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DZIAL |

PODSTAWOWE INFORMACJE OGOLNE

1. Informacje ogolne o Spétce.

Gryfinskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spotka z ograniczona
odpowiedzialnoscia zostato utworzone w 1998 roku, w wyniku przeksztatcenia Zaktadu
Gospodarki Mieszkaniowej w Gryfinie. Spotka jest wpisana do Krajowego Rejestru
Sadowego - Rejestru Przedsigbiorcow pod numerem KRS: 0000113206. Spotka jest
podatnikiem podatku VAT i posiada nr NIP 858-155-53-75.

Przedmiotem dziatalnosci Spotki jest przede wszystkim:
a) Budowa domoéw mieszkalnych i ich eksploatacja,
b) Gospodarka nieruchomosciami gminnymi,

c)

Realizacja gminnego budownictwa mieszkaniowego,

Ponadto Spotka moze takze:

a)

Nabywac budynki mieszkalne;

b) Przeprowadza¢ remonty obiektéw przeznaczonych do zaspokajania potrzeb

mieszkaniowych na zasadach najmu;

¢) Wynajmowac lokale uzytkowe znajdujgce sie w budynkach Spotki;
d) Sprawowal na podstawie uméw zlecenia zarzad budynkami mieszkalnymi nie

e)

stanowiacymi jej wtasnosci;

Prowadzi¢ inng dziatalnos¢ zwigzana z budownictwem mieszkaniowym i
infrastruktura, w tym np. budowa¢ domy mieszkalne na rzecz innych spotek,
przeprowadzaé remonty i modernizacje domoéw mieszkalnych nie bedacych
wtasnoscig Spotki, petni¢ funkcje inwestora zastepczego w zakresie inwestycji
mieszkaniowych oraz infrastruktury zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym,
budowaé budynki i lokale uzytecznosci publicznej zwiazanej z funkcjonowaniem
zespotu mieszkaniowego, budowac mieszkania na sprzedaz oraz Swiadczy¢ ustugi
zwigzane z budownictwem mieszkaniowym.

2. Nabycie udziatow wtasnych.

Kapitat zaktadowy Gryfifiskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spétka z o. o.
na dzief 31 grudnia 2022 roku wynosi 9.166.500 PLN i dzieli sie na 18.333 udziaty po 500 zt
kazdy. Wtascicielem wszystkich udziatow jest Gmina Gryfino.
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DZIAL 1l

ORGANY SPOLKI

1. Zarzad Spotki.

Od 1 marca 2020 roku Zarzad Spotki dziata w sktadzie jednoosobowym, Prezesem
Zarzadu jest Pan Przemystaw Pisula.

W 2022 roku Zarzad Spotki podjat tacznie 31 uchwat oraz 27 Zarzadzeh. WSrdd
najwazniejszych zagadniefi okreslajacych i regulujacych funkcjonowanie Spotki wyrdznic
mozna m.in.:

a) Wprowadzenie nowej Polityki Ochrony Danych Osobowych, Regulaminu e-BOK,
Regulaminu windykacji,

b) Wprowadzenie wytycznych ws. selekcji i wdrozenia pracownikow na stanowiska
pracy w Gryfinskim TBS Sp. z 0.0.,

c) Wprowadzenia Taryfy Optat i Zasad Swiadczenia ustug dla Wspolnot
Mieszkaniowych,

d) Wprowadzenia rejestru umow i zamowien,

e) Ustalenie zasad i stawek najmu lokali uzytkowych stanowigcych wtasnos¢ Spotki.

2. Rada Nadzorcza Spotki.

Rada Nadzorcza Spotki w 2022 roku dziatata w statym, piecioosobowym sktadzie.
W 2022 roku odbyto sie tacznie 13 posiedzen Rady Nadzorczej. W ramach prowadzonych
dziatah nadzorczych Rada na biezaco weryfikowata dokumentacje Spotki, w tym
weryfikowata wyniki Spotki w okresach miesiecznych stale przez caty 2022 rok.
Szczegbtowo dziatalno$é Rady Nadzorczej za 2022 rok zostata opisana w sprawozdaniu z jej
dziatalnosci.

