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1. Ogoélne informacje o Spétce

Wyszczegélnienie
Petna nazwa

Siedziba
Adres strony internetowej
Adres poczty elektronicznej

Telefon

Podstawowy przedmiot dziatalnosci

Kapitat zaktadowy
Organ prowadzacy rejestr

Numer KRS
NIP

Sktad Zarzadu Spofki

Dane

Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa ,KZN - Zachodni” Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig

ul. Grunwaldzka 19 lok. 2.15, 60-782 Poznan
www.simkzn-zachodni.pl
biuro@simkzn-zachodni.pl

+48 534 628 510

— realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
(PKD 41.10.2),

— roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych
i niemieszkalnych (41.20.2),

— wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi (PKD
68.20.2),

— kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek (PKD 68.10.2),

- dziatalno$¢ pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach (PKD
81.10),

— zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie (68.32.2),

— przygotowanie terenu pod budowe (PKD 43.12.7),

— dziatalno$¢ $wiadczona przez agencje inkasa i biura kredytowe (PKD 82.91.2),

— pozostata dziatalno$¢ wspomagajaca ustugi finansowe, z wytgczeniem
ubezpieczen i funduszéw emerytalnych (PKD 66.19.7),

95 111 450,00 zt na dzieh 20.03.2024 r.

Sad Rejonowy Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, VIII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego

0000920074
779 25 26 507

Prezes Zarzadu - Bogna Narozna



Rada Nadzorcza SIM ,KZN - Zachodni” sktada sie z 17 Cztonkéw: trzech
deleguje Krajowy Zaséb Nieruchomosci, a kazda z Gmin - jednego.
Przewodniczgcego Rady Nadzorczej wskazuje KZN. Rada sposréd swego
grona wybiera Wiceprzewodniczacego i Sekretarza.

Funkcje Przewodniczgcego kolejno petnili:

a) Przemystaw Zatylny (od 16.04.2021 r. do 29.12.2021 r.)
b) Marek Nowakowski (od 02.02.2022 r. do 26.09.2023 r.)
c) Tadeusz Chruszczyk (od 27.09.2023 r. do 23.01.2024 r.)
d) Wakat od 24.01.2024 r.

Cztonkowie RN z ramienia KZN (kolejno):

Pierwszy Cztonek:

a) Przemystaw Franczak (do 29.12.2021 r.)

b) Matgorzata Pietraszko-Banasiak (od 14.02.2022 r. do 05.09.2023 r.)
) Tadeusz Chruszczyk (Cztonek RN od 14.09.2023r.)

) Marek Nowakowski (Cztonek RN od 02.02.2022 r. do 16.11.2023 r.)
) Wakatod 717.11.2023r.

o O 0

Drugi Cztonek:
a) Grzegorz Mickiewicz (do 29.12.2021 r.)
b) Bartosz Sokotowski (od 14.02.2022 r. do 16.11.2023r.)
) Wakatod 17.11.2023r.
Sktad Rady Nadzorczej Cztonkowie RN z ramienia Gmin:
1. Gmina Czempin:
a) Maciej tawrynowicz (do 25.08.2021 r.)
b) Bartosz Kobus (od 26.08.2021 r. do 08.05.2023 r.)
¢) Marcin Jurga (od 01.02.2024 r.)
2. Gmina Kargowa - Hanna Walotka Sekretarz Rady Nadzorczej
Gmina Kepno - Jan Bron$
Gmina Miasto Gniezno:
a) Michat Powatowski (do 30.11.2023r.)
b) Michat Katuza (od 01.12.2023 r.)
Gmina Miasto Kalisz - Katarzyna Suszynska
Gmina Miasto Konin - Sebastian tukaszewski
Gmina Miedzyrzecz - Grzegorz Rydzanicz
Gmina Oborniki - Jacek Ignaczak
Gmina Pobiedziska - Jacek Slusarek
0. Gmina Powidz:
a) Eryk Kosinski (do 31.05.2022r.)
b) Tomasz Ludwicki (od 01.06.2022 r. do 11.04.2024r.)
11. Gmina Stubice - Kazimierz Géra
12.  Gmina Strzelce Krajenskie:
a) Tomasz Wojcieszynski (do 16.12.2021 r.)
b) Mateusz Karkoszka (od 17.12.2021r.)
13. Gmina Sroda WIkp. - Leszek Gawarecki Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
14. Gmina Swiebodzin - Katarzyna Kilian-Kowerko
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2. Charakterystyka jednostki

Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa ,KZN - Zachodni” z siedzibg w Poznaniu (dalej takze jako: Spétka, SIM lub SIM KZN-
Z) zostata zatozona jako spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w dniu 16 kwietnia 2021 r. na mocy umowy notarialnej.

Misjg Spotki jest zapewnienie lokali mieszkalnych osobom o $rednich dochodach. W tym celu SIM KZN-Z buduje
mieszkania czynszowe i eksploatuje je na zasadach najmu, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (dalej: ,Ustawa o SIM”).



SIM KZN-Z dziata réwniez na podstawie nastepujgcych ustaw:

—  Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (dalej: ,Ustawa o KZN"),

-  Ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. Kodeks spétek handlowych,

- Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej,

- Ustawa z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzgdzania mieniem panstwowym,

- Ustawy z dnia 21 «czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego,

- Ustawa z dnia 11 wrzesnia 2019 r. - Prawo zamoéwien publicznych.

Oprocz Prezesa Zarzadu (kontrakt menadzerski) w Spotce zatrudnione sg osoby na nastepujacych stanowiskach:

- Gtéwna Ksiegowa (zatrudnienie w niepetnym wymiarze czasu poczawszy od 1 stycznia 2023 r.),

—  Asystentka Zarzadu,

- Dyrektor ds. Inwestycji,

—  Zastepca Dyrektora ds. Inwestycji (awans wewnetrzny z dniem 01.01.2024 r., poprzednie stanowisko: Koordynator ds.
Inwestycji),

- Koordynator ds. Inwestycji i projektow architektonicznych.

SPOLECZNAINICJATYWA MIESZKANIOWA

.KZN-ZACHODNI"SP.Z 0.0.

GK / Gtowna Ksiegowa AS/ Zarzadu DR/ Dy ds.

Schemat organizacyjny od 01.01.2024 r.

ZD / Zastepca Dyrektora
ds. Inwestycj

KO / Koordynator
S ds. Inwestycji
i projektéw architektonicznych

Obstuga prawna i informatyczna oraz petnienie funkcji Inspektora Ochrony Danych Osobowych zlecono podmiotom

zewnetrznym.

3. Oddziaty Spétki

Nie dotyczy.



4.

Informacja o istotnych zdarzeniach, ktére miaty wptyw na dziatalno$¢ Spétki w
minionym roku obrotowym, a takze po jego zakonczeniu do dnia zatwierdzenia
sprawozdania finansowego

Do najwazniejszych aspektéw, na ktérych skupity sie dziatania Zarzadu Spotki w trzecim roku dziatalnosci nalezaty:

1. Inwestycje Spotki

pozyskanie pozwolen na budowe dla inwestycji potoznych w Strzelcach Krajenskich i Kaliszu,

przygotowanie wnioskéw o srodki z Funduszu Doptat dla inwestycji w Kepnie, Powidzu, Strzelcach Krajenskich i Kaliszu,
przygotowanie wnioskdéw o sSrodki z Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa dla inwestycji
w Strzelcach Krajenskich, Kaliszu i Obornikach,

ztozenie wnioskéw o kredyt SBC dla inwestycji w Strzelcach Krajenskich i Obornikach oraz Kaliszu (po uzgodnieniach
z Gming wniosek ostatecznie zostat wycofany),

whniesienie aportem do Spétki gruntéw potozonych w Srodzie Wielkopolskiej, Pobiedziskach, Kaliszu (czerwiec 2023 r.)
Czempiniu (listopad 2023 r.), Koninie i Kargowej (grudzieri 2023 r.),

