Towarzystwo Budownictwa Spolecznego ,,Zlotnicki” Sp. z o. o.

w Zdunskiej Woli

Syntetyczna analiza ekonomiczno — finansowa dzialalnos$ci za 2022 rok

Analiza ekonomiczno — finansowa za okres 2022 roku zostata przeprowadzona W oparciu o
przedtozone przez spotke dokumenty:

kW=

Podstawowym

zadaniem

statutowym Towarzystwa jest

wprowadzenie do sprawozdania finansowego,
bilans na dzien 31.12.2022 r. i rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy 2022,
dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania za 2022 rok,
sprawozdanie Zarzadu TBS ,,Zlotnicki” za okres 01.01.2022 r. — 31.12.2022 .,

sprawozdanie biegtego rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego.

budowanie

domow

mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu. Spoétka moze réwniez m.in.: nabywac
budynki mieszkalne, przeprowadza¢ remonty i modernizacje obiektow przeznaczonych na
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu, wynajmowac¢ lokale uzytkowe
znajdujace si¢ w budynkach Spoétki, sprawowaé na podstawie uméw zlecenia zarzad
budynkami mieszkalnymi i niemieszkalnymi niestanowigcymi wiasnosci Towarzystwa, z tym
ze powierzchnia zarzadzanych budynkow niemieszkalnych nie moze by¢ wigksza niz
powierzchnia zarzadzanych budynkéw mieszkalnych, prowadzi¢ inng dziatalno$¢ zwigzang z
budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg towarzyszaca.
W okresie obrachunkowym dziatalno§¢ Towarzystwa koncentrowata si¢ na:
1) administrowaniu zasobami komunalnymi w oparciu 0 umowg dzierzawy z dnia
01.10.2015 r. zawarta z Miastem Zdunska Wola na okres od 01.09.2015 r. do

31.08.2025 .

2) naadministrowaniu 49-oma Wspoélnotami Mieszkaniowymi,
3) na zarzadzaniu zasobem wilasnym, tj. 5 budynkami ze 145 lokalami mieszkalnymi o
powierzchni uzytkowej 6 018,13 m? oraz 4 lokalami uzytkowymi o powierzchni

219,11 m2,

Wielko$¢ zarzadzanych i1 administrowanych zasobow lokalowych wg stanu na dzien
31.12.2022 r. w poréwnaniu do roku ubiegtego przedstawia ponizsze zestawienie:

dynamika
2022 rok 2021 rok (%)
Lp | Rodzaj zasobu Lokale Lokale Razem Lokale Lokale Razem
mieszkalne | uzytkowe | powierzchnia | mieszkalne | uzytkowe | powierzchnia 5:8
(m?) (m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
1 2 3 4 5 3 4 5 9
Miasto Zdunska
1 | Wola - budynki 40 270,94 | 4979,29 45 250,23 43197,48 | 4979,29 48 176,77 93,93
komunalne
Wspolnoty
o |Mieszkaniowe W | gq 208 06 | 2571 | 7225377 | 6885001 | 246571 | 7131572 | 101,32
zarzadzie Spotki, z
tego:
a) | lokale komunalne 21 029,51 | 2309,49 23 339,00 21 159,72 | 2 309,49 23 469,21 99,45
by | lokale 4875855 | 15622 | 4891477 | 4769029 | 15622 | 4784651 | 102,23
wlasno$ciowe
g | Zasoby komunalne | g 40 55 | 595 35 576388 | 556065 | 395,35 5 956,00 96,77

we Wspdlnotach




Mieszkaniowych
administrowane

przez inne
podmioty
4 | Zasob wlasny 6 018,13 219,11 6 237,24 4 039,83 219,11 4 258,94 146,45
5 |RAZEM 121 445,66 | 8 059,46 129 505,12 | 121 647,97 | 8 059,46 129 707,43 99,84
Stan zasobu komunalnego stanowigcego wtasnos¢ Miasta Zdunska Wola, w podziale
na lokale mieszkalne 1 uzytkowe w m?, ktorych na podstawie umowy dzierzawy zarzadca jest
spoltka i inne podmioty, obrazuje ponizsze zestawienie:
(W m?)
dynamika | dynamika | dynamika
Lp. | Rodzaj lokalu 2022 2021 2020 2019 2022/2021 | 2021/2020 | 2020/2019
(%) (%) (%)
1 quale 66 668,98 | 69917,85 | 70348,82 | 71657,92 95,35 99,39 98,17
mieszkalne
Lokale 768413 | 768413 | 814479 | 829343 | 100,00 94,34 98,21
uzytkowe
3 |RAZEM 74 353,11 | 7760198 | 78493,61 | 79951,35 95,81 98,86 98,18
W 2022 roku w stosunku do roku ubieglego nastgpity zmiany w wielkosci zasobow
administrowanych i zarzadzanych przez spotke. O 4,65% zmniejszyt si¢ zasob lokali
mieszkalnych w budynkach komunalnych Miasta, 0 0,55% zmniejszyt si¢ zasob komunalnych
lokali mieszkalnych we Wspolnotach Mieszkaniowych przy zwigkszeniu si¢ o 2,23% lokali
wlasnosciowych we Wspoélnotach Mieszkaniowych. Stan zasobow wilasnych spotki zwigkszyt
si¢ 0 46,45% i wynosi tgcznie 6 237,24 m?. Zmiany w zasobie komunalnym sg wynikiem
sprzedazy lokali, rozbiorki budynkow i przyjecia — przekazania nieruchomosci.
I. Zasoby majatkowe
Wg danych bilansowych na dzien 31.12.2022 r. i w analogicznym okresie roku
ubieglego zasoby majatkowe ksztattuja sie nastepujaco:
(w tys. zb)
Dynamika Struktura
e Stan na Stan na .
Lp. e 31.12.2022 | 31.12.2021 202(%}3)021 Zmiana | 5059 2021
A Aktywa trwale 27 893 12 567 222,0 15 326,0 91,4 86,3
Warto$ci niematerialne i 0 0 X 0,0 0.0 0.0
. prawne
| tggzg_“'zowe aktywatrwale,z | 57893 | 12567 2220 | 153260 | 914 86,3
1) srodki trwate: 15076 12 053 125,1 3023,0 49 4 82,8
a) grunty 1589 1593 99,7 -4,0 5,2 10,9
b) budynki, lokale i obiekty 13 462 10 436 129,0 3026,0 44,1 71,7
C) urzadzenia techniczne 8 12 66,7 -4,0 0,0 0,1
d) $rodki transportu 0 0 X 0,0 0,0 0,0
e) inne Srodki trwale 17 12 141,7 50 0,1 0,1
2) srodki trwate w budowie 12 817 514 2 493,6 12 303,0 42,0 3,5
I1l. | Inwestycje dtugoterminowe 0 0 X 0,0 0,0 0,0
B Aktywa obrotowe 2628 1998 1315 630,0 8,6 13,7
l. Zapasy 23 21 109,5 2,0 0,1 0,1
1) | Materiaty 23 21 109,5 2,0 0,1 0,1
Il. | Nalezno$ci krotkoterminowe 893 894 99,9 -1,0 2,9 6,1
a) z tytulu dostaw i ustug 879 880 99,9 -1,0 2,9 6,0
b) podatki, cta, ubezpieczenia 0 2 0,0 -2,0 0,0 0,0