3. Zgromadzenie Wspolnikow.

W 2022 roku Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow odbyto sie dwukrotnie [w dniu 28
czerwca 2022 oraz 1 grudnia 2022 roku] i podjeto nastepujagce uchwaty:

1) w sprawie rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spotki za rok
2021,

2) w sprawie rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnoSci Spotki
za rok 2021,

3) w sprawie udzielenia Prezesowi Zarzadu Spotki absolutorium za rok 2021,

4) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej i udzielenia
cztonkom Rady Nadzorczej absolutorium za rok 2021,

5) w sprawie podziatu zysku netto za rok obrotowy 2021.

Z kolei Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow odbyto sig¢ w 2022 roku jeden raz i

podjeto Uchwate 1/XCV/2022 dnia 16 marca 2022 roku w sprawie ustalenia stawek czynszu
za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych Spotki.
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W 2023 roku Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow na posiedzeniu zwotanym na dzien
30 czerwca 2023 roku, a zakoficzonym dnia 28 lipca 2023 roku podjeto nastepujace

uchwaty:
1) w sprawie rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spotki za rok
2022,
2) w sprawie rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu Spétki z dziatalnosci
za rok 2022,

3) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnoSci Rady Nadzorczej za rok 2022,

4) w sprawie pokrycia straty netto za rok obrotowy 2022,

Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow na tym samym posiedzeniu wstrzymato sie od
gtosowania uchwat ws. udzielenia absolutorium za 2022 roku dla Cztonkéw Rady
Nadzorczej i Prezesa Zarzadu.

DZIAL 1l
ZAKRES DZIALANIA SPOLKI

Gryfifiskie TBS w 2022 roku zarzadzato i administrowato lokalami mieszkalnymi i
uzytkowymi o tgcznej powierzchni przekraczajgcej 105 000 m?, w ktorych mieszkato blisko
4,5 tys. mieszkancow Miasta i Gminy Gryfino. Ponizsza tabela przedstawia udziat lokali
Wspolnot Mieszkaniowych (WM), zasobu komunalnego Gminy i zasobu wtasnego
Gryfinskiego TBS w catosci analizowanego zasobu mieszkaniowego.

Tabela 1. Liczba lokali mieszkalnych i uzytkowych catego zasobu

44
392 644 846

Rozdziat 1 - Zasoby Wtasne

W 2022 roku Gryfinskie TBS wynajmowato na terenie Gryfina 392 mieszkania w 9
budynkach wtasnych wybudowanych z udziatem kredytu z Banku Gospodarstwa
Krajowego. W 2022 roku uchwalono nowe stawki czynszu w zasobach wtasnych, ktore
obowigzywaty od 1 lipca. Spotka ponadto przeprowadzita w ub.r. sprzedaz dwoch lokali
uzytkowych w stanie deweloperskim w budynku przy ulicy Opolskiej 9 w Gryfinie.
Ogtoszone postepowania zostaty zakoficzone sprzedazg [lokal 9A o pow. 83,93 m? za cene
273 000 zt netto; lokal 9C o pow. 43,01 m? za cene 175 600 zt netto].
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Rozdziat 2 - Gminny Zasob Mieszkaniowy

Gryfifiskie TBS na podstawie Umowy zawartej z Gming Gryfino dnia 18 stycznia 2021
roku, administrowato i zarzadzato komunalnym zasobem mieszkaniowym Gminy. Struktura
lokalowa potaczonego zasobu lokalowego Gminy Gryfino i Gryfinskiego TBS w 2022 roku
ksztattowata sie nastepujaco:

Tabela 2. Potgczone zasoby lokalowe w podziale na lokale mieszkalne i uzytkowe.