whniesienie prawa wtasnosci do projektu architektonicznego inwestycji w Gnieznie,

whniesienie do Spotki Srodkow na realizacje inwestycji z Funduszu Doptat pozyskanych przez Gminy Powidz i Kepno,
pozyskanie 24 stycznia 2024 r. z Banku Gospodarstwa Krajowego decyzji kredytowej o udzielenie finansowania
zwrotnego w ramach rzagdowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego dla inwestycji w Powidzu,
ogtoszenie postepowan przetargowych na:

a. opracowanie koncepcji planu zagospodarowania terenu, koncepcji architektonicznej i dokumentacji
projektowej | etapu inwestycji - zespotu wielorodzinnych budynkéw mieszkaniowych w Obornikach - marzec
2023,

b. opracowanie kompleksowej dokumentacji projektowej dla budowy wielorodzinnego budynku mieszkalnego
dwusegmentowego przy ul. Strzeleckiej w Srodzie Wlkp. na dziatce nr ewid. 51/2 wraz z uzyskaniem
ostatecznego pozwolenia na budowe - lipiec 2023 r.,

c. opracowanie kompleksowej dokumentacji projektowej dla budowy wielorodzinnego budynku mieszkalnego
w Pobiedziskach na dziatce nr ewid. 1/29, ark 26, obreb Pobiedziska, wraz z uzyskaniem ostatecznego
pozwolenia na budowe - lipiec 2023 r.,

d. budowe zespotu budynkédw wielorodzinnych wraz z infrastrukturg techniczng i parkingami w Powidzu przy
ul. Polnej - grudzieh 2023 r.,

e. budowe wielorodzinnego budynku mieszkalnego na przy ul. Towarowej w miejscowosci Kepno - grudzien
2023r.,,

przygotowanie i opublikowanie w styczniu 2024 r.:

a. postepowania przetargowego na sprawowanie wielobranzowego nadzoru inwestorskiego dla inwestycji:
Budowa zespotu budynkow wielorodzinnych wraz z infrastrukturg techniczng i parkingami w Powidzu przy
ul. Polnej

b. zapytania ofertowego na petnienie funkcji inspektora nadzoru inwestorskiego dla inwestycji pn. Budowa
wielorodzinnego budynku mieszkalnego przy ul. Towarowej w miejscowosci Kepno,

zawarcie umow na budowe zespotu budynkow wielorodzinnych wraz z infrastruktura techniczng i parkingami w Powidzu

przy ul. Polnejoraz budowe wielorodzinnego budynku mieszkalnego na przy ul. Towarowej w miejscowosci Kepno wraz



5.

z umowami na petnienie funkcji inspektora nadzoru inwestorskiego dla obu inwestycji - marzec 2024 r.; przekazanie

placéw budowy i rozpoczecie prac.

2. Pozostate dziatania

- cztonkostwo w Polskiej Izbie Gospodarczej TBS - wigczenie sie w proces opiniowania projektéw ustaw,

- uczestnictwo w konferencjach branzowych i szkoleniach w celu ustawicznego podnoszenia kompetencji zespotu
SIM KZN-Z,

- zlozenie w dniu 6 lutego 2024 r. wnioskéw do naczelnika Urzedu Skarbowego Poznan - Grunwald o stwierdzenie
nadptaty podatku od czynnosci cywilno-prawnych (PPC) dotyczacych wszystkich aportéw gruntowych wniesionych
przez udzialowcow do Spétki od momentu jej utworzenia do kornca 2023 r.; wnioski rozpatrzono pozytywnie, Spo6tka
otrzymata w kwietniu 2024 r. zwrot z podatku PPC na tagczng kwote 200 544,00 zi,

