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

Syntetyczna analiza ekonomiczno — finansowa dzialalnosci za 2021 rok

Analiza ekonomiczno — finansowa za okres 2021 roku zostala przeprowadzona w oparciu 0
przedtozone przez spotke dokumenty:

wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

bilans na dzien 31.12.2021 r. i rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy 2021,
dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania za 2021 rok,

sprawozdanie Zarzadu TBS ,,Zlotnicki” za okres 01.01.2021 r. — 31.12.2021 r.,
sprawozdanie biegtego rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego.

kW=

Podstawowym zadaniem statutowym Towarzystwa jest budowanie domow
mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu. Spotka 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 koncentrowatla 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 Wspoélnotami Mieszkaniowymi,

3) na zarzadzaniu zasobem wilasnym.

Wielko$§¢ zarzadzanych i administrowanych zasobow lokalowych wg stanu na dzien
31.12.2021 r. w porownaniu do roku ubieglego ujmuje ponizsze zestawienie:

dynamika
2021 rok 2020 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 6 7 8 9
Miasto Zdunska

1 | Wola - budynki 43 197,48 4 979,29 48 176,77 44 796,59 5893,29 50 689,88 95,04
komunalne
Wspdlnoty

o |Mieszkaniowew | gag5y01 | 246571 | 7131572 | 6706057 | 214920 | 6920977 | 103,04
zarzadzie Spotki, z
tego:

a) | lokale komunalne 21 159,72 2 309,49 23 469,21 19 991,58 1 856,15 21 847,73 107,42
by |lokale 4769029 | 15622 | 4784651 | 4706899 | 29305 | 4736204 | 101,02

wlasnosciowe
Zasoby komunalne

3 | We Wspdlnotach 5 560,65 395,35 5 956,00 5 956,00 395,35 6 351,35 93,78
Mieszkaniowych
administrowane




przez inne
podmioty
Zasob wihasny 4 039,83 219,11 4 258,94 5934,74 219,11 6 153,85 69,21
RAZEM 121 647,97 | 8059,46 129 707,43 12374790 | 8656,95 132 404,85 97,96
Stan zasobu komunalnego stanowigcego wlasno$¢ 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:
dynamika | dynamika | dynamika
Lp. | Rodzaj lokalu 2021 2020 2019 2018 2020/2019 | 2019/2018 | 2018/2017
(%) (%) (%)
Lokale
1 | mieszkalne 69 917,85 | 70348,82 | 71657,92 | 73 698,61 99,39 98,17 97,23
Lokale
2 | uzytkowe 7684,13 | 8144,79 | 829343 | 831437 94,34 98,21 99,75
3 |RAZEM 77601,98 | 78493,61 | 79951,35 | 82 012,98 98,86 98,18 97,49
W 2021 roku w stosunku do roku ubieglego nastgpity zmiany w wielkosci zasobow
administrowanych i zarzadzanych przez spotke. O 0,6% zmniejszyt si¢ zasob lokali
mieszkalnych w budynkach komunalnych Miasta, 0 7% zwigkszyt si¢ zasob komunalnych
lokali mieszkalnych we Wspolnotach Mieszkaniowych przy zwigkszeniu si¢ o 1% lokali
wlasnosciowych we Wspodlnotach Mieszkaniowych. Stan zasobow wlasnych spotki
zmniejszyt si¢ 0 31% 1 wynosi facznie 4 258,94 m?, na co wptyw miato powstanie Wspdlnoty
Mieszkaniowej Konwaliowa 13. Zmiany w zasobie komunalnym sg wynikiem sprzedazy
lokali, rozbidrki budynkow i przyjecia — przekazania nieruchomosci.
I. Zasoby majatkowe
Wg danych bilansowych na dzien 31.12.2021 r. i w analogicznym okresie roku
ubieglego zasoby majatkowe ksztattuja si¢ nastepujaco:
(w tys. zb)
Dynamika Struktura
> Stanna | Stanna ,
Lp. L 31.12.2021 | 31.12.2020 202(},22)020 L o 2020
A Aktywa trwale 12 567 11 848 106,1 719,0 86,3 86,8
Wartosci niematerialne i 0 0 X 0.0 0.0 0.0
I prawne
| tg;g?zowe aktywa trwale, z 12 567 11 848 106,1 719,0 86,3 86,8
1) srodki trwate: 12 053 11 391 105,8 662,0 82,8 83,4
a) grunty 1593 1599 99,6 -6,0 10,9 11,7
b) budynki, lokale i obiekty 10 436 9772 106,8 664,0 71,7 71,6
C) urzadzenia techniczne 12 17 70,6 -5,0 0,1 0,1
d) srodki transportu 0 2 0,0 -2,0 0,0 0,0
e) inne Srodki trwalte 12 1 1200,0 11,0 0,1 0,0
2) srodki trwale w budowie 514 457 1125 57,0 3,5 3,3
I1l. | Inwestycje dlugoterminowe 0 0 X 0,0 0,0 0,0
B Aktywa obrotowe 1998 1803 110,8 195,0 13,7 13,2
l. Zapasy 21 16 131,3 5,0 0,1 0,1
1) | Materialy 21 16 131,3 5,0 0,1 0,1
1. Naleznosci krotkoterminowe 894 987 90,6 -93,0 6,1 7,2
a) z tytulu dostaw i ustug 880 952 92,4 -72,0 6,0 7,0
b) podatki, cta, ubezpieczenia 2 18 X -16,0 0,0 0,1
c) inne 12 17 70,6 -5,0 0,1 0,1