lokale komunalne wbu:dyh kafth:‘
_ wspolnot mieszkaniowych

lokale komunalnew lokale w{a\she
| budynkach komunalnych.  Gryfifiskiego TBS

29 15 9
400 244 392

Wyszczegolnienie

Ze wzgledu na miejsko-wiejski charakter Gminy, przejawiajacy si¢ dominujaca
funkcjg miasta Gryfino, zdecydowana wigkszo$¢ zasobu lokalowego Gminy (ponad 80%
ogbtu), potozona jest w granicach administracyjnych miasta, pozostata czes¢ - w 18
miejscowosciach wiejskich. Wzajemne relacje potozenia lokali w podziale na miasto/wsie
obrazuje ponizsza tabela:

Tabela 3. Lokale Gminy Gryfino wzgledem potozenia (miasto/wsie)

Zradto: opracowanie wtasne

taczna powierzchnia lokali mieszkalnych i uzytkowych Gminy Gryfino wg stanu na
koniec 2022 r. wyniosta 56 301,37 m2 Zauwazalna prawidtowoscig jest sukcesywne
zmniejszanie sig tacznej powierzchni mieszkaniowego zasobu Gminy, co spowodowane jest
prowadzong sprzedaza lokali komunalnych na rzecz dotychczasowych ich najemcow.
Zestawienie powierzchni uzytkowej lokali potaczonego zasobu w podziale na lokale
mieszkalne i uzytkowe wg stanu na 31 grudnia 2022 r. prezentuje sig¢ nastepujgco:
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Tabela 4. Powierzchnia lokali mieszkalnych i uzytkowych wchodzgcych w potgczone zasoby

Gminy Gryfino.
, S lokale komunalne w lokale komunalne w budynkach lokale wtasne
kWyszczegolmkeme budynkach kemunalnych wspolnot mieszkaniowych Gryfinskiego TBS
' 2 197,11 1705,82 605,78

lokale ustugowe
19 980,58 11 305,85 19 309,23

lokale mieszkalne
Zrodto: opracowanie wlasne

Gryfifiskie TBS na podstawie Umowy zawartej z Gming Gryfino dnia 18 stycznia 2021
roku ws. administrowania komunalnym zasobem mieszkaniowym Gminy realizuje remonty
budynkow i lokali komunalnych objetych nakazami PINB. W 2022 roku w ramach umowy z
Gming Spoétka przeprowadzita kolejne roboty remontowe wynikajace z natozonych
nakazow PINB, w tym remonty elewacji dwoch budynkow przy ulicy tuzyckiej 23 i 32.

Rozdziat 3 - Wspolnoty Mieszkaniowe

Gryfihskie TBS na podstawie zawartych uméw na koniec 2022 roku zarzadzata i
administrowata zasobami mieszkaniowymi 57 Wspélnot Mieszkaniowych. Podstawowym
zadaniem w tym obszarze dziatalnosci oprocz czynnodci zwyktego zarzadu jest utrzymanie
zasobow mieszkaniowych w stanie niepogorszonym, a takze petna obstuga konserwacyjna
i inwestycyjno- remontowa w zakresie prac okreslonych w podejmowanych uchwatach
wtascicielskich. Zarzadzane przez Spotke zasoby Wspdlnot Mieszkaniowych w
przewazajacej czesci powstaty na bazie dawnego mienia komunalnego. Ogélna kondycja
techniczna zarzadzanych przez Spotke mieszkaniowych zasobow Wspélnot Mieszkaniowych
jest w dobrym lub bardzo dobrym stanie (ponad 60% ogotu), a w stanie dostatecznym
niespetna 40% ogotu. Stosownie do posiadanych mozliwosci finansowych i zdolnosci
kredytowych wspélnoty podejmuja wyzwania inwestycyjno-remontowe, ktére nie tylko
pozwalaja na ich utrzymanie w stanie niepogorszonym, ale takze obejmujg dziatania
termomodernizacyjne i rewitalizacyjne podnoszace komfort korzystania, wptywaja na
wizualizacje budynku i otoczenia oraz podnosza wartos¢ techniczng obiektow.

