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Material na posiedzenie Komisji Gospodarki Miejskiej - Informacja z dzialalnosci
Zaganskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z o.o0.

Zaganskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego zostato utworzone i funkcjonuje na
podstawie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa.

Celem Zaganskiego TBS jak i pozostatych TBS-6w jest budowa mieszkan na wynajem
o umiarkowanej wysokosci czynszow z przeznaczeniem dla osob, ktore posiadajg sSredniej
wielkosci dochody. Dodatkowo do zadan TBS nalezy rowniez modernizacja i remont wiasnych
zasobow, wynajem lokali oraz administrowanie budynkami.

Budowa mieszkan TBS moze by¢ wspierana przez panstwo poprzez programy pomocowe, jest
to jednak obwarowane licznymi warunkami. Do podstawowych warunkow nalezy wysokos¢
czynszu, ktory jest odgdrnie ograniczony. Jego wysokos¢ nie moze przekroczy¢ 5% wartosci
odtworzeniowej mieszkania w skali roku, a w przypadku korzystania ze sSrodkéw pomocowych
wysokos¢ czynszu uzalezniona jest od wielkosci pomocy, im wicksza pomoc tym mniejszy
czynsz. W dotychczasowych inwestycjach Spdtki czynsz nie moze przekroczy¢ 4%.

TBS moze skorzysta¢ z promocyjnego finansowania zwrotnego w BGK tj. kredytéw SBC oraz
z pomocy bezzwrotnej z Funduszu Doptat dodatkowo srodki na budowe moga pochodzié
z partycypacji najemcow do maksymalnej wysokosci 30% uzupetnieniem sg $rodki z budzetu
gminy jako forma dokapitalizowania spoiki i/lub inne kredyty.

Zaganskie Towarzystwo Budownictwa Spofecznego posiada w tej chwili 205 mieszkan
na wynajem, wybudowanych w siedmiu etapach. Wszystkie inwestycje realizowane byty przy
wsparciu programow pomocowych z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz kredytow
z BGK i dokapitalizowania przez Miasto.

O mieszkanie w TBS moze stara¢ si¢ kazdy, kto nie posiada wtasnego mieszkania (czyli tytutu
prawnego do innego lokalu mieszkalnego) oraz spetnia odpowiednie kryteria dochodowe.
Wszystkie mieszkania sg zasiedlone nie mamy pustostanow. We wrzesniu prowadzimy nabor
na zasiedlenie trzech zwalnianych mieszkan, do zasiedlenia od pazdziernika.

Czynsz ustalany jest na podstawie wartodci wskaznika przeliczeniowego | m? powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa lubuskiego. Wskaznik obecnie wynosi
7249 zH m?, a stawka czynszu nie moze przekroczyé 4% tj. 24,16 zt za m?,

Na czynsz sktadajg si¢ przede wszystkim koszty sptaty kredytéw i eksploatacji budynku optaty
na fundusz remontowy oraz koszty administracyjne.

Stawki czynszu obowigzujgce w Zaganskim TBS za m? z procentem wskaznika:
1) Dla budynku B-1 14,85 zt/m?, 2,46%

2) Dla budynku B-2 15,24 zt/m?, 2,52 %
3) Dla budynku B-3 15,72 zt/m* 2,60%
4) Dla budynku B-4 15,76 zt/m?, 2,61%
5) Dla budynku B-5 16,07 zt/m?, 2,66%
6) Dla budynku B-6 15,93 zt/m?, 2,64%

7) Dla budynku B-7 15,87 zt/m?, 2,63%

Najwyzszy miesieczny czynsz na mieszkaniu o powierzchni 66,8 m? wynosi 1053,44 zt,
natomiast najnizszy czynsz to 465,60 zt na mieszkaniach o powierzchni 32 m?,

Nie odnotowujemy znaczgcych zalegtosci czynszowych, pojawiaja si¢ pojedyncze przypadki,
ktére sg na biezgco monitorowane i wyjasniane.

Zaganskie TBS sukcesywnie przeprowadza remonty i innowacje na zasobie whasnym,
co roku przeznaczane sg srodki na remonty planowane i unowoczesnienia np. energooszczedne
o$wietlenie na terenie zewnetrznym i na klatkach schodowych. Na biezgco usuwane sg awarie,
niestety zdarzajg si¢ tez kosztowne awarie gtownie na sieci wodociagowej i CO..



