Towarzystwo Budownictwa Spolecznego ,,Zlotnicki”
Sp. z 0. 0. w Zdunskiej Woli

Syntetyczna analiza ekonomiczno — finansowa za 2023 rok

Analiza ekonomiczno — finansowa za okres 2023 roku zostala przeprowadzona w oparciu 0
przedtozone przez spotke dokumenty:

1. wprowadzenie do sprawozdania finansowego,
bilans na dzien 31.12.2023 r. i rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy 2023,
dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania za 2023 rok,
sprawozdanie Zarzadu TBS ,,Ztotnicki” za okres 2023 r.,
sprawozdanie biegtego rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego.

kv

Podstawowym zadaniem statutowym Towarzystwa jest budowanie domoéw
mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu. Spétka 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 umoéw zlecenia zarzad
budynkami mieszkalnymi i niemieszkalnymi niestanowigcymi wlasnosci Towarzystwa, z tym
ze powierzchnia zarzadzanych budynkow niemieszkalnych nie moze by¢ wigksza niz
powierzchnia zarzadzanych budynkéw mieszkalnych, prowadzi¢ inng dziatalno$¢ zwiagzang 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 r.

2) naadministrowaniu 49-oma Wspdlnotami Mieszkaniowymi,

3) na zarzadzaniu zasobem wilasnym, tj. 5 budynkami ze 145 lokalami mieszkalnymi o
powierzclzmi uzytkowej 6 018,13 m? oraz 4 lokalami uzytkowymi o powierzchni
219,11 m~.

Wielko$¢ zarzadzanych i administrowanych zasobow lokalowych wg stanu na dzien
31.12.2023 r. w poréwnaniu do roku ubieglego przedstawia ponizsze zestawienie:

(w m?)
2023 rok 2022 rok &
Lp. Rodzaj zasobu
Lokale Lokale Razem Lokale Lokale Razem
mieszkalne | uzytkowe | powierzchnia | mieszkalne | uzytkowe | powierzchnia

1 2 3 4 5 6 7 8

Miasto Zdunska
1 | Wola - budynki 39 987,02 4 818,58 44 805,60 40 270,94 | 4979,29 45 250,23 99,02

komunalne

Wspdlnoty
p | Mieszkaniowe w 66721,94 | 246571 | 69187,65 | 6978806 | 246571 | 7225377 95,76

zarzadzie Spoiki, z
tego:

2)

b)

lokale komunalne 19841,83 | 230949 22 151,32 21 029,51 | 2309,49 23 339,00 94,91
lokale wtasnosciowe | 46 880,11 156,22 47 036,33 48 758,55 156,22 48 914,77 96,16




Zasoby komunalne
we Wspdlnotach
Mieszkaniowych
administrowane
przez inne podmioty

6 141,91

395,35

6 537,26

5 368,53

395,35

5763,88

113,42

Zasob wlasny 10 141,21

1285,17

11 426,38

6 018,13

219,11

6 237,24

183,20

RAZEM 122 992,08

8 964,81

131 956,89

121 445,66

8 059,46

129 505,12

101,89

Stan zasobu komunalnego stanowigcego wtasno$¢ Miasta Zdunska Wola, w podziale
na lokale mieszkalne i uzytkowe w m?, ktérych na podstawie umowy dzierzawy zarzadcg jest
spolka i inne podmioty, obrazuje ponizsze zestawienie:

(wm?)
dynamika | dynamika | dynamika
Lp. | Rodzaj lokalu 2023 2022 2021 2020 2023/2022 | 2022/2021 | 2021/2020
(%) (%) (%)
1 | Lokale 65970,76 | 66668,98 | 69917,85 | 70 348,82 98,95 95,35 99,39
mieszkalne
2 | Lokale uzytkowe | 752342 | 768413 | 768413 | 8144,79 97,91 100,00 94,34
3 |RAZEM 7349418 | 74353,11 | 77601,98 | 78 493,61 98,84 95,81 98,86

W 2023 roku w stosunku do roku ubiegtego nastgpity zmiany w wielko$ci zasobow
administrowanych i zarzadzanych przez spotkge. O 0,98% zmniejszyt si¢ zasob lokali
mieszkalnych w budynkach komunalnych Miasta, 0 5,09% zmniejszyt si¢ zasob komunalnych
lokali mieszkalnych we Wspolnotach Mieszkaniowych przy zmniejszeniu si¢ o 3,84% lokali
wlasnosciowych we Wspolnotach Mieszkaniowych. Stan zasobéw wilasnych spotki zwigkszyt
si¢ 0 83,2% i wynosi tacznie 11 426,38 m? (w 2022 roku wynosit 6 237,24 m?). Zmiany w
zasobie komunalnym sa wynikiem sprzedazy lokali, rozbiorki budynkéw 1 przyjecia —

przekazania nieruchomosci.

I. Zasoby majatkowe

Wg danych bilansowych na dzien 31.12.2023 r. i w analogicznym okresie roku
ubieglego zasoby majatkowe ksztattujg si¢ nastepujaco:

(w tys. zb)
Dynamika Struktura
25 Stan na Stan na .
Lp. e 31.12.2023 | 31.12.2022 202(?,%022 Zmiana | 5493 2022
A Aktywa trwale 29 752 27 893 106,7 1859 90,8 91,4
l. Warto$ci niemater. i praw. 0 0 X 0 0,0 0,0
1. Rzecz. aktywa trwale, z tego: 29 752 27 893 106,7 1859 90,8 91,4
1) srodki trwale: 29 647 15076 196,7 14 571 90,5 49,4
a) grunty 1 589 1 589 100,0 0 4,8 5,2
b) budynki, lokale i obiekty 28 047 13 462 208,3 14 585 85,6 44,1
9] urzadzenia techniczne 4 8 50,0 -4 0,0 0,0
d) srodki transportu 0 0 X 0 0,0 0,0
e) inne Srodki trwale 7 17 41,2 -10 0,0 0,1
2) srodki trwale w budowie 105 12 817 0,8 -12712 0,3 42,0
I1l. | Inwestycje dlugoterminowe 0 0 X 0 0,0 0,0
B Aktywa obrotowe 3018 2 628 114,8 390 9,2 8,6
l. Zapasy 21 23 91,3 -2 0,1 0,1
1) | Materialy 21 23 91,3 -2 0,1 0,1
1. Naleznosci krotkoterminowe 1237 893 138,5 344 3,8 29
a) z tytutu dostaw i ustug 1145 879 130,3 266 3,5 29
b) | podatki, cta, ubezpieczenia 71 0 X 71 0,2 0,0




c) inne 21 14 150,0 7 0,1 0,0

i, | Inwestycje krotkoterminowe 1639 1554 1055 85 50 5.1
(Srodki pienigzne)