Inwestycje krétkoterminowe 968 670 1445 298,0 6,6 4.9
I11. | (§rodki pienigzne)

srodki pieni¢zne w kasie i na 968 670 1445 298.0 6.6 49
1) |rachunkach

K.rotkotermmowe rozliczenia 115 130 885 15,0 08 1.0
IV. | migdzyokresowe

Aktywa ogélem 14 565 13 651 106,7 914,0 100,0 100,0

Warto$¢ aktywow na koniec 2021 roku wykazuje wzrost do roku ubieglego o 914,00
tys. zt, tj. 0 6,7%. Na taki stan rzeczy wplyw miat wzrost aktywow trwatych o 719,00 tys. zt
(6,1%) oraz wzrost aktywow obrotowych 0 195 tys. zt (0 10,8%).

Wozrost wartosci aktywow trwatych spowodowany byt wzrostem rzeczowych aktywow
trwatych, a w szczegdlnosci wartosci budynkéw, lokali 1 obiektéw inzynierii ladowej o 664
tys. zt (0 6,8%) — warto$¢ 10 436 tys. zt stanowi 87% $rodkow trwatych oraz 83% aktywow
trwatych.

Spotka corocznie dokonuje umorzenia wartosci $Srodkow trwatych, w tym w
szczegolnosci w pozycji budynki, lokale i obiekty — warto$¢ umorzenia w 2021 r. per saldo
wyniosta 219 tys. zt (zwigkszenie umorzenia o 262 tys., zmniejszenie umorzenia 0 43 tys. zt).
Z dodatkowych informacji i objasnien do sprawozdania wynika, ze wg stanu na koniec 2021
roku stopien umorzenia srodkow trwatych ogétem wynosit 24%.

Istotng pozycja rzeczowych aktywow trwatych sg $rodki trwate w budowie — 514 tys.
zt (ich poziom w roku ubieglym wynosil 457 tys. zl), na ktére sktadaja si¢ tytuly
inwestycyjne:

e koncepcja architektoniczna — ul. Juliusza 5 — 9 — 471 tys. zt,

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

e dokumentacja instalacji co i cw — ul. Getta Zydowskiego 5 — 9 tys. z1,

e dokumentacja instalacji co i cw oraz dokumentacja dot. kosztow docieplenia

elewacji — ul. Getta Zydowskiego 7 — 21 tys. zl,

Z uwagi na finansowanie budowy budynkéwu przy ul. Juliusza 4/8 z udziatem
pozyczki z Banku Gospodarstwa Krajowego w Warszawie, wyst¢pujg ograniczenia w
prawach wtasnosci 1 dysponowania majatkiem trwatym jednostki tytutem zabezpieczen
pozyczki:

¢ hipoteka kaucyjna na nieruchomosciach spotki w kwocie 2 631 tys. zt,
e cesja wierzytelnosci z tytutu naleznych czynszow z nieruchomosci przy ul. Juliusza

4/8 w wysokosci 83 tys. zt,
tacznie 2 714 tys. zt, co stanowi 23% wartosci netto sSrodkow trwatych.

Aktywa trwale stanowig 86,3% wartosci aktywow ogdtem. W stosunku do roku 2020
ich udziat w aktywach ogotem spadt o 0,5 punktu procentowego.

Wzrost wartosci aktywow obrotowych lacznie o 195 tys. zl (w roku poprzednim
odnotowano wzrost, ktory wynosit 342 tys. zl) zostal spowodowany gléwnie przez wzrost
inwestycji krotkoterminowych — srodkow pienigznych — wzrost 0 298 tys. zt (z poziomu 670
tys. zt w 2020 roku do 968 tys. zt w 2021 roku).

Corocznie spoétka dokonuje odpisow aktualizujgcych nalezno$ci czynszowe,
nalezno$ci z tytulu dostaw 1 ustug oraz inne naleznosci. Wartosci tych odpisow ksztaltujg si¢
nastepujaco:

e na koniec 2021 roku — warto$¢ odpisu 2 256 tys. zi, w tym odpis na naleznosci

czynszowe — 2 217 tys. zt (dynamika do 2020 roku — 102%),




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%),
na koniec 2018 roku — warto$¢ odpisu 2 147 tys. zi, w tym odpis na nalezno$ci

czynszowe — 2 111 tys. zt (dynamika do 2017 roku — 101%).

W 2021 roku naleznosci krotkoterminowe spadty w stosunku do 2020 roku o 93 tys. zt
— spadek 0 9,4% (w 2020 roku naleznosci krotkoterminowe w stosunku do roku 2019
zanotowaly spadek o 11 tys. zt, czyli o 1,1%).