c) inne 14 12 116,7 2,0 0,0 0,1

i, | Inwestycje krotkoterminowe | 55 968 160,5 586,0 5,1 6,6
($rodki pienigzne)

1) srodki pieni¢zne w kasie i na 1554 968 160,5 586.0 5.1 6.6
rachunkach

V. Krotkotermlnowe rozliczenia 158 115 137.4 43,0 05 0.8
miedzyokresowe
AKktywa ogélem 30521 14 565 209,6 15 956,0 100,0 100,0

Warto$¢ aktywow na koniec 2022 roku wykazuje znaczny wzrost do roku ubieglego —
0 15 956 tys. zt, tj. 0 109,6%. Na taki stan rzeczy wpltyw miat gléwnie wzrost aktywow
trwalych 0 15 326 tys. zt (0 122%) oraz stosunkowo niewielki wzrost aktywow obrotowych —
0 630 tys. zt (0 31,5%).

Wzrost wartosci aktywow trwatych spowodowany byt wzrostem rzeczowych aktywow
trwatych, a w szczegdlnos$ci srodkow trwatych w budowie — 0 12 303 tys. zt, ktorych wartos§¢
stanowi 46% aktywow trwatych oraz 42% aktywow ogdtem. Na warto$¢ srodkow trwatych w
budowie sktadajg si¢:
budowa budynku mieszkalno - ustugowego przy ul. Juliusza 5 —9 — 12 790 tys. z1,
dokumentacja dot. projektu na wydzielenie tazienek ul. Ztota 1 — 13 tys. zl,
dokumentacja instalacji co i cw ul. Getta Zydowskiego 5 — 9 tys. zt,
projekt zieleni ul. Ztota 6, 8C, 8A — 5 tys. zl.

Spotka corocznie dokonuje umorzenia wartosci $rodkow trwatych, w tym w
szczegolnosci w pozycji budynki, lokale i obiekty — warto$¢ umorzenia w 2022 r. per saldo
wyniosta 163 tys. zt (zwickszenie umorzenia o 229 tys., zmniejszenie umorzenia 0 66 tys. zt).
Z dodatkowych informacji 1 objasnien do sprawozdania wynika, ze wg stanu na koniec 2022
roku stopien umorzenia §rodkow trwatych ogotem wynosit 21%.

Z uwagi na finansowanie budowy budynkow przy ul. Juliusza 4/8 oraz ul. Juliusza 5 —
9 z udzialem zaciggnigtych pozyczek, wystepuja ograniczenia w prawach wlasnosci 1
dysponowania majatkiem trwatym jednostki tytutem zabezpieczen pozyczki:
¢ hipoteka kaucyjna na nieruchomosciach spotki do kwoty 2 631 tys. zt,
¢ hipoteka kaucyjna na nieruchomosci spotki do kwoty 19 828,5 tys. zt,
e cesja wierzytelno$ci z tytutu naleznych czynszoéw z nieruchomosci przy ul. Juliusza
4/8 w wysokosci 83 tys. zt,
tacznie 22 542,5 tys. z1, co stanowi 81% wartosci aktywow trwatych.

Aktywa trwale stanowig 91,4% warto$ci aktywow ogdtem. W stosunku do roku 2021
ich udziat w aktywach ogotem wzrost 0 5,1 punktu procentowego.

W 2022 roku nastgpil wzrost wartosci aktywow obrotowych tacznie o 630 tys. zt (w
roku poprzednim odnotowano wzrost w stosunku do roku 2020 o 195 tys. zt), ktory zostat
spowodowany glownie przez wzrost inwestycji krotkoterminowych — §rodkoéw pienieznych —
wzrost 0 586 tys. zt (z poziomu 967 tys. zt w 2021 roku do 1 554 tys. zt w 2022 roku).