1) srodki pieni¢zne w kasie i na 1638 1554 105.4 84 5.0 5.1
rachunkach

2) | inne aktywa pieni¢zne 1 0 X 1 0,0 0,0

V. I§r0tkoterm1nowe rozliczenia 121 158 76.6 37 0.4 05
miedzyokresowe
Aktywa ogolem 32770 30521 107,4 2249 100,0 100,0

Warto$¢ aktywow na koniec 2023 roku wykazuje wzrost do roku ubiegltego — 0
2 249 tys. 7k, 1j. 0 7,4%. Na taki stan rzeczy wplyw miat zar6wno wzrost aktywow trwatych o
1 859 tys. zt (0 6,7%), jak i wzrost aktywow obrotowych — 0 390 tys. zt (0 14,8%).

Wzrost wartosci aktywow trwatych spowodowany byt wzrostem rzeczowych aktywow
trwatych, a w szczegdlnosci $rodkow trwatych w pozycji budynki, lokale, obiekty — o
14 585 tys. zl, ktérych wartos¢ stanowi 94,3% aktywoéw trwatych oraz 85,6% aktywow
ogotem. Tak znaczny wzrost srodkow trwalych wynika gtownie z przeniesienia z pozycji
srodkow trwatych w budowie wartosci 14 827 tys. zt dotyczacej przyjecia do uzytkowania
budynku wybudowanego przy ul. Juliusza 5.

Na warto$¢ srodkow trwatych w budowie sktadajg sie:

e dokumentacja dot. projektu na wydzielenie tazienek ul. Ztota 1 — 13 tys. zi,

e dokumentacja dot. projektu ul. Juliusza 26 — 29 tys. zt,

o dokumentacja instalacji c.o. i c.w. ul. Getta Zydowskiego 5 — 9 tys. zl,

e poprawa efektywnosci energetycznej budynkoéw przy ul. Ziotej 6, 8A, 8C — 54 tys.

zt.

Warto$¢ brutto srodkow trwatych spotki (bez uwzglednienia umorzenia) na koniec
2023 r. wyniosta 33 846 tys. zt i w stosunku do roku ubieglego wzrosta o 14 851 tys. zt (przy
zwigkszeniach o warto$ci 14 861 tys. zt 1 zmniejszeniach o wartosci 10 tys. zt).

Spotka corocznie dokonuje umorzenia wartos$ci Srodkow trwatych, w tym w
szczegblnosci w pozycji budynki, lokale i obiekty — warto$§¢ umorzenia w 2023 r. per saldo
wyniosta 280 tys. zt (zwigkszenie umorzenia o 290 tys., zmniejszenie umorzenia o 10 tys. zt).
Z dodatkowych informacji 1 objasnien do sprawozdania wynika, ze wg stanu na koniec 2023
roku stopien umorzenia §rodkoéw trwatych ogotem wynosit 12,4%.

Z uwagi na finansowanie budowy budynkoéw przy ul. Juliusza 4 — 8 oraz ul. Juliusza 5
— 9 z udzialem zaciagnigtych pozyczek, wystepuja ograniczenia w prawach wlasnosci i
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. zi,
e cesja wierzytelno$ci z tytulu naleznych czynszéw z nieruchomosci przy ul. Juliusza
4/8 w wysokosci 83 tys. zt,
tacznie 22 5425 tys. zl, co stanowi 76% warto$ci aktywow trwalych.

Aktywa trwale stanowia 90,8% warto$ci aktywow ogotem. W stosunku do roku 2022
ich udzial w aktywach ogotem spadt 0 0,6 punktu procentowego.

W 2023 roku nastgpil wzrost wartosci aktywow obrotowych tacznie o 390 tys. zi,
ktory zostal spowodowany gtownie przez wzrost naleznosci krotkoterminowych 0 344 tys. zt,
w tym z tytulu dostaw 1 ustug — o 266 tys. zt.




Spotka co roku dokonuje odpisow aktualizujgcych nalezno$ci czynszowe, naleznosci z

tytulu dostaw 1 ustug oraz inne nalezno$ci. Wartos$ci tych odpisow ksztattuja si¢ nastepujaco:

2022

na koniec 2023 roku — warto$¢ odpisu 2 213 tys. zt, w tym odpis na naleznoSci
czynszowe — 2 174 tys. zt (dynamika do 2022 roku — 99%),

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$¢ odpisu 2 256 tys. zt, w tym odpis na naleznoS$ci
czynszowe — 2 217 tys. zt (dynamika do 2020 roku — 102%),

na koniec 2020 roku — warto$¢ odpisu 2 212 tys. zt, w tym odpis na naleznoSci
czynszowe — 2 170 tys. zt (dynamika do 2019 roku — 103%).

W 2023 roku inwestycje krotkoterminowe ($rodki pieniezne) wzrosty w stosunku do
roku o 85 tys. zt — 0 5,4%. Na ich wartos¢ sktadajg si¢ przede wszystkim $rodki

pieniezne w kasie 1 na rachunkach wysokosci 1 638 tys. zt.