Rozliczenia migdzyokresowe o charakterze krotkoterminowym na koniec 2021 roku

wyniosty 115 tys. zt 1 sktadajg si¢ na nie:

podatek VAT do odliczenia w przysztych okresach w wysokosci 31 tys. zt (w 2020

roku — 35 tys. zt),

ubezpieczenia majatkowe w wysokosci 28 tys. zt (w 2020 roku — 27 tys. z1),
docieplenie budynku przy ul. Juliusza 37/39 — 53 tys. zt (w 2020 roku — 64 tys. zt),

obstuga informatyczna — kwota 3,8 tys. zt, (w 2020 roku — 3,8 tys. z}).

Aktywa obrotowe stanowia 13,7% warto$ci aktywow ogdtem. W stosunku do roku

2020 ich udziat w aktywach ogotem wzrdst o 0,5 punktu procentowego.

Reasumujac suma bilansowa aktywow wzrosta o 914,00 tys. zt, w tym:

aktywa trwate — wzrost 0 719,00 tys. zt,
aktywa obrotowe — wzrost 0 195 tys. zt.

II. Zrédla finansowania majatku

Zrodta finansowania majatku spotki na koniec 2021 roku, w poréwnaniu do roku

ubieglego odzwierciedla tabela:

(w tys. zb)
i Struktura
Lp. Tre§é SiE I | S I;g;ia/rgollgg Zmiana
31.12.2021 | 31.12.2020 (%) 2021 2020
A. | Kapital wlasny 11 309 10 050 1125 1259 77,6 73,6
. | Kapital podstawowy 9161 8561 107,0 600 62,9 62,7
11. | Kapital zapasowy 1489 1109 134,3 380 10,2 8,1
111. | Kapital z aktualizacji wyceny
IV. | Pozostale kapitaly rezerwowe 300 0 0,0 300 2,1 0,0
V. | Zysk (strata) z lat ubieglych
VI. | Zysk (strata) netto 359 380 94,5 -21 2,5 2,8
p. | Zobowiazania i rezerwy na| 5,54 3601 90,4 345 22,4 26,4
zobowigzania
. | Rezerwy na zobowiazania 307 106 289,6 201 2,1 0,8
Rezerwa z tytulu odroczonego
L podatku dochodowego 0 0 X 0 0,0 0,0
2 Rezerwa _ na .sw1adczen1a 83 106 78.3 23 0.6 0.8
emerytalne i podobne:
- dlugoterminowe 29 37 78,4 -8 0,2 0,3
- krotkoterminowe 54 69 78,3 -15 0,4 0,5
3. Pozostale rezerwy: 224 0 X 224 15 0,0
- dlugoterminowe 0 0 X 0 0,0 0,0




- krotkoterminowe 224 0 X 224 15 0,0
1. | Zobowiazania dlugoterminowe 945 1022 92,5 =77 6,5 7,5
1. | Wobec pozostatych jednostek 945 1022 92,5 =77 6,5 7,5
a) | kredyty i pozyczki 560 654 85,6 -94 3,8 4,8
b) | inne 385 368 104,6 17 2,6 2,7
Zobowiazania
HL | krétkoterminowe 1096 1533 71,5 -437 7,5 11,2
1. | Wobec pozostatych jednostek 1081 1515 71,4 -434 7,4 11,1
a) | kredyty i pozyczki 95 100 95,0 -5 0,7 0,7
b) z tytutu dos’tqw i ustug, o okresie 549 1016 54.0 467 38 7.4
wymagalnosci
- do 12 miesiecy 549 1016 54,0 -467 3,8 7,4
- powyzej 12 miesigey 0 0 0,0 0 0,0 0,0
z  tytulu  podatkow,  cel,
C) | ubezpieczen i innych tytutow 317 255 124,3 62 2,2 1,9
publicznoprawnych
d) | z tyt. wynagrodzen 21 20 105,0 1 0,1 0,1
e) | inne 99 124 79,8 -25 0,7 0,9
2. | Fundusze specjalne 15 18 83,3 -3 0,1 0,1
V. Rozliczenia miedzyokresowe 908 940 96,6 -32 6,2 6,9
. | Inne rozliczenia | gog 940 96,6 32 6,2 6,9
miedzyokresowe
- dlugoterminowe 890 922 96,5 -32 6,1 6,8
- krotkoterminowe 18 18 100,0 0 0,1 0,1
Pasywa ogodlem 14 565 13 651 106,7 914 100,0 100,0

Kapitaly wtasne na koniec 2021 roku w poréownaniu z rokiem ubiegtym wzrosty o
1 259,00 tys. zt (w 2020 roku wzrost 0 1 953 tys. z}) i jest to efekt:
1. wzrostu kapitatu podstawowego o kwote 600,00 tys. zt,
2. wzrostu kapitatu zapasowego o kwote 380 tys. zt,
3. wzrostu kapitatu rezerwowego o 300 tys. zt,
4. uzyskanego zysku netto w roku biezacym, ktory ewidencyjnie stanowi element
kapitatow wiasnych — kwota 359 tys. zt (spadek do roku ubiegtego o 21 tys. z}).