Spotka co roku dokonuje odpisow aktualizujgcych naleznosci czynszowe, naleznosci z
tytulu dostaw 1 ustug oraz inne nalezno$ci. Wartosci tych odpiséw ksztattuja si¢ nastepujaco:
e na koniec 2022 roku — warto$¢ odpisu 2 245 tys. zt, w tym odpis na naleznosci
czynszowe — 2 206 tys. zt (dynamika do 2021 roku — 99%),
na koniec 2021 roku — warto§¢ odpisu 2 256 tys. zl, w tym odpis na naleznosci
czynszowe — 2 217 tys. zt (dynamika do 2020 roku — 102%),




zanotowaly spadek 0 93 tys. zt, czyli 0 9,4%).

na koniec 2020 roku — warto$¢ odpisu 2 212 tys. zl, w tym odpis na naleznosci

czynszowe — 2 170 tys. zt (dynamika do 2019 roku — 103%),

na koniec 2019 roku — warto$¢ odpisu 2 146 tys. zi, w tym odpis na nalezno$ci

czynszowe — 2 103 tys. zt (dynamika do 2018 roku — 99,9%).

W 2022 roku naleznosci krotkoterminowe spadly w stosunku do 2021 roku o 1 tys. zi
— spadek o0 0,1% (w 2021 roku naleznosci krotkoterminowe w stosunku do roku 2020

Rozliczenia migdzyokresowe krotkoterminowe na koniec 2022 roku wyniosty 158 tys.

zt 1 sktadajg si¢ na nie:
podatek VAT do odliczenia w przysztych okresach w wysokosci 85 tys. zt (w 2021

roku — 31 tys. zt),

ubezpieczenia majgtkowe w wysokosci 27 tys. zt (w 2021 roku — 28 tys. zt),

docieplenie budynku przy ul. Juliusza 37/39 — 42 tys. zt (w 2021 roku — 53 tys. zt),

obstuga informatyczna — kwota 4 tys. zt, (w 2021 roku — 4 tys. zt).

Aktywa obrotowe stanowig 8,6% wartosci aktywow ogotem. W stosunku do roku
2021 ich udziat w aktywach ogotem spadt 0 5,1 punktu procentowego.

Reasumujac suma bilansowa aktywow wzrosta o 15 956,00 tys. zt, w tym:

aktywa trwate — wzrost o0 15 326,00 tys. zt,
aktywa obrotowe — wzrost 0 630 tys. zt.

II. Zrédla finansowania majatku

Zrodta finansowania majatku spotki na koniec 2022 roku, w poréwnaniu do roku
ubieglego pokazuje tabela:

(w tys. zb)
Dynamika Struktura
o Stan na Stan na .
Lp. Tresc 31.12.2022 | 31.12.2021 202(%021 Zmiana | - 599 2021
A. | Kapital wlasny 14 897 11 309 131,7 3588 48,8 77,6
I. | Kapital podstawowy 9461 9161 103,3 300 31,0 62,9
11. | Kapital zapasowy 1848 1489 1241 359 6,1 10,2
m Kapital z aktualizacji wyceny
Pozostale kapitaly | 5 354 300 99180 | 3006 10,8 2.1
1V. | rezerwowe
V. | Zysk (strata) z lat ubieglych
VI. | Zysk (strata) netto 282 359 78,6 =77 0,9 2,5
p. | Zobowiazania i rezerwy ma| g0, 3256 479,9 12 368 51,2 22,4
zobowiazania
. | Rezerwy na zobowigzania 333 307 108,5 26 1,1 2,1
Rezerwa z tytulu odroczonego
L podatku dochodowego 0 0 X 0 0,0 0,0
2 Rezerwa ) na sv§nadczenla 77 83 92,8 6 0]3 0,6
emerytalne i podobne:
- dlugoterminowe 31 29 106,9 2 0,1 0,2
- krotkoterminowe 46 54 85,2 -8 0,2 0,4
3. Pozostate rezerwy: 256 224 X 32 0,8 1,5
- dlugoterminowe 0 0 X 0 0,0 0,0
- krotkoterminowe 256 224 X 32 0,8 1,5
11, | Zobowiazania 10 769 945 1139,6 9824 353 6,5
dlugoterminowe




1. | Wobec pozostatych jednostek 10 769 945 1139,6 9824 35,3 6,5
a) | kredyty i pozyczki 10 382 560 1853,9 9822 34,0 38
b) |inne 387 385 100,5 2 13 2,6
11, | Zobowiazania 3632 1096 3314 2 536 11,9 75
krotkoterminowe
1. | Wobec pozostatych jednostek 3622 1081 335,1 2541 11,9 7.4
a) | kredyty i pozyczki 600 95 631,6 505 2,0 0,7
py |7 Dtulu dostaw i ushig, 0|, g4g 549 4745 2 056 8,5 3,8
okresie wymagalno$ci
- do 12 miesigcy 2 605 549 4745 2 056 8,5 38
- powyzej 12 miesigcy 0 0 0,0 0 0,0 0,0
z tytutu  podatkow, cel,
C) | ubezpieczen i innych tytutdéw 294 317 92,7 -23 1,0 2,2
publicznoprawnych
d) | z tyt. wynagrodzen 21 21 100,0 0 0,1 0,1
e) | inne 102 99 103,0 3 0,3 0,7
2. | Fundusze specjalne 10 15 66,7 -5 0,0 0,1
V. Rozliczenia migdzyokresowe 890 908 98,0 -18 2,9 6,2
1, | e rozliczenia | gg 908 98,0 18 2,9 6,2
miedzyokresowe
- dlugoterminowe 872 890 98,0 -18 29 6,1
- krotkoterminowe 18 18 100,0 0 0,1 0,1
Pasywa ogétem 30521 14 565 209,6 15 956 100,0 100,0

Kapitaty wtasne na koniec 2022 roku w poroéwnaniu z rokiem ubieglym wzrosty o
3588 tys. zt (w2021 roku wzrost 0 1 259 tys. zt) i byt to efekt:

wzrostu kapitalu podstawowego o kwote 300 tys. z1,

wzrostu kapitalu zapasowego 0 kwote 359 tys. zi,

wzrostu kapitatu rezerwowego o 3 006 tys. zt,

uzyskanego zysku netto w roku biezacym, ktory ewidencyjnie stanowi element
kapitatow wiasnych — kwota 282 tys. zt (spadek do roku ubiegtego o 77 tys. z%).

