 2019 roku zysk netto w kwocie 3.199.640,13 zt przy rentownosci
netto na poziomie 24,40 %. Ponizej przedstawiono podstawowe wskazniki opisujgce
funkcjonowanie Spotki w 2019 roku w porédwnaniu do 2018 roku.

W 2019 roku wskaznik zadtuzenia aktywdéw utrzymat sie na poziomie z 2018 r, natomiast
wskaznik obcigzenia aktywow zobowigzaniami dtugoterminowymi zmniejszyt sie w stosunku do
wartosci z 2018 roku Zmniejszenie obcigzenia aktywdw zobowigzaniami dfugoterminowymi jest
wynikiem systematycznego zwiekszania udziatu czesci kapitatowej sptacanych rat kredytéw
dtugoterminowych przy réwnoczesnym niewielkim wzro$cie zadtuzenia z tytutu zaciggniecia
nowych kredytéw. Systematyczny wzrost czesci kapitatowej sptacanych rat kredytowych
spowodowat rowniez zwiekszenie wartosci wskaznika przedstawiajacego poziom pokrycia
odsetek zyskiem. Zwiekszenie czesci kapitatowej spftacanych rat kredytowych znalazto
odzwierciedlenie w spadku wskaznika pokrycia dtugu DSCR, ktérego wartosé¢ w 2019 roku
zmniejszyta sie z poziomu 1,81 w 2018 roku do poziomu 1,14.

Wskazniki ptynnosci na 31. 12. 2019 roku ulegty obnizeniu w stosunku do poziomu z 31. 12.
2018 roku i uksztattowaty sie na poziomie nizszym niz poziom rekomendowany przez BGK.
Bezposredni wptyw na obnizenie wskaznikdw ptynnosci ma przedtuzajgca sie procedura
uchwalania regulaminu naboru najemcéw dla bedacego w trakcie realizacji budynku
mieszkalnego przy ul. Mtyniskiej 2A, co spowodowato konieczno$¢ finansowania budowy
wytacznie ze S$rodkdw wiasnych spoétki, tzn. bez wykorzystania $rodkéw pochodzgcych z
partycypacji wptacanych przez przysztych najemcéw. Ponadto, Spétka ze srodkéw wiasnych
ponosita wydatki zwigzane z przygotowaniem do realizacji nowych inwestycji (budynki
mieszkalne przy ul. Swarzewskie i Jasnej), a wzrastajacy udziat czesci kapitatowej sptacanych
kredytéw przy réwnoczesnym przesunieciu planowanych w 2019 roku podwyzek stawek czynszu
lokali mieszkalnych na kwiecien 2020 roku spowodowat dalsze obnizenie wskaznikdw ptynnosci.
Planowany w Il kwartale 2020 roku wptyw partycypacji najemcéw lokali mieszkalnych w budynku
przy ul. Mtynskiej 2A oraz wprowadzona z dniem 01. 04. 2020 roku podwyzka stawek czynszu
lokali mieszkalnych spowoduje poprawe wskaznikdw ptynnosci.

Ocena sprawnosci dziatania nie wskazuje na wystepowanie zagrozen. Pomimo spadku
wskaznika rotacji majatku obrotowego, wskaznik przecietnego cyklu inkasa naleznosci w dniach
ulegt skrdéceniu z 5,63 dnia w 2018 roku do 4,86 dnia w 2019 roku W tym samym czasie

przecietny cykl spfaty zobowigzan z tytutu dostaw i ustug ulegt skréceniu z 12,50 dni do 11,66 dni.
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Nalezy podkresli¢, ze opisana pozytywna tendencja zmian cyklu inkasa naleznosci i cyklu sptaty
zobowigzan obserwowana jest juz od kilku lat.

Analize wskaznikowg uzupetniono analiza poréwnawczg struktury rachunku zyskéw i strat
Spotki w latach 2017 i 2018. Z rachunku zyskéw i strat wytgczono koszty dostaw mediéw do lokali
mieszkalnych i przychody z ich sprzedazy. W strukturze wyodrebniono podstawowe Zrddta
przychoddw i koszty ponoszone przez Spoétke w celu ich osiggniecia. Taka prezentacja pozwala
wyeliminowac¢ znieksztatcenia analizy wskaznikowej spowodowane uwzglednieniem rozliczenia
mediow.