W 2022 roku na podstawie uchwat remontowych Wspolnot Mieszkaniowych
zrealizowano liczne remonty i konserwacje budynkow, m.in. remonty klatek schodowych
(m.in. w budynku Niepodlegtosci 23- 25), remonty instalacji gazowej, wymiany orynnowania
i obrobek blacharskich, prace dekarskie i elektryczne. Z sposroéd najwiekszych prac
wykonano remont elewacji wraz z ociepleniem Scian szczytowych budynkdéw przy ulicy
Piastow 11, 13 i 15. Nalezy zauwazy¢, ze podobnie jak w 2021 roku mozliwosci realizacji prac
remontowo- inwestycyjnych byty znaczaco ograniczone, m.in. skutkami wywotanymi
sytuacja gospodarcza, wzrostem stop procentowych i inflacja.
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DZIAL IV

SYTUACJA FINANSOWA SPOLKI

1. Wyniki Finansowe Spotki za 2022 rok.

Gryfinskie TBS rok obrotowy 2022 zakohczyto strata netto w kwocie 191 065,07 zt.
taczny przychdéd ze sprzedazy w roku 2022 wynidst 7828 911,73 zt przy poniesionych
kosztach w wysokosci 8 015 332,80 zt. Na dziatalnosci podstawowej Spotka wypracowata w
ub.r. zysk w wysokosci 47 827,84 zt, a po uwzglednieniu wyniku na dziatalnoSci operacyjnej
i kosztow finansowych ostatecznie wypracowano strate netto na catej dziatalnosci
Gryfihskiego TBS w 2022 roku. Gtowna przyczyng wptywajaca na osiggnigty wynik Spotki
stanowity koszty finansowe, tj. koszty poniesione z tytutu odsetek od posiadanych
kredytdw, w wysokosci 371572,48 zt. Kapitat wtasny wyniost 18 142 267,88 zt, a aktywa

Spotki osiagnety wartoS¢ 49 676 483,11 zt.

Tabela 5. Zestawienie kRosztow i przychodéw roku 2021/2022.

Przychody netto ze sprzedazy 6 676 031,60 7 612 195,14
Pozostate przychody operacyjne 491 358,74 195 847,94
Przychody finansowe 8 884,95 20 868,65

Koszty dziatalnoSci operacyjnej 6 277 158,66 7564 367,30
» Amortyzacja 504 316,19 481188,59
> Zuzycie materiatow i energii 1271504,25 1276 263,94
» Ustugi obce 1143 270,05 1785 888,02
» Podatki i optaty 165 984,79 199 650,31
> Wynagrodzenia 2 581 458,92 3101785,24
> Ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia 561 960,23 653 198,32
» Pozostate koszty rodzajowe 48 664,23 66 392,88
> Wartos¢ sprzedanych towarow i materiatow - -
Pozostate koszty operacyjne 222 905,68 79 393,02
Koszty finansowe 65 637,75 371572,48

Razem koszty . 6 565 702,09 8 015 332,80
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Powyzsza tabela przedstawia tendencje wzrostowg zaréwno przychodow jak i
kosztow dziatalnosci Spotki w stosunku do roku 2021. Bezposredni wptyw na wzrost
przychoddw ze sprzedazy miat wzrost stawek czynszu, stawek za zarzadzanie Wspblnotami
Mieszkaniowymi i sprzedazy ustug, natomiast na wzrost kosztow dziatalnoSci operacyjnej
wptyneta sytuacja gospodarcza w kraju, ktora przyczynita sie do wzrostu stop
procentowych oraz inflacji, a co za tym idzie do wzrostu kosztow zuzycia materiatow i
energii, obstugi zadtuzenia, jak rowniez wzrostu kosztéw wynagrodzen i ustug obcych.
Ponadto w 2022 roku wykonane zostaty roboty remontowe w budynkach wtasnych, m.in.
remont wejs¢ do klatek schodowych budynku przy ulicy tokietka i Popietuszki, remont
opaski budynku przy ulicy tokietka, Popietuszki, 9 Maja i Flisaczej, o tacznej wartosci rob6t
153 000 zt netto.