PR =

Kapital podstawowy spotki na koniec 2022 roku wynosit 9 461,00 tys. zt. W 2021
roku na podstawie uchwaly nr XXXIX/672/2021 Rady Miasta Zdunska Wola z dnia 30
wrzesnia 2021 r. w sprawie wniesienia wkladu pienieznego do Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego ,,ZLOTNICKI” spédtka z ograniczong odpowiedzialno$cig, dokonano wniesienia
wkladu pienig¢znego do spotki w wysokosci 300 tys. zt w zamian za objgcie przez wlasciciela
600 nowych udziatéw o wartosci 500 zt kazdy. Dokapitalizowanie spotki miato na celu
umozliwienie jej zrealizowania zadan inwestycyjnych gldwnie zwigzanych z wymiang Zrédet
ciepta w budynkach wielorodzinnych, a takze wptyw na jej wskazniki ekonomiczne, od
poziomu ktorych zalezat dostep do preferencyjnych zZrodet finansowania zwrotnego np. z
Banku Gospodarstwa Krajowego. Po ujawnieniu dokapitalizowania w Krajowym Rejestrze
Sadowym warto$¢ dokapitalizowania zostala przeniesiona z kapitalow rezerwowych na
kapitat podstawowy.

W 2022 roku na podstawie uchwaty nr L/818/2022 Rady Miasta Zdunska Wola z dnia
26 maja 2022 r. zmieniajacej uchwate nr XLII/707/21 Rady Miasta Zdunska Wola z dnia 25
listopada 2021 r. w sprawie okreslenia zasad objecia udzialow przez Miasto Zdunska Wola w
zamian za wniesienie wkladu niepieni¢znego (aportu) do Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego ,,Ztotnicki” spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z przeznaczeniem na
podwyzszenie kapitalu zakladowego dokonano wniesienia wkladu niepienieznego w postaci
nieruchomosci na taczng kwotg 2 876 tys. zt.

Na podstawie uchwaty nr LIX/801/22 Rady Miasta Zdunska Wola z dnia 24 listopada
2022 r. w sprawie wniesienia wktadu pienieznego do Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego ,,Ztotnicki” spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig spotka otrzymata od



wspolnika wktad pienigzny w wysokosci 200 tys. zl, w zamian za ktory wspolnik objat 400
nowych udziatow o wartosci 500,00 zt kazdy. Dokapitalizowanie zwigzane bylo z duza
aktywno$cig inwestycyjng spotki oraz wzrostem cen wigkszo$ci materialow z sektora
budowlanego. Jego warto§¢ miata zapewni¢ spdlce kontynuowanie proceséw
inwestycyjno — budowlanych i prac remontowych.

Ponadto w 2022 roku spotka otrzymata jeszcze dokapitalizowanie (doptate) w
wysokosci 230 tys. zt, ktora wynikata z uchwaty nr 05/07/21 Zgromadzenia Wspdlnikow
Towarzystwa  Budownictwa  Spolecznego ,Ztotnicki” spotka z  ograniczong
odpowiedzialno$cig z dnia 22 lipca 2021 r. w sprawie natozenia na Wspdlnika obowigzku
whniesienia doptat do Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,,Ztotnicki” spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig w okresie od roku 2021 do roku 2040 zmienionej uchwatg nr
15/11/2021 Zgromadzenia Wspdlnikow Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,,Ztotnicki”
spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig z dnia 26 listopada 2021 r.

Lacznie w 2022 roku spotka zostata dokapitalizowana w wysokos$ci 3 306 tys. zt. Do
czasu zarejestrowania podwyzszenia kapitalu podstawowego w KRS, wartos¢
dokapitalizowania stanowi kapital rezerwowy spotki.

Kapital podstawowy w relacji do aktywow trwatych stanowi zZrédto finansowania
majatku w 34% (w 2021 roku byto to w 73%).

Biorac pod uwagg kapitaly wlasne ogotem, to na koniec roku 2022 stanowig one
pokrycie aktywow trwatych na poziomie 53% (w roku 2021 — 90%, w roku 2020 — 85%).
Pomimo dokapitalizowania spotki w 2022 roku jej struktura kapitalowo — majatkowa
pogorszyta si¢ (przy prawidtowej strukturze wskaznik pokrycia powinien osigga¢ min.
100%).

Kapitaty wlasne stanowig 48,8% pasywoéw ogdtem i ich stan do roku ubieglego spadt
0 28,8 punktow procentowych (w 2021 roku byto to 77,6%).

W 2022 roku nastapit duzy wzrost tacznie zobowigzan i rezerw na zobowigzania 0
warto$¢ 12 368 tys. zt. Nalezy zauwazy¢, iz w roku 2021 nastgpito zmniejszenie zobowigzan i
rezerw na zobowigzania W kwocie 345 tys. zt, zas w 2020 roku — zmniejszenie o 55 tys. zt.
Zwigkszenie tej pozycji bilansu w 2022 roku w poréwnaniu do roku poprzedniego jest
wynikiem dziatalno$ci inwestycyjnej spotki i pozyskiwania zewngtrznych $rodkow na jej
finansowanie.