Kapitat podstawowy spotki na koniec 2021 roku wynosit 9 161,00 tys. zt. W 2021
roku na podstawie uchwaty nr XXXIV/596/21 Rady Miasta Zdunska Wola z dnia 27 maja
2021 r. w sprawie wniesienia wkladu pienieznego do Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego ,,ZLOTNICKI” spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig, dokonano wniesienia
wktadu pienieznego do spotki w wysokosci 600 tys. zt w zamian za objecie przez wlasciciela
1 200 nowych udzialow o wartosci 500 zt kazdy. W zwigzku z powyzszym kapitat zaktadowy
spotki, zostat podwyzszony z wartosci 8 561 tys. zt do 9 161 tys. zt. PodwyzZszenie kapitalu
wlasnego mialo na celu wzmocnienie finansowe spotki 1 umozliwienie jej realizacji
zaplanowanych na rok 2021 zadan inwestycyjnych.

W 2021 roku na podstawie uchwaty nr XXX1X/672/2021 Rady Miasta Zdunska Wola
z dnia 30 wrzesnia 2021 r. w sprawie wniesienia wkladu pieni¢znego do Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego ,,ZLOTNICKI” spotka z ograniczong odpowiedzialnosScia,
dokonano jeszcze jednego wniesienia wkladu pieni¢znego do spotki w wysokosci 300 tys. zt
W zamian za objecie przez wilasciciela 600 nowych udziatow o wartosci 500 zt kazdy. W tym
przypadku dokapitalizowanie spotki miato na celu umozliwienie jej zrealizowanie zadan
inwestycyjnych gtownie zwigzanych z wymiang Zrddet ciepta w budynkach wielorodzinnych,
a takze wplyw na jej wskazniki ekonomiczne, od poziomu ktérych zalezy dostgp do
preferencyjnych zrodet finansowania zwrotnego np. z Banku Gospodarstwa Krajowego. Do
czasu zarejestrowania podwyzszenia kapitatu podstawowego w KRS, warto§¢ wkiadu
pienigznego stanowi kapital rezerwowy, ktory na koniec 2021 roku wynidst 300 tys. zi.




Kapitat podstawowy w relacji do aktywoéw trwatych stanowi zrédto finansowania
majatku w 73% (w 2020 roku bylo to w 72%).

Biorgc pod uwage kapitalty wiasne ogotem, to na koniec roku 2021 stanowig one
pokrycie aktywow trwatych na poziomie 90% (w roku 2020 — 85%, w roku 2019 — 79%).
Wynika stad, ze po dokapitalizowaniu spotki w 2021 roku jej struktura kapitalowo —
majatkowa poprawila si¢, przy czym przy prawidlowej strukturze wskaznik pokrycia
powinien osigga¢ min. 100%.

Kapitaly wtasne stanowig 77,6% pasywow ogolem 1 ich stan do roku ubieglego wzrost
0 4 punkty procentowe.

W 2021 roku nastgpito zmniejszenie si¢ tacznie zobowigzan i rezerw na zobowigzania

0 warto$¢ 345 tys. zt (o 9,6%). Nalezy zauwazy¢, iz w roku 2020 rowniez nastgpito
zmniejszenie zobowiagzan i rezerw na zobowigzania W kwocie 55 tys. zt, za§ w 2019 roku —
zmniejszenie 0 1 105 tys. zt. Zmniejszenie tej pozycji bilansu w 2021 roku w poréwnaniu do
roku 2020 wskazuje na wyzszg zdolnos¢ spotki do regulowania zobowigzan.
Rezerwy na zobowigzania na koniec 2021 roku wyniosty 307 tys. zt 1 sktadaja sie:

e rezerwy na $wiadczenia emerytalne w kwocie 23 tys. zi,

e rezerwy wnikajace z nagrdd jubileuszowych w kwocie 60 tys. zt,

e podatek VAT od warto$ci wniesionego przez wlasciciela aportu w kwocie 224 tys. zt.
Dynamika rezerw na zobowigzania ogétem w stosunku do 2020 roku wyniosta 201%.

Zobowigzania dlugoterminowe w bilansie wykazano w wysoko$ci facznej 945 tys. zl.
— spadek w stosunku do roku ubiegtego o 77 tys. zt. Sktadajg si¢ na nie:

e kredyty zaciggniete na finansowanie inwestycji, ktore na koniec 2021 roku wynosity
560 tys. zt, na tle roku 2020, kiedy wynosity 654 tys. zl, notowane obnizenie w
wysokosci 94 tys. zt,

e kaucje lokatorow zabezpieczajace czynsze — 385 tys. zt (rok 2020 — 368 tys. zt, wzrost
0 17 tys. zt).