Zaganskie Towarzystwo Budownictwa Spofecznego kontynuuje rozpoczety projekt
budowy Etap VIIa, Na chwile obecng czekamy na srodki z Funduszu Doptat, wniosek o doptate
na 85% kosztow kwalifikowanych budowy otrzymatl pozytywng decyzje w listopadzie 2024
roku, jednak brak srodkéw na FD wstrzymato realizacje prac. Mamy kompletne projekty,
decyzje i potrzebne zezwolenia, po otrzymaniu informacji o wyptacie srodkoéw przystapimy do
ogloszenia przetargu na wylonienie gtéwnego wykonawcy oraz ztozymy wniosek o kredyt
budowlany na brakujgce ok.10% kosztow inwestycji.

Wedtug wyceny projektowej koszt budowy wynosi¢ bedzie 12,24 min zt

- otrzymane wsparcie z RFRM — 0,65 min zt

- wsparcie z Funduszu Doptat — 10,40 min zt

- kredyt budowlany — 1,19 min zt

Budowa Etapu VIla to 24 mieszkania o powierzchni tgcznej 1177 m?, wraz z komoérkami

lokatorskimi i potrzebna infrastrukturg w catosci przeznaczone na mieszkania komunalne pod
wynajem dla Gminy Zagan o statusie miejskim.

Przyjecie przez Sejm zmian do Ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
spowoduje zwigkszenie Srodkow na budownictwo i tym samym zwigkszenie puli Srodkow
w Funduszu Doptat. Po otrzymaniu srodkow BGK przystapi do kwalifikacji wnioskdw i wyplat
na konkretne inwestycje.

Spotka realizuje zadania zgodnie z planowanymi zamierzeniami, jezeli ruszymy z budowg
Etapu Vlla przystgpujemy do realizacji Etapu VIII na posiadanej dzialce. Niestety z przyczyn
niezaleznych od Spétki nie mozemy okresli¢ precyzyjnych terminéw dziatania.

Zaganskie TBS zarzagdza réwniez zasobem powierzonym tj. wspolnotami mieszkaniowymi jest
to dziatalno$¢ poboczna dozwolona w ramach dziatalnosci TBS. Spotka zarzgdza 254
wspolnotami z czego w 188 wspdlnotach udziat ma Miasto.

Spotka sprawnie realizuje swoje zadania, zachowujgc przy tym stabilng kondycje finansowg.
Musimy jednak ograniczy¢ dziatania generujgce koszty aby poprawi¢ wskazniki, ktére
oceniane sg przez bank przy kredytowaniu. Gtéwnie pracujemy nad poprawag wskaznika
pokrycia kosztdw, ktéry w lipcu wynosit 0,83 a wymagany jest na poziomie 1. Jeszcze w marcu
wskaznik ten ksztattowat sie na poziomie 0,53. Zwigzane jest to z sezonowoscig kosztow, gdzie
na poczatku roku sg znaczaco wyzsze za energi¢ cieplng i elektryczng. Od maja koszty za
energi¢ sg nizsze i nastgpuje tez wzrost przychodow np. na wspolnotach (za zarzadzanie) co
miato wptyw na poprawe wynikéw w drugim pdtroczu.

Na koniec lipca Spdtka osiggneta zysk ponad 205 tys. zt gdzie w poréwnywalnym okresie 2024
roku zysk wynosit 110 tys. zt. Przychody ksztattowatly si¢ na poziomie 2543,64 tys. zt
i w porownywalnym okresie poprzedniego roku wzrosty o 243,75 tys. zh. jednoczesnie koszty
wynosity 2338,22 tys. zt i wzrosty o 148,76 tys. zt. w porownywalnym okresie 2024 roku.
Kondycja Spoétki w roku 2025 po 7 miesigcach jest stabilna.

Podpisane elektronicznie
przez Jan Wegrzyn
(Certyfikat kwalifikowany) w
dniu 2025-09-11.

Zagan, 11 wrzeénia 2025 r.