Rezerwy na zobowigzania na koniec 2022 roku wyniosty 333 tys. zt i sktadajg si¢ na
nie:
rezerwy na swiadczenia emerytalne w kwocie 36 tys. zt,
rezerwy wnikajace z nagrod jubileuszowych w kwocie 42 tys. z1,
podatek VAT od warto$ci wniesionego przez wtasciciela aportu w kwocie 224 tys. zt,
e rezerwa z tytutu sprawy sadowej dotyczacej odszkodowania w kwocie 31 tys. zt.
Dynamika rezerw na zobowiazania ogétem w stosunku do 2021 roku wyniosta 108,5%.

Zobowiazania dlugoterminowe w bilansie wykazano w wysokosci tacznej 10 769 tys.
zt. —wzrost w stosunku do roku ubiegtego o 9 824 tys. zt. Sktadajg si¢ na nie:
e kredyty zaciaggnigte na finansowanie inwestycji, ktore na koniec 2022 roku wynosity
10 382 tys. zt, w porownaniu do roku 2021, kiedy wynosity 560 tys. zI, zanotowano
wzrost w wysokosci 9 822 tys. zt,
e kaucje lokatorow zabezpieczajace czynsze — 387 tys. zt (rok 2021 — 385 tys. zt, wzrost
0 2 tys. z1).



Zobowigzania krotkoterminowe na koniec 2022 roku wykazano w bilansie w
wysokosci 3 632 tys. zt, czyli wyzszej niz w roku poprzednim o 2 536 tys. zt. W strukturze
zobowigzan krotkoterminowym najwigksze znaczenie maja zobowigzania z tytutu dostaw,
robot i ustug (na koniec 2022 roku — 2 605 tys. zt, na koniec 2021 roku — 549 tys. zi, wzrost o
2 056 tys. zl), ktore stanowia 72% tej pozycji (w 2021 roku byto to 51%). Pozostate
zobowigzania krétkoterminowe obejmujg w szczegolnosci:

e kredyty i pozyczki — 600 tys. zt (wzrost do roku poprzedniego o0 505 tys. zt),

e podatki, cta, ubezpieczenia i inne tytuly publicznoprawne — 294 tys. zt (spadek do
roku 2021 o 23 tys. zt),

e wynagrodzenia — 21 tys. zt (bez zmian do roku poprzedniego),

e inne zobowigzania — 102 tys. zt (wzrost o 3 tys. z1),

e fundusze specjalne, tj. Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych — 10 tys. zt (spadek

0 5 tys. z1).

Rozliczenia migdzyokresowe tacznie wynosza na koniec 2022 roku 890 tys. zt (spadek
w stosunku do 2021 roku o 18 tys. zt). Sktadaja si¢ na nie:
e partycypacje najemcoOw lokali w budowe — 324 tys. zt (obnizony stan w stosunku do
2021 roku 0 6 tys. zt),
e umorzenie kredytu KFM — 566 tys. zt z obnizeniem do roku ubiegtego o 11 tys. zt.

Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania stanowig 51,2% sumy pasywow i W
stosunku do 2021 roku ich udziat wzrdst o 28,8 punktow procentowych.

Reasumujgc suma bilansowa pasywow wzrosta o 15 956 tys. zt, w tym:
e kapitaty wlasne — wzrost o 3 588 tys. zt,
e zobowigzania i rezerwy na zobowigzania — Wzrost o 12 368 tys. zt.

I11. Rachunek zyskow i strat
1. Przychody

Przebieg i struktura zrealizowanych przychodow w 2022 roku obrazuje zestawienie:

(w tys. zh)
stan na stan na SYENTILE
= LG 31.12.2022 | 31.12.2021 | 2Mana 202(%2521
1 | Przychody ze sprzedazy 11 903 10 832 1071 109,9
2 | Pozostate przychody operacyjne 674 869 -195 77,6
3 | Przychody finansowe 74 102 -28 72,5
RAZEM PRZYCHODY 12 651 11 803 848 107,2

miaty:

Z analizy przychodoéw z podstawowej dziatalno$ci operacyjnej wynika, ze zostaty one
zrealizowane ponad wykonanie roku ubiegtego o 1 071 tys. zt (wzrost 0 9,9%). Wptyw na to

podwyzki cen dostawy wody 1 odbioru $ciekow,
podwyzki cen dostawy energii cieplnej,

podwyzka stawki czynszu za najem mieszkalnych lokali komunalnych,
podwyzka stawki za wywoz nieczystosci statych,

naliczenie za co i cwu w budynkach nowo przytaczonych do MSC.




W pozycji pozostatych przychodow operacyjnych odnotowano spadek — w stosunku
do roku ubieglego przychody te spadty o 195 tys. zi. (spadek o 22,4%). Na wielko$¢
pozostatych przychodéow operacyjnych sktadaja si¢ rozwigzane odpisy aktualizujace
nalezno$ci oraz wynik na sprzedazy srodkoéw trwatych. Zysk ze sprzedazy lokali w budynku
TBS przy ul. Konwaliowej 13 wynidst 396 tys. zi.

Przychody finansowe na tle roku ubieglego spadty 0 28 tys. zt. (spadek o 27,5%). Na
warto$¢ 74 tys. zt sktadajg si¢ odsetki odzyskane od nalezno$ci czynszowych.