Przychody Spotki z tytutu czynszéw wzrosty w 2019 roku o 3,59% w stosunku do wartosci z
2018 roku Wzrost przychoddw czynszowych z lokali mieszkalnych (3,55%) jest wynikiem
zasiedlenia w 2019 roku 22 mieszkan w budynku przy ul. Bortnowskiego 3C i uwzglednienia w
skali 12 miesiecy przychoddw czynszowych z zasiedlonego w lipcu 2018 roku budynku przy ul.
Wyzwolenia 69 (44 mieszkania). Przychody z najmu garazy i miejsc postojowych utrzymaty sie na
poziomie zblizonym do wartosci z 2018 roku, co wynika z przyjetej polityki ustalania nowych
stawek czynszu wytgcznie dla nowych najemcéw. Wzrost przychodéw z najmu lokali uzytkowych
jest wynikiem corocznej waloryzacji stawek czynszu. Wartosé pozostatych przychoddéw zwiekszyta
sie w 2019 roku o 8,61% w stosunku do 2018 roku. Na wzrost pozostatych przychoddw
najwiekszy wptyw miato: (1) naliczenie kar umownych wykonawcy robét budowlanych budynku
przy ul. Bortnowskiego 3C i wykonawcom innych ustug (213.717,32 zt), (2) roczna korekta
podatku VAT (116,780,00 zt), (3) sprzedaz 2 garazy przy ul. Postusznego 44 (53.804,88 zt), (4)
okresowe przychody z najmu nieruchomosci przy ul. Zygmunta Augusta/Rycerskiej.

W tym samym okresie koszty dziatalnosci operacyjnej (bez kosztow medidw lokali
mieszkalnych), w gtéwnej mierze na skutek postepujgcego wzrostu kosztéw utrzymania
nieruchomosci, wzrosty o 3,39%. Pozostate koszty dziatalnosci w 2019 roku (pozostate koszty
operacyjne i koszty finansowe) ulegty zmniejszeniu o 2,87%, w gtdwnej mierze w wyniku
zmniejszenia wartosci pozostatych kosztow operacyjnych.

W efekcie koszty dziatalnosci (bez kosztéw medidw lokali mieszkalnych) wzrosty o 1,57%%
przy rownoczesnym wzroscie przychodow Spotki o 8,61%, co znajduje odzwierciedlenie we
wzroscie wskaznikdw rentownosci.

W ocenie Zarzgdu 2019 rok byt trudnym rokiem dla Spotki. Zdarzenia losowe , ktére dotknety

Spétke wymusity reorganizacje jej dziatalnosci a postepujacy wzrost cen materiatéw i robot
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budowlanych oraz niesolidno$¢ wykonawcéw wymagaty ponownej analizy wczesdniej
przygotowanych projektow inwestycyjnych.

Zamierzenia Zarzadu wynikajg z oceny aktualnej i przewidywanej sytuacji finansowej Spofki.
Od 1 kwietnia 2020 roku wchodzg w zycie wyzsze stawki czynszu od lokali mieszkalnych
wybudowanych przy wykorzystaniu kredytéw KFM/PIB. W Il kwartale 2020 roku do Spotki
wptyng partycypacje najemcow budynku przy ul. Mtynskiej 2A oraz zostanie uruchomiony kredyt
BGK na dokoriczenie realizacji tej inwestycji. Kolejne inwestycje (budynki mieszkalne przy ul.
Jasnej 33, Swarzewskiej i Zygmunta Augusta/Rycerskiej) bedg finansowane srodkami uzyskanymi
z wptacanych partycypacji przysztych najemcéw oraz - w przypadku inwestycji przy ul. Zygmunta
Augusta/Rycerskiej - Srodkami pozyskanymi w ramach ,,grantu” z Funduszu Doptat. Wymienione
zdarzenia i zaktadany sposdb finansowania kolejnych inwestycji wptyng na poprawe ptynnosci
finansowej Spotki. Dziatania Zarzadu Spétki w 2020 roku, koncentrowac sie beda na utrzymaniu
wskaznikdéw ptynnosci finansowej na poziomie rekomendowanym przez BGK oraz przygotowaniu
i rozpoczeciu realizacji kolejnych inwestycji mieszkaniowych. Systematyczne zwiekszanie zasobu
mieszkaniowego Spétki przy jednoczesnej trosce o utrzymanie posiadanego zasobu
mieszkaniowego w odpowiednim stanie technicznym i uzytkowym stanowi podstawe rozwoju
Spotki.