Rozliczenia migdzyokresowe krotkoterminowe na koniec 2023 roku wyniosty 121 tys.

zt 1 sktadajg si¢ na nie:

2022

podatek VAT do odliczenia w przysztych okresach w wysokos$ci 47 tys. zt (w 2022
roku — 85 tys. zt),

ubezpieczenia majagtkowe w wysokosci 40 tys. zt (w 2022 roku — 27 tys. z}),
docieplenie budynku przy ul. Juliusza 37/39 — 31 tys. zt (w 2022 roku — 42 tys. zt),
obstuga informatyczna — kwota 4 tys. zt, (w 2022 roku — 4 tys. z1).

Aktywa obrotowe stanowig 9,2% wartos$ci aktywow ogdétem. W stosunku do roku
ich udziat w aktywach ogotem wzrost 0 0,6 punktu procentowego.

Reasumujac suma bilansowa aktywow wzrosta o 2 249,00 tys. zt, w tym:
aktywa trwate — wzrost 0 1 859 tys. zl,
aktywa obrotowe — wzrost 0 390 tys. zt.

II. Zrédla finansowania majatku

Zrédta finansowania majatku spotki na koniec 2023 roku, w poréwnaniu do roku

ubieglego pokazuje tabela:

(w tys. zb)
Dynamika Struktura
%z Stan na Stan na .
Lp. Tresé 31.12.2023 | 31.12.2022 202(%022 Zmiana | 53 2022
A. | Kapital wlasny 15 486 14 897 104,0 589 47,3 48,8
. | Kapital podstawowy 13 430,5 9461 142,0 3970 41,0 31,0
11. | Kapital zapasowy 2130 1848 1153 282 6,5 6,1
111. | Kapital z aktualizacji wyceny
1V. | Pozostale kapitaly rezerwowe 1205,5 3306 39 853,8 -2101 3,7 10,8
V. | Zysk (strata) z lat ubieglych
VI. | Zysk (strata) netto -1 280 282 -453,9 -1 562 -3,9 0,9
B, | Zobowiazania i rezerwy na| 5,9, 15 624 110,6 1660 52,7 51,2
zobowigzania
I. | Rezerwy na zobowigzania 131 333 39,3 -202 0,4 1,1
Rezerwa z tytulu odroczonego
L podatku dochodowego 0 0 X 0 0.0 0.0
2 Rezerwa — na .sw1adczen1a 99 77 128.6 29 0.3 0.3
emerytalne i podobne:
- dlugoterminowe 33 31 106,5 2 0,1 0,1




- krétkoterminowe 66 46 1435 20 0,2 0,2
3. | Pozostate rezerwy: 32 256 X -224 0,1 0,8
- dlugoterminowe 0 0 X 0 0,0 0,0
- krétkoterminowe 32 256 X -224 0,1 0,8
Il. | Zobowiazania dlugoterminowe 14 357 10 769 133,3 3588 43,8 35,3
1. | Wobec pozostatych jednostek 14 357 10 769 133,3 3588 43,8 35,3
a) | kredyty i pozyczki 12 377 10 382 119,2 1995 37,8 34,0
b) |inne 1980 387 511,6 1593 6,0 1,3
1. | Lobowiazania 1924 3632 53,0 11708 59 119
krotkoterminowe
1. | Wobec pozostatych jednostek 1905 3622 52,6 -1717 5,8 11,9
a) | kredyty i pozyczki 861 600 1435 261 2,6 2,0
b) z tytulu d0§tgw i ustug, o okresie 629 2 605 241 1976 1.9 85
wymagalnosci
- do 12 miesigcy 629 2 605 24,1 -1 976 1,9 8,5
- powyzej 12 miesigey 0 0 0,0 0 0,0 0,0
z tytutu  podatkow, cet,
C) | ubezpieczen i innych tytulow 278 294 94,6 -16 0,8 1,0
publicznoprawnych
d) | z tyt. wynagrodzen 23 21 109,5 2 0,1 0,1
e) |inne 114 102 1118 12 0,3 0,3
2. | Fundusze specjalne 19 10 190,0 9 0,1 0,0
IV. | Rozliczenia miedzyokresowe 872 890 98,0 -18 2,7 2,9
1. | Inne rozliczenia mi¢dzyokresowe 872 890 98,0 -18 2,7 2,9
- dlugoterminowe 854 872 97,9 -18 2,6 2,9
- krotkoterminowe 18 18 100,0 0 0,1 0,1
Pasywa ogélem 32770 30521 107,4 2 249 100,0 100,0

Kapitaty wtasne na koniec 2023 roku w poroéwnaniu z rokiem ubieglym wzrosly o
589 tys. zt (w 2022 roku wzrost 0 3 588 tys. zt) i byt to efekt:
wzrostu kapitatu podstawowego o kwote 3 970 tys. zl,
wzrostu kapitatu zapasowego o kwote 282 tys. zt,
spadku kapitatu rezerwowego o 2 101 tys. zt,
uzyskanego wyniku netto w roku biezacym, ktory ewidencyjnie stanowi element
kapitatlow wlasnych — strata w wysokosci 1 280 tys. zt (spadek do roku ubieglego per
saldo 0 1562 tys. zt).

b=

Kapitat podstawowy spotki na koniec 2023 roku wynosit 13 430,50 tys. zt.

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 niepienigznego (aportu) do Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego ,,Ztotnicki” spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig z przeznaczeniem na
podwyzszenie kapitatu zaktadowego dokonano wniesienia wkladu niepieni¢znego w postaci
nieruchomosci na taczng kwote 2 876 tys. zt.

Na podstawie uchwaty nr LIX/801/22 Rady Miasta Zdunska Wola z dnia 24 listopada
2022 r. w sprawie wniesienia wkiadu pienigznego do Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego ,,Ztotnicki” spoétka z ograniczona odpowiedzialno$cig spotka otrzymata od
wspodlnika wktad pienigzny w wysokosci 200 tys. zi, w zamian za ktory wspdlnik objat 400
nowych udziatéw o wartosci 500,00 zt kazdy. Dokapitalizowanie zwigzane bylo z duza
aktywnoS$cig inwestycyjng spotki oraz wzrostem cen wigkszosci materiatdw z sektora
budowlanego. Jego wartos¢ miata zapewni¢ spoélce kontynuowanie proceséw
inwestycyjno — budowlanych i prac remontowych.