2. Koszty

Struktura kosztow poniesionych przez spotke w 2022 roku w stosunku do roku
ubieglego przedstawia si¢ nastepujaco:

(w tys. zt)
g stan na stan na . dynamika
-p. Trese 31.12.2022 | 31.12.2021 | MM} 202212021 (%)
1 Koszty dziatalno$ci operacyjnej 11742 10 525 1217 111,6
2 Pozostale koszty operacyjne 417 736 -319 56,7
3 Koszty finansowe 20 4 16 500,0
RAZEM KOSZTY 12179 11 265 914 108,1
Rozktad kosztow podstawowej dziatalnosci operacyjnej przedstawia zestawienie:
(w tys. zt)
Koszty dzialalnosci stan na stan na SN S AU | S GEL
Lp. o )érac - 31.12.2022 | 31.12.2021 zmiana | 2022/2021| 2022 2021
PeTamIE] - - %) | (%) | (%)
1 | amortyzacja 257 276 -19 93,1 2,2 2,6
2 | zuzycie materialow i energii 1492 1165 327 128,1 12,7 11,1
3 | podatki i optaty 1691 1550 141 109,1 14,4 14,7
4 | ustugi obce 5785 4978 807 116,2 49,3 47,3
5 | wynagrodzenia 1934 1925 9 100,5 16,5 18,3
6 gbgzpleczenla spoteczne i inne 409 397 12 103,0 35 38
$wiad.
7 | pozostate koszty 174 234 -60 74,4 1,5 2,2
8 koszty sl?rzedazy towarow i 0 0 0 X 0,0 0,0
materiatow
RAZEM 11742 10 525 1217 1116 100,0 100,0

Koszty dziatlalnos$ci operacyjnej (koszty rodzajowe) stanowig 97% ogoétu kosztow. Na
tle roku ubieglego odnotowano wzrost ich wartosci o 1 217 tys. zt (dynamika 111,6%). Z
analizy sktadnikow kosztow rodzajowych wynika, ze najwigksze warto§ciowo zmiany maja
miejsce w pozycjach:
ustugi obce — wzrost o 807 tys. zt, dynamika 116,2% (w 2021 roku nastgpit wzrost do
roku poprzedniego o 765 tys. zt),

zuzycie materiatow 1 energii — wzrost o 327 tys. zt, dynamika 128,1% (w 2021 roku

wzrost o 100 tys. zt),

podatki i optaty — wzrost 0 141 tys. zt, dynamika 109,1% (w 2021 roku wzrost o 192

tys. zt).

Zgodnie ze sprawozdaniem zarzadu spotki wzrost kosztow dziatalnosci operacyjnej zostat
spowodowany:

e wzrostem cen dostawy wody i odbioru $ciekow, energii cieplnej,



e wzrostem stawek podatku za wywoz nieczysto$ci statych,

e wzrostem stawek podatku od nieruchomosci,

e wzrostem wartosci zakupu energii cieplnej,

e wzrostem cen materialow i1 ustug eksploatacyjnych,

e zwickszeniem warto$ci wykonanych remontéw w zasobach mieszkaniowych.

Na koszty wynagrodzen sktadaja si¢ oprocz wynagrodzenia pracownikow i Zarzadu
spotki, takze koszty wynagrodzen Rady Nadzorczej spotki. Ich warto$¢ na przestrzeni lat
2017 — 2021 ksztaltowala si¢ na tym samym poziomie 58 tys. zt. W 2022 roku koszty
wynagrodzen RN wyniosty 89 tys. zt. Udzial kosztow wynagrodzenia Rady Nadzorczej w
kosztach wynagrodzen wynidst 5%.

Wynagrodzenie Zarzadu w 2022 roku to koszt 174 tys. zt — udzial w kosztach
wynagrodzenia ogétem — 9% (w 2021 roku byt to koszt 163 tys. zt — udzial w kosztach
wynagrodzen ogdtem — 8%, w 2020 roku byt to koszt 155 tys. zt — udzial w kosztach
wynagrodzen 8%).

Przeci¢tne zatrudnienie na przestrzeni ostatnich lat ksztaltowato si¢ nastgpujaco:

e W 2022 roku wyniosto 29, w tym 7 na stanowiskach robotniczych, 22 na stanowiskach
nierobotniczych (w stosunku do roku ubiegtego nastapit spadek o 1 na stanowiskach
robotniczych i spadek o 2 na stanowiskach nierobotniczych)

e w2021 roku wyniosto 32, w tym 8 na stanowiskach robotniczych, 24 na stanowiskach
nierobotniczych (w stosunku do roku ubieglego nastapit spadek o 1 na stanowiskach
robotniczych i bez zmian na stanowiskach nierobotniczych),

e w2020 roku wyniosto 33, w tym 9 na stanowiskach robotniczych, 24 na stanowiskach
nierobotniczych (w stosunku do roku ubiegtego nastgpit spadek o 0,5 na stanowiskach
robotniczych i spadek o 2 na stanowiskach nierobotniczych).

Pozostale koszty operacyjne w 2022 roku spadty w stosunku do roku 2021 o 319 tys.
zt (spadek 0 43,3%). Na warto$¢ pozostalych kosztow operacyjnych wplyw majg glownie
utworzone odpisy aktualizujace naleznosci W wysokosci 262 tys. zt.

Koszty finansowe na koniec 2022 roku osiagnety wartos¢ 20 tys. zt i byly wyzsze niz
w roku ubieglym 0 16 tys. zt. Gléwnag warto$¢ kosztow finansowych stanowia odsetki od
kredytu zaciggni¢tego w 2003 w BGK w Warszawie.