Zgodnie z Aktem Zatozycielskim strata Spotki moze zostaé pokryta z kapitatu
zapasowego. W zwiagzku z powyzszym Zarzad wnioskowat o pokrycie straty za 2022 roku w
catodci z funduszy witasnych, tj. z pozycji ,Kapitat zapasowy”. Pozostate informacje
dotyczgce sytuacji finansowej Spotki, a w szczegblnosci wszelkie dane liczbowe oraz ich
dynamika znajduja sie w Informacji dodatkowej bedacej integralng czescig sprawozdania
finansowego za 2022 rok.

2. Zatrudnienie w Spotce.

Stan zatrudnienia w Gryfinskim TBS na dziefi 31 grudnia 2022 roku wynosit 28 osoby
oraz 1 osoba zarzadzajaca i ulegt zmniejszeniu w stosunku do roku poprzedniego o
5 etatow. Przecietny stan zatrudnienia w osobach wyniost 29,3.

DZIAL V
ZAMIERZENIA | KIERUNKI ROZWOJU SPOLKI

W 2022 roku kontynuowano dziatania ukierunkowane na rozwdj Spotki, m.in.
poprzez zmiane zasad Swiadczenia ustug dla mieszkancow. Zakupiono m.in. nowe
oprogramowanie finansowo - ksiegowe, ktore przez pierwsze Il kwartaty 2022 roku
wdrazano poprzez uruchomienie kolejnych modutow wraz z migracja danych ze starego do
nowego systemu. Z kohcem roku uruchomiono rowniez funkcjonalnosci nowej platformy
dla mieszkafca umozliwiajaca wykonywanie m.in. obstugi zdalnej poprzez e-BOK. Ponadto
w 2022 roku w ramach wymian legalizacyjnych rozbudowywano system odczytow zdalnych
i wykonano kolejng wymiane wodomierzy na radiowe (tj. umozliwiajacych odczyt zdalny
bez koniecznosci odczytéw fizycznych w lokalach). Przygotowano i uruchomiono nowa
stroneg internetowg Spotki, a od 1 lipca 2022 roku wprowadzono nowe zasady Swiadczenia
ustug dla mieszkancéw Wspolnot Mieszkaniowych. Spotka w ubiegtym roku wykonywata
rowniez na rzecz m.in. Gryfifiskiego Domu Kultury roboty remontowe dwdch Swietlic
wiejskich w Wettyniu i Bartkowie na taczna kwote przekraczajgca 75 tys. zt [zakres robét
wynikajacy z decyzji i nakazow PINB oraz Pahstwowej Strazy Pozarnejl.
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W ramach dziatalnosci inwestycyinej

Zarzad Gryfifiskiego TBS kontynuowat realizacje inwestycji zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej przy ul. Jana Pawta Il w Gryfinie. Na podstawie uchwalonego przez Rade
Miejska nowego studium oraz w oparciu o przygotowang koncepcje architektoniczno-
urbanistyczna i uzyskanymi warunkami lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, Spotka w 2022
roku dwukrotnie przeprowadzita postepowanie przetargowe na realizacje inwestycji w
formule ,zaprojektuj i wybuduj”.

| postepowanie ogtoszono 1 marca 2022 roku i zakoficzono 6 kwietnia 2022 roku
uniewaznieniem postepowania wobec braku ztozonych ofert. Warto nadmienié, Zze
pierwsze postepowanie zbiegto sig w czasie z rozpoczeciem wojny za wschodnig granica
kraju i trudnosciami na rynkach finansowych [gwattowny wzrost stop procentowych i
wysoka inflacjg]. Wobec powyzszych czynnikéw obnizono warunki uczestnictwa w ||
postepowaniu [m.in. poprzez zmniejszenie wymaganej kwoty wadium], ktére zostato
ogtoszone 23 maja 2022 roku. Wynikiem Il postepowania zakonczonego 28 czerwca 2022
roku wptynety dwie oferty na wykonanie inwestycji w formuje zaprojektuj i wybuduj, tj:

1) Prime Construction Sp. z 0.0. Sp. K. na kwote 48 507 873,48 zt brutto
2) Przedsiebiorstwo Budowlane ,,CALBUD” Sp. z 0.0. na kwotg 65 613 666,11 zt brutto.