Ponadto w 2022 roku spdtka otrzymata jeszcze dokapitalizowanie (doptatg) w
wysokosci 230 tys. zt, ktora wynikata z uchwaty nr 05/07/21 Zgromadzenia Wspolnikow




Towarzystwa  Budownictwa  Spolecznego ,Ztotnicki” spotka z  ograniczong
odpowiedzialno$cig z dnia 22 lipca 2021 r. w sprawie natozenia na Wspdlnika obowigzku
wniesienia doptat do Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,Ztotnicki” spotka z
ograniczong odpowiedzialno$cig w okresie od roku 2021 do roku 2040 zmienionej uchwalg nr
15/11/2021 Zgromadzenia Wspolnikéw Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,,Ztotnicki”
spotka z ograniczong odpowiedzialnos$ciag z dnia 26 listopada 2021 r.

Lacznie w 2022 roku spotka zostala dokapitalizowana w wysokosci 3 306 tys. zt. Po
ujawnieniu dokapitalizowania w Krajowym Rejestrze Sagdowym warto$¢ dokapitalizowania
zostala przeniesiona W 2023 roku z kapitatéw rezerwowych na kapitat podstawowy.

W 2023 roku spoika zostata dokapitalizowana przez wspodlnika na podstawie:

1. uchwaty nr LXII1/942/23 Rady Miasta Zdunska Wola z dnia 26 stycznia 2023 r. w
sprawie wniesienia wkladu pieni¢znego do Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
»ZEOTNICKI” spotka z ograniczong odpowiedzialnosciag — kwota 893,5 tys. zt, w
zamian za objecie 1 787 udzialow o wartosci 500,00 zt kazdy;

2. zarzadzenia nr 373/23 Prezydenta Miasta Zdunska Wola z dnia 24 listopada 2023 r. w
sprawie wniesienia wkladu pienig¢znego do Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
»ZELOTNICKI” Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$ci w Zdunskiej Woli — kwota
689 tys. zt, w zamian za obj¢cie 1 378 udzialow o wartosci 500,00 zt kazdy,

3. zarzadzenia nr 379/23 Prezydenta Miasta Zdunska Wola z dnia 27 listopada 2023 r. w
sprawie wniesienia wktadu niepieni¢znego (aportu) do Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego ,,ZLOTNICKI” Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$ci — kwota
286 524,79 zI w postaci wierzytelnosci wynikajacej z faktury VAT nr FVS-
0863/2020/UM wystawionej przez Miasto Zdunska Wola w dniu 4 grudnia 2020 r. w
zakresie kwoty 223 790,00 zt oraz odsetek ustawowych za opdznienie w kwocie
62 734,79 zt, w zwiazku z aportem w postaci prawa wiasnosci nieruchomosci
niezabudowanych; w zamian za wniesienie wktadu niepieni¢znego wspolnik obejmie
573 udziaty o wartosci 500,00 zt kazdy, za§ kwota wynikajaca z rdznicy wniesionego
wkladu 1 warto$ci udzialbw w wysokosci 24,79 zl zostanie przeznaczona na
podwyzszenie kapitatu zapasowego spotki,

4. zarzadzenia nr 384/23 Prezydenta Miasta Zdunska Wola z dnia 4 listopada 2023 r. w
sprawie wniesienia wkladu pieni¢znego do Towarzystwa Budownictwa Spolecznego
»ZEOTNICKI” Spotka z ograniczong odpowiedzialnosci w Zdunskiej Woli — kwota
230 tys. zt, w zamian za objecie 460 udziatow o wartosci 500,00 zt kazdy.

Lacznie w 2023 roku spodtka zostata dokapitalizowana przez wspolnika wktadami o
wartosci 2 099 024,79 zl, z czego do czasu zarejestrowania podwyzszenia kapitatu
podstawowego o wartosci 1 205,5 tys. zt w KRS, warto$¢ dokapitalizowania stanowi kapitat
rezerwowy spoiki, zas kwota 24,79 zl powigkszyta kapitat zapasowy spotki.

Kapitat podstawowy w relacji do aktywow trwatych stanowi zrodto finansowania
majatku w 45% (w 2022 roku byto to w 34%).

Biorac pod uwage kapitaty wilasne ogdtem, to na koniec roku 2022 stanowig one
pokrycie aktywow trwatych na poziomie 52% (w roku 2022 — 53%, w roku 2021 — 90%).
Dokapitalizowanie spotki w 2022 i 2023 roku spowodowalo, ze jej struktura kapitatowo —
majatkowa w tych latach utrzymuje si¢ na podobnym poziomie si¢, cho¢ nalezy mie¢ na
uwadze, ze przy prawidtowej strukturze wskaznik pokrycia powinien osigga¢ min. 100%.

Kapitaly wlasne stanowig 47,3% pasywow ogotem 1 ich stan do roku ubieglego spadt
0 1,5 punktu procentowego (w 2022 roku byto to 48,8%).



W 2023 roku nastgpil wzrost tacznie zobowigzan i rezerw na zobowigzania 0 Warto$¢
1 660 tys. zt (0 10,6%). Zwigkszenie tej pozycji bilansu w 2023 roku wynika przede
wszystkim ze zwigkszenia warto$ci zobowigzan dtugoterminowych — 0 3 588 tys. zt co jest
wynikiem dziatalno$ci inwestycyjnej spotki. Na zobowigzania dlugoterminowe o lacznej
wartosci 14 357 tys. zt sktadajg si¢:

e kredyty i pozyczki zaciggnicte na finansowanie inwestycji, ktore na koniec 2023 roku
wynosity 12 377 tys. zt, w poréwnaniu do roku 2022, kiedy wynosity 10 382 tys. zi,
zanotowano wzrost w wysokosci 1 995 tys. zi,

e kaucje lokatorow zabezpieczajace czynsze — 1 980 tys. zt (rok 2022 — 387 tys. zi,
wzrost 0 1 593 tys. z}).