Wszystkie opisane w Sprawozdaniu dziatania oraz posiadany majgtek spowodowaty, ze
bilans Spétki na dzien 31 grudnia 2019 roku po stronie aktywow i pasywéw wykazuje kwote
202.591.888,78 zt.

Zarzad Bydgoskiego TBS przedktada Sprawozdanie z dziatalnosci Spotki w 2019 roku Radzie
Nadzorczej i Zgromadzeniu Wspdlnikow, rekomendujac jednoczesnie podziat zysku Spétki za
2019 rok w kwocie 3.199.640,13 zt, z przeznaczeniem na zwiekszenie kapitatu zapasowego Spotki
- kwota 2.949.640,13 zt i zasilenie funduszu remontowego - kwota 250.000,00 zt.

Ze wzgledu na przedmiot i zakres prowadzonej przez Spétke dziatalnosci zidentyfikowane
ryzyka wynikajg przede wszystkim z niestabilnosci otoczenia prawnego i sytuacji
makroekonomicznej. Dla Spotki istotne znaczenie majg regulacje prawne dotyczgce zasad
finansowania spofecznego budownictwa czynszowego, ktéore ze wzgledu na swojg
niedoskonato$¢ wymagajg zmian. Oczekuje sie, ze zmiany w systemie finansowania spotecznego
budownictwa czynszowego utatwig realizacje zadan z zakresu spotecznego budownictwa
czynszowego, ale brak wigzacych decyzji w tym zakresie uniemozliwia skuteczne planowanie

dziatalnosci. Sytuacja makroekonomiczna, w tym wzrost cen na rynku ustug i materiatow
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budowlanych przy rownoczesnym braku zmian prawnych w zakresie mozliwosci finansowania
spotecznego budownictwa czynszowego, moze wptyng¢ na ograniczenie dziatalnosci
inwestycyjnej Spofki.

Sposéb finansowania inwestycji mieszkaniowych Spétki, oparty na preferencyjnym kredycie
BGK, wymaga przed uruchomieniem kredytu zaangazowania Srodkéw wtasnych Spotki, w tym
pochodzgcych z partycypacji przysztych najemcéw. Wysoki koszt budowy moze stanowic bariere
cenoway dla czesci potencjalnych najemcéw i wydtuzy¢ etap zbierania partycypaciji, powodujac

okresowe pogorszenie ptynnosci finansowej Spotki.

1.8. Whnioski i uwagi

Jak mozna wywnioskowaé¢ z przedtozonych informacji sprawozdawczych, w tym
finansowych, wskazane powyzej spétki prowadzity swa dziatalnosé¢ w zgodzie — co do zasady — z
przepisami i celami statutowymi. Niemniej jednak zaprezentowane tresci wymagajg
przeprowadzenia w przysztosci dodatkowych badan i analiz, réwniez takich, ktére prowadzone
bytyby w oparciu o dane pochodzace z innych Zzrddet, niz oficjalne dokumenty sprawozdawcze
analizowanych podmiotéw. Nalezatoby takze prowadzi¢ analizy w dtuzszym przedziale czasu i
odwotywac sie do najnowszych danych i informacji. Niestety, ostatni z wymienionych postulatéow
mogt byé zrealizowane tylko w ograniczonym zakresie albowiem w zwigzku z przepisami
wydanymi na skutek Covid-19 spotkom przedtuzono czas na ztozenie sprawozdan, a objete

niniejszym opracowaniem podmioty z tego prawa skorzystaty.
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