Zaproponowana cena wykonania inwestycji przewyzszata znaczaco kwote, ktorg Spotka
zamierzata przeznaczy¢ na sfinansowanie zaméwienia. Po dokonaniu analizy uznano, ze
nie mozna zwiekszyé kwoty wykonania zamodwienia wzgledem najkorzystniejszej
oferowanej ceny, a kwota jakg pierwotnie Spotka zamierzata przeznaczy¢ na sfinansowanie
zamoéwienia okreslono w wysokosci 34 817 717,30 zt. Wynikiem powyzszego il postgpowanie
uniewazniono 4 sierpnia 2022 roku.

Po przeprowadzonej szczegdtowej analizie ofert ztozonych w Il postgpowaniu oraz
wobec wygasniecia terminu obowigzywania pierwotnej decyzji kredytowej Banku
Gospodarstwa Krajowego na realizacje przedmiotowej inwestycji, Zarzad Spoétki dokonat
analizy stanu inwestycji z uwzglednieniem zmieniajacych sie¢ warunkow rynkowych,
gospodarczych i mozliwoci jej finansowania. Skutkiem analizy wskazano i podjeto decyzje
o optymalizacji planowanej zabudowy poprzez m.in. rezygnacje z podpiwniczenia
budynkéw, rezygnacje z tarasu pomiedzy budynkami A i B, rezygnacje z wykonania irygacji
na dachach zielonych, skrocenie okresu gwarancji w zakresie zgodnym z stosowang
technologia wykonania.

Wobec gwattownego wzrostu cen w 2022 roku oraz po zaktualizowaniu szacunkowej
wartosci zamowienia zdecydowano roéwniez o wydzieleniu funkcji komercyjnej i
mieszkalnej w ramach planowanej inwestycji poprzez wydzielenie budynku parkingowego
na cele wtasne-komercyjne [sprzedaz lub podnajem czeSci miejsc w budynku przy
zabezpieczeniu wymaganej ilosci miejsc postojowych dla mieszkafhcow inwestycji
zlokalizowanych na gruncie lub w czesci budynku parkingowegol.
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Podjeto rowniez decyzje o etapowaniu inwestycji oraz dalszej realizacji inwestycji w
formuje ,wybuduj” po wczesdniejszym przygotowaniu przez Zamawiajacego petnej
dokumentacji projektowej i uzyskaniu wtasciwego pozwolenia na budowe. Po dokonaniu
powyzszej analizy i aktualizacji inwestycji Zarzad zwrocit sie do Wtasciciela - Gminy Gryfino
- 0 rozpatrzenie zasadnosci realizacji inwestycji mieszkaniowej w ramach budownictwa
komunalnego, uzasadniajagc mozliwos¢ realizacji inwestycji z udziatem finansowania
bezzwrotnego Banku Gospodarstwa Krajowego w wysokoSci do 80-90 % wartosci
inwestycji. '

Na dzien sporzadzenia niniejszej informacji Spotka uzyskata niezbedne warunki
technicznego przytaczenia dla inwestycji od wszystkich dostawcow medidw. Nastepnie, po
wykonaniu projektu budowlanego oraz uzyskaniu pozwolenia na budowe, w IV kwartale
2023 roku Spétka planuje ogtosic kolejne postgpowanie na wytonienie Wykonawcy budowy
| etapu zabudowy mieszkaniowej [38 lokali mieszkalnych o PUM tacznej ponad 2 000 m?].
Catos¢ zabudowy mieszkaniowej przewidywana jest do realizacji w maksymalnie 3 etapach
0 ftacznym PUM ponad 5500 m?> w 107 lokalach mieszkalnych. Zaktualizowany
harmonogram rzeczowo- finansowy dotyczacy realizacji | etapu inwestycji zaktada oddanie
nowych mieszkah do konca | potowy 2025 roku.

Planowana inwestycja jest zgodna ze strategia rozwoju Gminy Gryfino do 2030 roku
i zostata wskazana w ramach celu strategicznego dotyczacego podniesienia jakosci zycia
mieszkancow oraz zwiekszenia atrakcyjnoSci osiedlenczej Gminy.

Gryfinskie TES Spothd z c.0.
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