Zobowigzania krotkoterminowe na koniec 2021 roku wykazano w bilansie w
wysokos$ci 1 096 tys. zl, czyli nizszej niz w roku poprzednim o 437 tys. zt (spadek o 28,5%).
Nalezy zauwazy¢, ze W 2021 roku pogorszyl si¢ stopien pokrycia zobowigzan
krotkoterminowych aktywami obrotowymi ogdtem — stopien pokrycia 55% (w 2020 roku —
85%, w 2019 roku — 98%), co oznacza pogorszenie zdolnosci ptatniczych spotki w stosunku
do roku ubieglego. Nalezy tu mie¢ na uwadze, ze zasadniczym zrodlem powstawania
naleznosci, bedacych w spotce istotnym czynnikiem sktadajacym si¢ na aktywa obrotowe
(udziat 45%), jest sptyw czynszoéw z najmowanych lokali, co jest obarczone duzym ryzykiem
(o czym $wiadczy wysoki wskaznik odpisow aktualizujgcych). Jak wskazywano wczesniej ich
stan w stosunku do roku ubiegtego spadt o 93 tys. zt — 9,4%. Zatem poprawa zdolno$ci
ptatniczych nie wynika z lepszej $ciagalnosci naleznosci, a ze wzrostu srodkoéw pieni¢znych
(inwestycji krotkoterminowych), ktory jest wynikiem dokapitalizowania spotki przez Miasto
oraz sprzedazy lokali TBS w budynku przy ul. Konwaliowej 13. W zwigzku z tym spotka
winna nadal prowadzi¢ taki sposob sprawowania zarzadu nad zasobami mieszkaniowymi, aby
dazy¢ do jak najwiekszej skutecznoSci W $ciggalnos$ci nalezno$ci, gdyz bez kolejnych
dokapitalizowan moze to przetozy¢ si¢ na problemy w regulowaniu zobowigzan.

W strukturze zobowigzan krotkoterminowym najwigksze znaczenie maja
zobowigzania z tytutu dostaw, robot i ustug (na koniec 2021 roku — 549 tys. zt, na koniec
2020 roku — 1 016 tys. zt, spadek 0 467 tys. zt), ktore stanowig 51% tej pozycji (w 2020 roku
byto to 66%). Pozostate zobowigzania krotkoterminowe obejmujg w szczegdlnosci:



e podatki, cta, ubezpieczenia i inne tytuty publicznoprawne — 317 tys. zt (wzrost do roku
2020 0 62 tys. z}),

kredyty i pozyczki — 95 tys. zt (spadek do roku poprzedniego o 5 tys. zt),
wynagrodzenia — 21 tys. zt (spadek 0 1 tys. zt),

inne zobowigzania — 99 tys. zl (spadek 0 25 tys. z1),

fundusze specjalne, tj. Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych — 15 tys. zt (spadek
0 3 tys. z1).

Rozliczenia mi¢dzyokresowe tacznie wynosza na koniec 2021 roku 908 tys. zt (spadek
w stosunku do 2020 roku o 32 tys. zt). Sktadajg si¢ na nie:

e partycypacje najemcoOw lokali w budowe — 330 tys. zt (obnizony stan w stosunku do
2020 roku o 21 tys. zt),
e umorzenie kredytu KFM — 577 tys. zt z obnizeniem do roku ubiegtego o 12 tys. zt.

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania stanowig 22,3% sumy pasywow i w
stosunku do 2020 roku ich udziat spadt o 4 punkty procentowe.

Reasumujgc suma bilansowa pasywow wzrosta o 914 tys. zt, w tym:
e kapitaty wlasne — wzrost 0 1 259,00 tys. zt,
e zobowigzania i rezerwy na zobowigzania — spadek 0 345 tys. zt.
II1. Rachunek zyskow i strat

1. Przychody

Przebieg i struktura zrealizowanych przychodéw w 2021 roku obrazuje zestawienie:

(w tys. zt)
stan na stan na dynamika
= e 31122021 | 31.12.2020 | 2Mana 202(%020
1 | Przychody ze sprzedazy 10 832 9880 952 109,6
2 | Pozostate przychody operacyjne 869 582 287 149,3
3 | Przychody finansowe 102 85 17 120,0
RAZEM PRZYCHODY 11 803 10 547 1256 1119

ul. Konwaliowej 13 wyniost 460 tys. zt.

warto$¢ 102 tys. zt sktadajg sie odsetki uzyskane od nalezno$ci czynszowych.

Z oceny realizacji przychodéw z podstawowej dzialalno$ci operacyjnej wynika, ze
zostaly one zrealizowane ponad wykonanie roku ubiegltego o 952 tys. zt. Wplyw na to miaty:

podwyzki cen dostawy wody i odbioru sciekow,
podwyzka stawki czynszu za najem mieszkalnych lokali komunalnych,
podwyzka stawki za wywdz nieczystosci statych,

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

W pozycji pozostatych przychodoéw operacyjnych odnotowano wzrost — w stosunku
do roku ubiegtego przychody te zwigkszyly si¢ o 287 tys. zt. Na wielko$¢ pozostatych
przychodow operacyjnych sktadaja si¢ rozwigzane odpisy aktualizujace naleznosci oraz
wynik na sprzedazy Srodkow trwatych. Zysk ze sprzedazy lokali w budynku TBS przy