Rezerwy na zobowigzania na koniec 2023 roku wyniosty 131 tys. zt i sktadajg si¢ na
nie:
e rezerwy na $wiadczenia emerytalne w kwocie 30 tys. zt,
e rezerwy wnikajace z nagrod jubileuszowych w kwocie 69 tys. zt,
e pozostale w kwocie 32 tys. zl.
W stosunku do roku ubieglego rezerwy ogdtem spadty o 202 tys. zt (0 60,7%).

Zobowigzania krotkoterminowe na koniec 2023 roku wykazano w bilansie w
wysokosci 1 924 tys. zt, czyli nizszej niz w roku poprzednim o 1 708 tys. zt. W strukturze
zobowigzan krotkoterminowym najwicksza warto$¢ maja kredyty i pozyczki, ktorych wartosé
861 tys. zt jest wigksza niz w roku ubieglym o 261 tys. zt, dynamika 143,5% (stanowig 45,2%
zobowigzan krotkoterminowych). Pozostale zobowigzania krotkoterminowe obejmuja:

e zobowigzania z tytutu dostaw i ustug — 629 tys. zt (spadek do roku poprzedniego o

1 976 tys. zt, 0 75,9%),

e podatki, cta, ubezpieczenia i inne tytuly publicznoprawne — 278 tys. zt (spadek do

roku 2022 o0 16 tys. zt, 5,4%),

e wynagrodzenia — 23 tys. zt (wzrost do roku ubiegtego o 2 tys. zt, 0 9,5%),
e inne zobowigzania — 114 tys. zt (wzrost 0 12 tys. zt, 0 11,8%),
e fundusze specjalne, tj. Zakladowy Fundusz Swiadczen Socjalnych — 19 tys. zt (wzrost

0 9 tys. zt, 90%).

Rozliczenia migdzyokresowe tacznie wynoszg na koniec 2023 roku 872 tys. zt (spadek
w stosunku do 2022 roku o 18 tys. zt). Sktadajg si¢ na nie:
e partycypacje najemcow lokali w budowe — 317 tys. zt, obnizony stan w stosunku do
2022 roku o 7 tys. zt, kiedy wynosit 324 tys. zt,
e umorzenie kredytu KFM — 555 tys. zt z obnizeniem do roku ubieglego o 11 tys. zt,
kiedy wynosit 566 tys. zi.

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania stanowig 52,7% sumy pasywow i w
stosunku do 2021 roku ich udziat wzrost o 1,5 punktu procentowego.

Reasumujac suma bilansowa pasywow wzrosta o 2 249 tys. zt, w tym:
o kapitaty wlasne — wzrost 0 589 tys. zt,
e zobowigzania i rezerwy na zobowigzania — wzrost 0 1 660 tys. zt.

ITI. Rachunek zyskow i strat
1. Przychody

Przebieg i struktura zrealizowanych przychodéw w 2023 roku obrazuje zestawienie:



(w tys. zb)

stan na stan na : dynamika

Lp. Tresé¢ 31122023 | 31.12.2022 zmiana 2023/2022
(%)
1 |Przychody ze sprzedazy 12 507 11 903 604 105,1
2 | Pozostate przychody operacyjne 539 674 -135 80,0
3 | Przychody finansowe o4 74 -20 73,0
RAZEM PRZYCHODY 13 100 12 651 449 103,5

miat

y:

Z analizy przychodéw z podstawowej dziatalnosci operacyjnej wynika, ze zostaly one
zrealizowane ponad wykonanie roku ubieglego o 604 tys. zt (wzrost 0 5,1%). Wplyw na to

podwyzki cen dostawy wody i odbioru sciekow (20 tys. zt),
podwyzki stawek w naliczeniach za media, za energig cieplna (261 tys. z}),
podwyzka stawki czynszu za najem mieszkalnych lokali komunalnych i TBS (239 tys.

z}),

naliczenie za c.o. i c.w.u. w budynkach nowo przytaczonych do MSC (57 tys. zt),
naliczenia czynszu i oplat za media w budynku przy ul. Juliusza 5 (189 tys. z}),

przy jednoczesnym:
e zmniejszeniu przychodow z lokali uzytkowych (96 tys. zt),
e zwrocie z tytutu rozliczenia c.0. za 2022 rok (67 tys. zt).

W pozycji pozostatych przychodow operacyjnych odnotowano spadek w stosunku do

roku ubiegltego 0 135 tys. zt. (Spadek o 20%). Na wielko$¢ pozostalych przychoddéw
operacyjnych sktadaja si¢ glownie rozwigzane odpisy aktualizujace naleznosci (w kwocie 330
tys. zt) oraz otrzymane czeéciowe odszkodowanie za szkode zwigzang z pozarem w budynku
przy ul. Laskiej 55 (w kwocie 85 tys. zl). Pozostate przychody wynikajg z rozwigzania
rezerwy na $wiadczenia pracownicze (46 tys. zt) oraz wplacone przez najemcoOw koszty

egzekucji sadowych (49 tys. zt).

Przychody finansowe na tle roku ubieglego spadly 0 20 tys. zi. (spadek o 27%). Na
warto$¢ 54 tys. zt skladaja si¢ odsetki odzyskane od naleznosci czynszowych.