Ogotem koszty dziatalnosci na koniec 2022 roku wyniosty 12 179 tys. zt i w stosunku
do roku 2021 byty wyzsze 0 914 tys. zt — dynamika 108,1% (w roku 2021 w stosunku do roku
poprzedniego koszty ogotem byly wyzsze o 1 252 tys. zt — w 2021 roku wynosity 11 265 tys.
zt, dynamika 112%).

Relacje poziomu kosztow ogotem w przychodach ogotem ksztattujg si¢ odpowiednio:
2022 rok — 96,3%,
2021 rok — 95,4%,
2020 rok — 94,9%
2019 rok — 97,6%.

Z powyzszego zestawienia wynika, ze w ostatnich latach przychody w peini pokrywaja
ponoszone przez spotke koszty, a w roku biezgcym nastapil wzrost w stosunku do roku
ubiegtego o 0,9 punktu procentowego.



3. Wynik finansowy

Ksztaltowanie si¢ wyniku finansowego w poszczegdlnych sferach dzialania obrazuje

zestawienie:
(W tys. zb)
X . dynamika
Lp. Tres¢ Rok 2022 Rok 2021 zmiana 202212021 (%)

1 Wynik na p_odstawowej dziatalnosci 161 307 146 52.4
operacyjnej

2 Wynik na pozostalej dziatalnosci 257 133 124 193.2
operacyjnej

3 | Wynik na dziatalno$ci finansowej 54 98 -44 55,1

4 | Zysk / strata brutto 472 538 -66 87,7

5 | Zysk/ strata netto 282 359 =77 78,6

nizszy niz W 2021 roku o 77 tys. zt — 0 21,4%.

W 2022 roku spotka na dziatalnosci podstawowej wypracowala zysk, ktory w
stosunku do roku poprzedniego byt mniejszy o 146 tys. zt — 0 47,6%. Na pozostalej
dziatalnosci gospodarczej spotka zanotowata zysk w wysokosci 257 tys. zt, co jest lepszym
wynikiem niz w roku 2021, kiedy spotka na pozostatej dziatalnosci operacyjnej uzyskata zysk
w wysokos$ci 133 tys. zt — wzrost 0 124 tys. zt. Dziatalno$¢ finansowa spotki zamkneta si¢ w
2022 roku zyskiem w wysokosci 54 tys. zt, ktory byt nizszy niz w roku ubiegltym o 44 tys. zt
— spadek 0 44,9%. Ogo6lny wynik na dziatalno$ci spotki jest dodatni i wynosi 472 tys. zi
brutto — 0 66 tys. zt (o 12,3%) mniej niz w roku poprzednim. Po optaceniu zobowigzan
podatkowych w 2022 roku spotka wypracowata zysk netto w wysokosci 282 tys. zi, ktory byt

IV. Podstawowe wskazniki finansowe

Ksztaltowanie si¢ istotnych wskaznikéw ekonomiczno — finansowych przedstawia tabela:

Lp. Wskazniki 2022 2021 2020
1 |rentownos$¢ netto sprzedazy 2,37 3,32 3,84
2 | rentownos¢ kapitatu whasnego (ROE) 1,89 3,18 3,78
3 | rentowno$¢ majatku (ROA) 0,92 2,47 2,78
4 | wskaznik ptynnosci biezacej (1,50 — 2,00) 0,72 1,82 1,18
5 | wskaznik ptynnosci szybki (ok. 1,00) 0,67 1,70 1,08
6 |rotacja naleznosci (w dniach) 27,00 32,00 37,00
7 |rotacja zobowigzan handlowych (w dniach) 48,00 26,00 37,00
8 |stopien pokrycia majatku trwalego kapitatem wlasnym >100 53,41 89,98 84,80
9 | stopien samofinansowania 48,81 77,64 73,62

Powyzsze wskazniki odzwierciedlajg stan majatkowo — finansowy spotki w 2022 roku:

rentowno$¢ sprzedazy netto na nizszym poziomie niz w roku ubieglym, co jest
spowodowane mniejszym niz w roku ubieglym zyskiem netto mimo wyzszych
przychodow ze sprzedazy, pogorszyly si¢ nieco rowniez wskazniki rentownosci

kapitatu wlasnego 1 majatku,

wskazniki plynnosci pogorszyly si¢ w stosunku do lat ubiegtych, w 2022 roku nie
osiaggnety warto$ci Uznawanych za pozadane,
wskazniki rotacji naleznos$ci poprawit si¢ w stosunku do ubiegtych lat, za$ wskaznik
rotacji zobowigzan handlowych na koniec 2022 roku pogorszyt si¢ w stosunku do

ubieglych lat,
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e stopien pokrycia majatku trwalego oraz aktywow ogodtem kapitatem wlasnym na
koniec 2022 roku znacznie si¢ pogorszyl pomimo podwyzszenia przez wspdlnika
kapitatu zaktadowego oraz zasilenia kapitatu zapasowego zyskiem netto za 2021 rok;
wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatlem wiasnym jest nieprawidlowy, biorac
za punkt odniesienia tzw. ztotg regule bilansowa, stanowigca, iz cato$¢ posiadanych
aktywow trwatych powinna by¢ finansowana przy pomocy kapitatu wtasnego.