Przychody finansowe na tle roku ubiegtego zanotowaly spadek o 17 tys. zi. Na




2. Koszty

Struktura kosztow poniesionych przez spotke w 2021 roku w

ubieglego przedstawia si¢ nastepujaco:

stosunku do roku

(w tys. zl)
;7 stan na stan na q dynamika
-p. Trese 31.12.2021 | 31122020 | Z™aM 1202112020 (%)
1 Koszty dziatalnosci operacyjnej 10 525 9593 932 109,7
2 Pozostate koszty operacyjne 736 396 340 185,9
3 Koszty finansowe 4 24 -20 16,7
RAZEM KOSZTY 11 265 10013 1252 112,5
Rozktad kosztow podstawowej dziatalnos$ci operacyjnej przedstawia zestawienie:
(w tys. zt)
Koszty dzialalnoS$ci stan na stan na SYTETLSE | ST, STLE
Lp. O )érac —" 31.12.2021 | 31.12.2020 zmiana |2021/2020| 2021 2020
peTeRIme - o %) | () | (%)
1 |amortyzacja 276 258 18 107,0 2,6 2,7
2 | zuzycie materialow i energii 1165 1 065 100 109,4 11,1 11,1
3 | podatki i optaty 1550 1358 192 114,1 14,7 14,2
4 | ustugi obce 4978 4213 765 118,2 47,3 43,9
5 | wynagrodzenia 1925 2054 -129 93,7 18,3 21,4
6 l’Jb(-.}Zpieczc?nia spoteczne i inne 397 426 29 93,2 38 4.4
$wiadczenia
7 | pozostate koszty 234 218 16 107,3 2,2 2,3
8 koszt}_l sprzedaiy towarow i 0 1 1 0.0 0,0 0,0
materiatow
RAZEM 10 525 9593 932 109,7 100,0 100,0

Koszty dzialalnosci operacyjnej (koszty rodzajowe) stanowig 93% ogoétu kosztéw. Na
tle roku ubiegtego odnotowano wzrost ich wartosci o 932 tys. zt (dynamika 109,7%). Z
analizy sktadnikow kosztéw rodzajowych wynika, Zze najwigksze zmiany majg miejsce w
pozycjach:
ushlugi obce — wzrost o 765 tys. zt, dynamika 118,2%, (w 2020 roku wzrost o 117 tys.
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podatki i optaty — wzrost 0 192 tys. zt, dynamika 114,1% (w 2020 roku wzrost o 269

tys. z}),

wynagrodzenia — spadek o 129 tys. zt, dynamika 93,7% (w 2020 roku spadek o 2 tys.

7).

Zgodnie ze sprawozdaniem zarzadu spotki wzrost kosztow dzialalno$ci operacyjnej zostat
spowodowany:
wzrostem cen dostawy wody 1 odbioru $ciekow,
wzrostem stawek podatku za wywoz nieczystosSci statych,
wzrostem stawek podatku od nieruchomosci,
wzrostem warto$ci zakupu energii cieplne;j.




Na koszty wynagrodzen sktadajg si¢ oprocz wynagrodzenia pracownikow i1 Zarzadu
spoltki, takze koszty wynagrodzen Rady Nadzorczej spotki. Ich warto$¢ na przestrzeni lat
2017 — 2021 ksztattowata si¢ na tym samym poziomie 58 tys. zt. W 2021 roku udziat kosztow
wynagrodzenia Rady Nadzorczej w kosztach wynagrodzen wyniést 3% (tak samo jak w
latach ubiegtych).

Wynagrodzenie Zarzadu w 2021 roku to koszt 163 tys. zt — udzial w kosztach
wynagrodzenia ogotem — 8% (w 2020 roku byt to koszt 155 tys. zt — udzial w kosztach
wynagrodzen ogotem — 8%, w 2019 roku byt to koszt 138 tys. zt — udzial w kosztach
wynagrodzen 7%).

Przecigtne zatrudnienie na przestrzeni ostatnich lat ksztattowato si¢ nastepujaco:

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 ubieglego nastgpit spadek o 0,5 na stanowiskach
robotniczych i spadek o 2 na stanowiskach nierobotniczych),

e W 2019 roku wyniosto 35,5, w tym 9,5 na stanowiskach robotniczych, 26 na
stanowiskach nierobotniczych (w stosunku do roku ubieglego nastapit spadek o 0,5 na
stanowiskach robotniczych i spadek o 1 na stanowiskach nierobotniczych).

Pozostate koszty operacyjne w 2021 roku odnotowaty wzrost w stosunku do roku
2020 o0 340 tys. zt (dynamika 185,9%). Na warto$¢ pozostatych kosztow operacyjnych wptyw
majg gldwnie utworzone odpisy aktualizujagce naleznosci oraz wyksiggowanie wartosci 281
tys. zl z tytulu utraty przydatnosci ekonomicznej 1 mozliwosci dalszego wykorzystania
ekspertyzy architektoniczno — budowlanej budynkéw komunalnych przy ul. Laskiej, Plac
Wolnosci 1 Sieradzkie;.

Koszty finansowe na koniec 2021 roku osiagnety wartos$¢ 4 tys. zt i byly nizsze niz w
roku ubiegtym 0 20 tys. zt. Glownag warto$¢ kosztow finansowych stanowia odsetki od
kredytu zaciggni¢tego w 2003 w BGK w Warszawie.