2. Koszty

Struktura kosztow poniesionych przez spotke w 2023 roku w stosunku do roku
ubieglego przedstawia si¢ nastepujaco:

(w tys. zb)
2z stan na stan na : dynamika
Lp. Trese 31.12.2023 | 31.12.2022 | ™" 120232022 (%)
1 Koszty dziatalno$ci operacyjnej 12 754 11742 1012 108,6
2 Pozostate koszty operacyjne 806 417 389 193,3
3 Koszty finansowe 726 20 706 3630,0
RAZEM KOSZTY 14 286 12 179 2107 117,3

Rozktad kosztow podstawowej dziatalnos$ci operacyjnej przedstawia zestawienie:




(w tys. z})

Koszty dzialalnosci stan na stan na . SYMENTLEY ST | Sl e
Lp. operacyjnej 31.12.2023 31.12.2022 zmiana | 2023/2022| 2023 2022
T T (%) (%) (%)
1 | amortyzacja 289 257 32 112,5 2,3 2,2
2 | zuzycie materiatdw i energii 1859 1492 367 124,6 14,6 12,7
3 | podatki i optaty 1905 1691 214 112,7 14,9 14,4
4 | ustugi obce 5954 5785 169 102,9 46,7 49,3
5 | wynagrodzenia 2071 1934 137 107,1 16,2 16,5
6 | ubezp. spot. i inne $wiad. 441 409 32 107,8 3,5 3,5
7 | pozostate koszty 235 174 61 135,1 1,8 1,5
8 | koszty sprzed. tow. i mater. 0 0 0 X 0,0 0,0
RAZEM 12 754 11742 1012 108,6 100,0 100,0

Koszty dzialalnosci operacyjnej (koszty rodzajowe) stanowia 89% ogétu kosztow. Na
tle roku ubieglego odnotowano wzrost ich wartosci o 1 012 tys. zt (dynamika 108,6%). Z
analizy sktadnikoéw kosztéw rodzajowych wynika, ze najwigksze wartoSciowo zmiany maja
miejsce w pozycjach:
e zuzycie materialdw 1 energii — wzrost o 367 tys. zl, dynamika 124,6% (w 2022 roku
wzrost 0 327 tys. zt),
e podatki i oplaty — wzrost 0 214 tys. zt, dynamika 112,7% (w 2022 roku wzrost o0 141
tys. z1).
e ustugi obce — wzrost 0 169 tys. zt, dynamika 102,9% (w 2022 roku nastapit wzrost do
roku poprzedniego o 807 tys. zt).
Zgodnie ze sprawozdaniem zarzadu spotki wzrost kosztow dziatalno$ci operacyjnej zostat
spowodowany:
e wzrostem cen dostawy wody 1 odbioru sciekow (20 tys. zt),

e wzrostem cen materiatow 1 ustug eksploatacyjnych (18 tys. zt),

e wzrostem wartosci zakupu energii cieplnej (360 tys. zt),

e wzrostem stawek podatku VAT z 5% na 23% dla energii cieplnej, a co za tym idzie
wzrost podatki VAT z zasobu mieszkaniowego, bedacego kosztem spotki (213 tys. zt),

e wzrostem stawek podatku od nieruchomosci (39 tys. zt),

e kosztami eksploatacji i mediow budynku przy ul. Juliusza 5 (150 tys. z}),

e wzrostem ptacy minimalnej — kosztow wynagrodzen i narzutéw na place (137 tys. zt),

e wzrostu kosztdw ubezpieczen majatkowych (41 tys. zt).

Na koszty wynagrodzen sktadaja si¢ oprocz wynagrodzenia pracownikow i Zarzadu
spoiki, takze koszty wynagrodzen Rady Nadzorczej spotki. W 2023 roku koszty wynagrodzen
RN wyniosty 95 tys. zt (w roku 2022 bylo to 89 tys. zt). Udziat kosztow wynagrodzenia Rady
Nadzorczej w kosztach wynagrodzen wyniost 4,6%.

Wynagrodzenie Zarzadu w 2023 roku to koszt 181 tys. zt — udzial w kosztach
wynagrodzenia ogotem — 9% (w 2022 roku byt to koszt 174 tys. zt — udziat w kosztach
wynagrodzen ogdtem — 9%).

Przecigtne zatrudnienie na przestrzeni ostatnich lat ksztattowato si¢ nastepujaco:
e W 2023 roku wyniosto 30, w tym 7 na stanowiskach robotniczych, 23 na stanowiskach
nierobotniczych (w stosunku do roku ubieglego bez zmian na stanowiskach
robotniczych i wzrost o 1 na stanowiskach nierobotniczych),




e W 2022 roku wyniosto 29, w tym 7 na stanowiskach robotniczych, 22 na stanowiskach
nierobotniczych (w stosunku do roku ubieglego nastgpit 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).

Pozostate koszty operacyjne w 2023 roku wzrosty w stosunku do roku 2022 o 389 tys.
zt (wzrost 0 93,3%). Na warto$¢ pozostatych kosztow operacyjnych wpltyw maja glownie
utworzone odpisy aktualizujace naleznosci W wysokosci 448 tys. zt oraz koszty zwigzane z
usuwaniem skutkéw pozaru w budynku mieszkalnym przy ul. Laskiej 55 w wysokosci
244 tys. zt oraz warto$¢ utworzonej rezerwy na §wiadczenia pracownicze w wysokosci 68 tys.
zt. Pozostate koszty to: roczna korekta podatku VAT zwigzana ze zmiang udziatu sprzedazy
opodatkowanej w catosci sprzedazy oraz koszty egzekucji sadowych i komorniczych
zwigzanych z egzekucja naleznosci czynszowych.

Koszty finansowe na koniec 2023 roku osiagnety wartos¢ 726 tys. zt i byly
wyzsze niz w roku ubieglym 0 706 tys. zt. Gléwng wartos¢ kosztow finansowych stanowig
odsetki od kredytu zaciggnigtego w 2003 r. w BGK w Warszawie na sfinansowanie budowy
budynku przy ul. Juliusza 4/8 w wysokosci 18 tys. zt oraz odsetki od kredytu zaciagnigtego w
2022 r. w PKO BP na sfinansowanie budowy budynku przy ul. Juliusza 5 w wysokoSci
642 tys. zt.

Ogotem koszty dziatalnoséci na koniec 2023 roku wyniosty 14 286 tys. zt i w stosunku
do roku 2022 byty wyzsze o 2 107 tys. zt — dynamika 117,3% (w roku 2022 w stosunku do
roku poprzedniego koszty ogotem byly wyzsze o 914 tys. zt — w 2022 roku wynosity 12 179
tys. zt, dynamika 108,1%).