V. Dzialalnos¢ inwestycyjna / remontowa

Spotka w ramach dziatan inwestycyjnych / remontowych w 2022 roku dokonata m.in.:
— malowania klatek schodowych — 2 szt.,
— 10obdt zdunskich — 6 szt.,
— naprawy kominow — 30 szt.,
— naprawy dachéw — 4 szt.,
— remontu balkonow — 2 szt.,
— remontu / ocieplenia elewacji — 5 szt.,
— wymiany okien — 84 szt.,
— naktadow na dokumentacje i opracowania — 9 szt.,
— zagospodarowanie terenu — 2 szt.,
— remont lokali — 4 szt.,
— tynkowania kominéw — 51 szt.,
— wymiany drzwi wejsciowych — 11 szt.,
— potozenia papy na dachach — 39 szt.,
— przygotowania do zasiedlenia lokali tzw. ,,pustostanow” — 4 szt.,
— docieplenia poddaszy — 1 szt.,
— wymiany ogrodzenia przy ul. Sieradzkiej 59,
— wykonania wezta co przy Plac Wolnos$ci 5, Plac Wolnosci 6, ul. Sieradzkiej 61.

Spotka w ramach biezacych remontéw 1 modernizacji usuwala awarie hydrauliczne,
elektryczne i ogolnobudowlane, awarie domofonow (w ilosci 1916). Ponadto spotka
organizowata rowniez postepowania przetargowe i nadzory inwestorskie robot budowlanych.
Zadania remontowe spotka przeprowadzata w 29 budynkach wspdlnot Mieszkaniowych.
Laczna warto$¢ robot to 757 tys. zt.

V1. Podsumowanie:

Suma bilansowa w 2022 roku w stosunku do roku ubiegtego znacznie wzrosta — 0
15 956 tys. zt. Jest to wynikiem dziatalnosci inwestycyjnej spotki, ktora korzysta ze srodkow
zewngtrznych na jej finansowanie. W aktywach przetozyto si¢ to na wzrost aktywow trwatych
(szczegolnie srodkow trwatych w budowie), za§ w pasywach na wzrost zobowigzan krotko — i
dhugoterminowych.

Warto$¢ kapitatu wlasnego ma tendencje wzrostowa, przy czym jest to efekt przede
wszystkim podnoszenia przez wtasciciela kapitatu zaktadowego w drodze dokapitalizowania i
zwickszenia ilosci udziatow oraz zasilania kapitatu zapasowego zyskiem netto. Wysokos$é
kapitatéw wlasnych nie zapewnia prawidlowego Zrédla finansowania aktywow trwalych.
Wskazniki dzialania w sferze rentownosci sg dobre cho¢ nizsze niz w roku 2021 ze wzgledu
na osiggniecie nizszego zysku netto.

W 2022 roku relacja sumy kosztow do sumy przychodéw nieznacznie si¢ pogorszyta
w stosunku do ubiegtego roku, ale zapewnita osiggnigcie przez spotke zysku.
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Spotka rokrocznie dokonuje znacznych odpisow aktualizujgcych naleznosci
czynszowe — w 2022 roku byta to kwota 2 206 tys. zt. W zwigzku z tym spotka podejmuje
liczne dziatania windykacyjne zmierzajace do maksymalnego uzyskania nalezno$ci od
dluznikow, m.in.: monity telefoniczne, wezwania do zaptaty, dostarczanie zamiaru
wypowiedzenia umowy najmu, przekazywanie informacji o zadluzeniu, przedsadowe /
przedegzekucyjne wezwania do zdania lokalu, kierowanie spraw na droge sagdowg (o zaptate i
eksmisje z lokalu). Majac jednak na uwadze, iz najemcy zasobow komunalnych to najczgsciej
0soby osiggajace niskie dochody, spolka liczy sie z faktem, iz niezaleznie od intensyfikacji
dziatan windykacyjnych, ich skuteczno$¢ moze nie by¢ wystarczajaca. Na warto$¢ naleznosci
sktadajg si¢ m.in.:

— zadhluzenie najemcoéw lokali socjalnych (praktycznie nie do odzyskania, dotyczy osob
eksmitowanych z lokali komunalnych oraz Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Lokator” z
powodu nieptacenia czynszow) — 537,6 tys. zt (w 2021 roku byto 502,5 tys. z1),

— zadluzenie ,,bytych najemcoéw” (osoby zmarle, zaginione, bez spadkobiercow) —
820,7 tys. zt (w 2021 roku byto 672,2 tys. zt),

— zadluzenie najemcow za okres do 3 miesiecy (brak podstaw prawnych do
wypowiedzenia umowy najmu) — 82,3 tys. zt (w 2021 roku byto 89,7 tys. zt).

Chcac pomodc dluznikom w splacie naleznosci na rzecz spotki, TBS realizuje program
odpracowywania zaleglo$ci czynszowych przez najemcow. W ramach odpracowania
wykonywane sg czynno$ci zwigzane z utrzymaniem czysto$ci w obrgbie danej posesji, a takze
przylegtych drog, chodnikéw i terendéw zielonych. Warto$¢ tych robot wyniosta w 2022 roku
2,4 tys. zt i objeta 1 osobe (W 2021 roku byto to 11,3 tys. zt i objeta 4 najemcow).

Analizujac wyniki spotki nalezy zauwazyé, ze w roku 2022 osiggngta ona spadek
zyskow na podstawowej dziatalnoSci operacyjnej oraz na dzialalnosci finansowej przy
wzroscie zysku na pozostatej dziatalnosci operacyjnej. Taki stan rzeczy przetozyl si¢ na
warto$¢ zysku brutto, ktory w 2022 roku byt nieco nizszy niz w 2021 roku — jego warto$¢ to
472 tys. zt, czyli spadek 0 66 tys. zt. oraz warto$¢ zysku netto, ktory byt nieco nizszy niz w
roku ubiegltym i osiagnat wysoko$¢ 282 tys. zl, czyli mniej o 77 tys. zl niz w roku ubiegltym.

Sporzadzit:

Zdunska Wola, 5 wrzesnia 2023 r.
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