Ogotem koszty dziatalnosci na koniec 2021 roku wyniosty 11 265 tys. zt i w stosunku
do roku 2020 byty wyzsze o 1 252 tys. zt — dynamika 112,5% (w roku 2020 w stosunku do
roku poprzedniego koszty ogétem byly wyzsze o 384 tys. zt — w 2020 roku wynosity 10 013
tys. zt, dynamika 104%).

Relacje poziomu kosztow ogotem w przychodach ogotem ksztattujg si¢ odpowiednio:
2021 rok — 95,4%,
2020 rok — 94,9%
2019 rok — 97,6%,
2018 rok — 97,6%.

Z powyzszego zestawienia wynika, ze w ostatnich latach przychody w peini pokrywaja
ponoszone przez spotke koszty, a w roku biezacym nastapit wzrost w stosunku do roku
ubiegtego o 0,5 punktu procentowego.



3. Wynik finansowy

Ksztattowanie si¢ wyniku finansowego w poszczegolnych sferach dzialania obrazuje

zestawienie:
(W tys. zb)
dynamika
Lp. Tres¢ Rok 2021 Rok 2020 zmiana 2021/2020
(%)
Wynik na podstawowej dziatalnosci
1 operacyjnej 307 287 20 107,0
2 Wynik na pozostalej dziatalnosci 133 186 53 715
operacyjnej
3 | Wynik na dziatalno$ci finansowej 98 61 37 160,7
4 | Zysk / strata brutto 538 534 4 100,7
5 | Zysk / strata netto 359 380 -21 94,5

W 2021 roku spétka na dziatalnosci podstawowej wypracowata zysk, ktory w
stosunku do roku poprzedniego byt wigkszy 0 20 tys. zt — 0 7%. Na pozostatej dziatalnosci
gospodarczej spotka zanotowata zysk w wysokosci 133 tys. zt, co jest gorszym wynikiem niz
w roku 2020, kiedy spotka na pozostatej dziatalnosci operacyjnej uzyskata zysk w wysokosci
186 tys. zt — spadek o 28,5%. Dziatalno$¢ finansowa spotki zamkneta si¢ w 2021 roku
zyskiem w wysokosci 98 tys. zt i byla ona wyzsza niz w roku ubieglym o 37 tys. zt — 0
60,7%. Ogolny wynik na dziatalno$ci spotki jest dodatni i wynosi 538 tys. zt brutto — 0 4 tys.
zt (0 0,7%) wigkszy niz w roku poprzednim. Po optaceniu zobowigzan podatkowych w 2021
roku spotka wypracowata zysk netto w wysokosci 359 tys. zt, ktory byt nizszy niz w 2020

roku o 21 tys. zt — 0 5,5%.

1V. Podstawowe wskazniki finansowe

Ksztaltowanie si¢ istotnych wskaznikéw ekonomiczno — finansowych przedstawia tabela:

Lp. Wskazniki 2021 2020 2019
1 |rentownos$¢ netto sprzedazy 3,32 3,84 1,15
2 | rentowno$¢ kapitatu wtasnego (ROE) 3,18 3,78 1,34
3 | rentowno$¢ majatku (ROA) 2,47 2,78 0,92
4 | wskaznik ptynnosci biezacej 1,82 1,18 1,02
5 | wskaznik ptynnosci szybki 1,70 1,08 0,91
6 |rotacja naleznosci (w dniach) 32,00 37,00 39,00
7 |rotacja zobowiazan handlowych (w dniach) 26,00 37,00 37,00
8 | stopien pokrycia majatku trwalego kapitatem wlasnym 89,98 84,80 78,68
9 | stopien samofinansowania 77,64 73,62 68,89

Powyzsze wskazniki odzwierciedlajg stan majatkowo — finansowy spotki w 2021 roku i tak :
e rentowno$¢ sprzedazy netto na nieco nizszym poziomie niz w roku ubieglym, co jest
spowodowane mniejszym niz w roku ubieglym zyskiem netto mimo wyzszych
przychodéw ze sprzedazy, pogorszyly si¢ nieco rowniez wskazniki rentownosci

kapitatu wtasnego i majatku,

e wskazniki ptynnosci poprawily si¢ w stosunku do lat 2020 i 2019, w 2021 roku
osiggnety warto$ci uznawane za pozadane (1,5 — 2,0),
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e wskazniki rotacji naleznosci i rotacji zobowiazan na koniec 2021 roku poprawity si¢ w
stosunku do ubiegtych lat,

e stopien pokrycia majatku trwalego kapitatem wlasnym na koniec 2021 roku ulegt
poprawie, co wynika z faktu podwyzszenia kapitalu zakladowego oraz zasilenia
kapitatu zapasowego zyskiem netto za 2020 rok; wskaznik ten jest nadal
nieprawidlowy, biorgc za punkt odniesienia tzw. ztotg regute bilansowa, stanowigca,
iz calo$¢ posiadanych aktywoéw trwatych powinna by¢ finansowana przy pomocy
kapitatu wtasnego.