Relacje poziomu kosztow ogdétem w przychodach ogoétem ksztattuja si¢ odpowiednio:
2023 rok — 109%,
2022 rok — 96,3%,
2021 rok — 95,4%,
2020 rok — 94,9%.

Z powyzszego zestawienia wynika, ze w 2023 roku, pierwszy raz od kilku lat przychody nie
pokryty w petni poniesionych przez spotke kosztow.

3. Wynik finansowy

Ksztaltowanie si¢ wyniku finansowego w poszczegdlnych sferach dzialania obrazuje
zestawienie:

(W tys. zb)

dynamika
Lp. Tresé Rok 2023 Rok 2022 zmiana 2023/2022
(%)
1 | Wynik na podstawowej dziatalno$ci operacyjne;j -247 161 -408 -153,4
2 | Wynik na pozostatej dziatalno$ci operacyjnej -267 257 -524 -103,9
3 | Wynik na dziatalnosci finansowe;j -672 54 -726 -1244 .4
4 | Zysk / strata brutto -1186 472 -1 658 -251,3
5 | Zysk / strata netto -1280 282 -1562 -453,9
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W 2023 roku spotka na kazdej z dziatalno$ci poniosta strate. Dziatalno$¢ podstawows
zamkneta stratg w wysokosci 247 tys. zi, kiedy w 2022 roku wypracowata zysk w wysokosci
161 tys. zt. Zgodnie z informacja spotki strata ze sprzedazy wystapita w zwigzku z brakiem
naliczen czynszowych lokalach niezasiedlonych w budynku przy ul. Juliusza 5. Pierwszy
nabor najemcoéOw wytonit jedynie 21 z 38 dostepnych mieszkan. Niedostateczne
zainteresowanie najmem lokali wynikato w duzej mierze z pogorszenia ogoélnokrajowych
warunkow udzielania kredytdow oraz wzrostu ich oprocentowania, a takze poczucie
niepewnos$ci potencjalnych klientéw w zwigzku z konfliktem w Ukrainie do podejmowania
ryzyka =zaciggania dlugoterminowych zobowigzan. Innym elementem byt spadek
zainteresowania wynajmem lokali uzytkowych, co byto powodem ogoélnie gorszej sytuacji
gospodarczej w kraju, jak réwniez zmian preferencji spoleczenstwa co do miejsc robienia
zakupow na rzecz galerii handlowych i w sieci internet.

Na pozostatej dziatalnosci gospodarczej spotka zanotowata strate¢ w wysokosci 267
tys. zt, kiedy w 2022 roku spotka uzyskata zysk w wysokosci 257 tys. zt.

Dziatalnos$¢ finansowa spotki zamkneta si¢ w 2023 roku stratag w wysokosci 672 tys.
zt, zas w 2022 roku spotka miata zysk w wysokosci 54 tys. zt. Strata jest wynikiem obcigzen
odsetkami od kredytu zaciagnietego na budowg¢ budynku przy ul. Juliusza 5. Zgodnie z biznes
planem tej budowy, koszty zwigzane z odsetkami obcigzaja spotke, natomiast Miasto
pomagajac w splacie kredytu dokonuje tego w formie dokapitalizowania firmy, co nie
przeklada si¢ na przychody spotki i nie wptywa na wynik finansowy.

Ogolny wynik na dziatalno$ci spoitki jest ujemny i wynosi — 1 186 tys. zt brutto — 0
1 658 tys. zt mniej niz w roku poprzednim, kiedy odnotowano zysk w wysokosci 472 tys. zt
brutto. Po optaceniu zobowigzan podatkowych w 2023 roku spétka zanotowala strate netto w
wysokosci 1 280 tys. zt, co wskazuje, ze jej wynik byt nizszy niz w 2022 roku 0 1 562 tys. zt,
kiedy osiagni¢to zysk netto w wysokos$ci 282 tys. zt.

IV. Podstawowe wskazniki finansowe

Ksztaltowanie sig¢ istotnych wskaznikéw ekonomiczno — finansowych przedstawia tabela:

Lp. Wskazniki 2023 2022 2021
1 | rentownosc¢ netto sprzedazy -10,75 2,37 3,32
2 | rentownos¢ kapitatu wtasnego (ROE) -8,27 1,89 3,18
3 | rentownos$¢ majatku (ROA) -3,91 0,92 2,47
4 | wskaznik ptynnoéci biezacej (1,50 — 2,00) 1,57 0,72 1,82
5 | wskaznik ptynnosci szybki (ok. 1,00) 1,49 0,67 1,70
6 |rotacja nalezno$ci (w dniach) 31,00 27,00 32,00
7 | rotacja zobowigzan handlowych (w dniach) 47,00 48,00 26,00
8 | stopien pokrycia majatku trwatego kapitatem wtasnym >100 52,05 53,41 89,98
9 | stopien samofinansowania 47,26 48,81 77,64

Powyzsze wskazniki odzwierciedlajg stan majatkowo — finansowy spotki w 2023 roku:

e w zwigzku z wygenerowaniem przez spolke straty, wskazniki rentownosci sg ujemne,
co wskazuje na brak rentownosci dziatalnosci formy,

e wskazniki ptynnosci polepszyty sie w stosunku do lat ubiegltych, w 2023 roku
osiagnety warto$ci Uznawanych za pozadane,

e wskaznik rotacji naleznosci nieznacznie si¢ pogorszyl w stosunku do ubiegtych lat,
za$ wskaznik rotacji zobowigzan handlowych na koniec 2023 roku byt na zblizonym
poziomie co w roku 2022,
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e stopien pokrycia majatku trwalego oraz aktywow ogodtem kapitatem wlasnym na
koniec 2023 roku na poziomie zblizonym jak w roku ubiegtym; biorgc za punkt
odniesienia tzw. ztota regule bilansowa stanowiaca, iz calo$¢ posiadanych aktywow
trwalych powinna by¢ finansowana przy pomocy kapitatu wlasnego wskaznik
pokrycia majatku trwatego kapitalem wtasnym jest nieprawidtowy.

V. Dzialalnos¢ inwestycyjna / remontowa

Spotka w ramach dziatan inwestycyjnych / remontowych w 2023 roku dokonata m.in.:

— zakonczenia budowy budynku przy ul. Juliusza 5 wraz z zagospodarowaniem terenu
wokoét budynku,

— naprawy i malowania elewacji budynku przy ul. Juliusza 4 — 8 wraz z czyszczeniem i
impregnacja cegly klinkierowej na budynku oraz wykonania prac ogrodniczych i
zagospodarowania terenu zielonego wokot budynku,

— remontu stref wejSciowych do budynku przy ul. Azaliowe;j 7,

— naprawy i malowania elewacji budynku przy ul. Juliusza 26,

— wymiany instalacji odgromowej w budynku przy ul. Ceramicznej 10,

— dostawy i montazu ogrodzenia na dziatce przy ul. Jachowicza,

— remontu komindéw na budynkach — 27 szt.,

— tynkowania kominéw — 33 szt.,

— wymiany drzwi wejSciowych — 3 szt.,

— polozenia papy na dachach — 27 szt.,

— przygotowania do zasiedlenia lokali tzw. ,,pustostanow” — 3 Szt.,

— remontu elewacji — 1 szt.,

— remontu komorek przy ul. Juliusza 26,

— montazu pergoli $mietnikowych przy ul. Juliusza 26,

— wymiany ogrodzenia — 1 szt.,

— remontu Klatki schodowej i elewacji — 3 szt.,

— naprawy podtog i w lokalach i klatkach schodowych — 3 szt.,

— zabezpieczenia drewnianych konstrukcji dachu przylegajacych do kominow na
strychu budynku przy ul. Sieradzkiej 71.

Ponadto spotka organizowata postgpowania przetargowe i nadzory inwestorskie robot
budowlanych. Zadania remontowe spotka przeprowadzata w 18 budynkach Wspdlnot
Mieszkaniowych. L.aczna warto$¢ robdt to 784 tys. zi.

V1. Podsumowanie:

Suma bilansowa w 2023 roku w stosunku do roku ubieglego wzrosta o 2 249 tys. zi.
Jest to wynikiem dziatalno$ci inwestycyjnej spotki, ktora korzysta ze srodkéw zewnetrznych
na jej finansowanie. W aktywach przelozyto si¢ to na wzrost aktywow trwatych (szczegdlnie
srodkow trwatych), za§ w pasywach na wzrost zobowigzan dlugoterminowych.

Warto$¢ kapitatu wlasnego ma tendencje wzrostowa, przy czym jest to efekt przede
wszystkim podnoszenia przez wiasciciela kapitatu zaktadowego w drodze dokapitalizowania i
zwigkszenia ilosci udziatow. Wysokos§¢ kapitaléw wiasnych nie zapewnia prawidtowego
zrodia finansowania aktywow trwatych.

W 2023 roku relacja sumy kosztow do sumy przychodow znacznie si¢ pogorszyta w
stosunku do ubiegtego roku, w zwigzku z czym spotka wygenerowala strate. Ten fakt
przetozyt si¢ na wskazniki rentownosci, ktore za 2023 rok sg ujemne (brak rentownosci
dziatalno$ci). Mimo to cigglos$¢ dziatalnos$ci spotki jest niezagrozona.
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Spotka rokrocznie dokonuje znacznych odpisow aktualizujgcych nalezno$ci
czynszowe — w 2023 roku byta to kwota 2 174 tys. zt. W zwigzku z tym spdtka podejmuje
liczne dziatania windykacyjne zmierzajace do maksymalnego uzyskania naleznosci od
dluznikow, m.in.: monity telefoniczne, wezwania do zaplaty, dostarczanie zamiaru
wypowiedzenia umowy najmu, przygotowywanie wypowiedzenia umowy najmu,
przedsadowe / przedegzekucyjne wezwania do zdania lokalu, kierowanie spraw na droge
sagdowg (o zaptat¢ i eksmisje z lokalu). Majac jednak na uwadze, iz najemcy zasobow
komunalnych to najczesciej osoby osiggajace niskie dochody, spotka liczy si¢ z faktem, iz
niezaleznie od intensyfikacji dziatan windykacyjnych, ich skuteczno$¢ moze nie by¢
wystarczajaca. Na warto$¢ naleznosci sktadajg si¢ m.in.:

— zadhuzenie najemcéw lokali socjalnych (praktycznie nie do odzyskania, dotyczy osob
eksmitowanych z lokali komunalnych oraz Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Lokator” z
powodu nieptacenia czynszow) — 560,6 tys. zt (w 2022 roku byto 537,6 tys. z1),

— zadhuzenie ,bylych najemcéw” (osoby zmarle, zaginione, bez spadkobiercow) —
941,3 tys. zt (w 2022 roku byto 820,7 tys. zt),

— zadluzenie najemcoOw za okres do 3 miesiecy (brak podstaw prawnych do
wypowiedzenia umowy najmu) — 96,6 tys. zt (w 2022 roku byto 82,3 tys. zt).

Chcac pomdc dluznikom w sptacie nalezno$ci na rzecz spotki, TBS realizuje program
odpracowywania zalegto$ci czynszowych przez najemcow. W ramach odpracowania
wykonywane sg czynno$ci zwigzane z utrzymaniem czystosci w obrebie danej posesji, a takze
przylegtych drog, chodnikow i terendéw zielonych. Wartos$¢ tych robot wyniosta w 2023 roku
26,6 tys. zt i objeta 16 0sob (w 2022 roku byto to 2,4 tys. zt i objeta 1 najemce).

Sporzadzit:

Zdunska Wola, 10 wrze$nia 2024 r.
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