V. Dzialalnos¢ inwestycyjna / remontowa

Spotka w ramach dziatan inwestycyjnych / remontowych w 2021 roku dokonata m.in.:
— malowania klatek schodowych — 1 szt.,
— robot zdunskich — 2 szt.,
— wiaty $mietnikowe — 1 szt.,
— naprawy kominow — 36 szt.,
— naprawy dachéw — 3 szt.,
— naprawy balkonow — 4 szt.,
— remontu / ocieplenia elewacji — 7 szt.,
— wymiany okien — 110 szt.,
— izolacje wewngtrzne — 5 szt.,
— zagospodarowania terenu — 2 szt.,
— tynkowania kominéw — 14 szt.,
— wymiany drzwi wejsciowych — 6 Szt.,
— potozenia papy na dachach — 13 szt.,
— przygotowania do zasiedlenia lokali tzw. ,,pustostanéw” — 2 st.,
— docieplenia poddaszy — 4 szt.,
— wymiany ogrodzenia przy ul. Sieradzkiej 59,
— wykonania we¢zla co przy Plac Wolnosci 5, Plac Wolnosci 6, ul. Sieradzkiej 61.

Spotka w ramach biezacych remontéw 1 modernizacji usuwala awarie hydrauliczne,
elektryczne i ogolnobudowlane, awarie domofonow (ponad 2385). Ponadto spotka
organizowata rowniez postepowania przetargowe i nadzory inwestorskie robot budowlanych.
Zadania remontowe spoltka przeprowadzata w 10 budynkach wspdlnot Mieszkaniowych.
L.aczna warto$¢ robot to 918 tys. zt.

V1. Podsumowanie:

Warto$¢ kapitatu wlasnego ma tendencje wzrostowa, przy czym jest to efekt przede
wszystkim podnoszenia przez witasciciela kapitatu zaktadowego w drodze dokapitalizowania i
zwigkszenia ilo$ci udzialow oraz zasilania kapitalu zapasowego zyskiem netto. Wysokos¢
kapitatow wtasnych nie zapewnia prawidlowego zrédla finansowania aktywow trwatych.
Wskazniki dziatania w sferze rentownosci sg dobre cho¢ nizsze niz w roku 2020. Obraz
kondycji finansowej spoiki jest lepszy niz w latach ubiegtych.

W 2021 roku relacja sumy kosztow do sumy przychoddw nieznacznie si¢ poprawita w
stosunku do ubiegtego roku.

Spotka rokrocznie dokonuje znacznych odpisow aktualizujagcych naleznosci
czynszowe — w 2021 roku byta to kwota 2 217 tys. zt. W zwigzku z tym spotka podejmuje
liczne dziatania windykacyjne zmierzajace do maksymalnego uzyskania nalezno$ci od
dhuznikow. Majac jednak na uwadze, iz najemcy zasobow komunalnych to najczesciej osoby
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osiggajace niskie dochody, spoika liczy si¢ z faktem, iz niezaleznie od intensyfikacji dziatan
windykacyjnych, ich skuteczno§¢ moze nie by¢ wystarczajaca. Zeszty rok byt drugim
szczegoblnie trudny w tym aspekcie ze wzgledu na trwajaca pandemie. Na warto$¢ 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) — 502,5 tys. zt (w 2020 roku byto 498,6 tys. z1),

— zadluzenie ,bylych najemcéw” (osoby zmarle, zaginione, bez spadkobiercow) —
672,2 tys. zt (w 2020 roku bylo 527,3 tys. zt),

— zadluzenie najemcow za okres do 3 miesigcy (brak podstaw prawnych do
wypowiedzenia umowy najmu) — 89,2 tys. zt (w 2020 roku byto 68,7 tys. zt).

Chcac pomodc dluznikom w sptacie nalezno$ci na rzecz spotki, TBS realizuje program
odpracowywania zalegtosci czynszowych przez najemcéw. W ramach odpracowania
wykonywane sg czynno$ci: koszenia terenéw zielonych, utrzymywania w czystosci drog,
chodnikow 1 terendéw zielonych, zimowego utrzymywania drog i chodnikow. Warto$¢ tych
robot wyniosta w 2021 roku wyniosta 11,3 tys. zt i objeta 4 osoby (w 2020 roku byto to 54,4
tys. zt i objeta 23 najemcow).

Analizujagc wyniki spotki nalezy zauwazy¢, ze w roku 2020 osiggneta ona wzrost
zyskow na podstawowej dziatalno$ci operacyjnej oraz na dziatalnosci finansowej przy spadku
zysku na pozostalej dziatalnosci operacyjnej. Taki stan rzeczy przetozyl si¢ na warto$¢ zysku
brutto, ktory w 2021 roku byt nieco wyzszy niz w 2020 roku — jego warto$¢ to 538 tys. zi,
czyli wzrost 0 4 tys. zt. oraz warto$¢ zysku netto, ktory byt nieco nizszy niz w roku ubiegtym
i osiagnat wysokos¢ 359 tys. zt, czyli mniej 0 21 tys. zt niz w roku ubiegltym.

Sporzadzit:  Karolina Klimkowska

Audytor wewngtrzny

Zdunska Wola, 5 wrzesnia 2022 r.
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