—  przyjecie nastepujgcych uchwat Zarzadu Spoétki:

a. Uchwata nr 01/2023 z dnia 13 marca 2023 r. ws. wprowadzenia Regulaminu pracy Komisji przetargowej,
Uchwata nr 02/2023 z dnia 13 marca 2023 r. ws. powotania Komisji przetargowej,

c.  Uchwata nr 03/2023 z dnia 25 maja 2023 r. ws. wniosku Zarzgdu o przyjecie przez Zgromadzenie Wspdlnikéw
Spotki sprawozdania finansowego Spoétki i sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki za rok obrotowy 2022
oraz o podjecie uchwaty w przedmiocie przeznaczenie zysku osiggnietego w roku obrotowym 2022 na pokrycie
straty za rok obrotowy 2021,

d. Uchwata nr 04/2023 z dnia 12 lipca 2023 r. ws. przyjecia zasad najmu i partycypowania w kosztach budowy
lokali mieszkalnych,

e. Uchwata nr 05/2023 z dnia 12 lipca 2023 r. ws. wszczecia postepowan o udzielenie zamowienia publicznego
i powotania Komisji przetargowe;.

Informacja o nabyciu i sprzedazy nieruchomosci / przedsiebiorstw / udziatow

Podniesienie w dniu 30.06.2023 r. kapitatu zaktadowego o kwote 5 553 250,00 zt poprzez:

wniesienie przez KZN aportem do Spétki gruntu potozonego w Srodzie Wielkopolskiej. W wyniku aportu gruntu Wspélnik
objat 69 183 udziaty, o wartosci nominalnej po 50 zt kazdy, tj. o tgcznej wartosci nominalnej 3 459 150,00 zt,

whniesienie przez Gmine Miasto Kalisz aportem do Spétki gruntu potozonego w Kaliszu. W wyniku aportu gruntu Wspéinik
objat 656 udziatdw, o wartosci nominalnej po 50 zt kazdy, tj. o tgcznej wartosci nominalnej 32 800,00 zt,

whniesienie przez Gmine Pobiedziska aportem do Spotki gruntu potozonego w Pobiedziskach. W wyniku aportu gruntu
Wspadlnik objat 37 363 udziaty, o wartosci nominalnej po 50 zt kazdy, tj. o fagcznej wartosci nominalnej 1 868 150,00 zt,
wniesienie przez Gmine Miasto Gniezno aportem do Spétki praw majatkowych do dokumentacji projektowo-
kosztorysowej do zadania ,Budynek mieszkalny z przedszkolem w Gnieznie, ul. P. Cymsa 1". W wyniku aportu gruntu

Wspdlnik objat 3 863 udziaty, o wartosci nominalnej po 50 zt kazdy, tj. o fgcznej wartosci nominalnej 193 150, 00 zt,

Podniesienie w dniu 30.11.2023 r. kapitatu zaktadowego o kwote 13 047 000,00 zt poprzez:

whniesienie przez KZN aportem do Spétki gruntu potozonego w Czempiniu. W wyniku aportu gruntu Wspélnik objat 23
832 udziaty, o wartosci nominalnej po 50 zt kazdy, tj. o tgcznej wartosci nominalnej 1 191 600,00 zt,

wniesienie przez Gmine Powidz aportem do Spotki sSrodkéw pienieznych w kwocie 5 975 500,00 zt, pochodzacymi ze
wsparcia jakie Gmina otrzymata z Funduszu Doptat. W wyniku aportu gruntu Wspélnik objat 119 510 udziatéw, o wartosci

nominalnej po 50 zt kazdy, tj. o tacznej wartosci nominalnej 5 975 500,00 zt,



wniesienie przez Gmine Kepno aportem do Spotki srodkéw pienieznych w kwocie 5 879 900,00 zt, pochodzacymi ze
wsparcia jakie Gmina otrzymata z Funduszu Doptat. W wyniku aportu gruntu Wspélnik objat 117 598 udziatéw, o wartosci

nominalnej po 50 zt kazdy, tj. o tacznej wartosci nominalnej 5 879 900,00 zt,

Podniesienie w dniu 19.12.2023 r. kapitatu zaktadowego o kwote 3 329 700,00 zt poprzez:

whniesienie przez KZN aportem do Spétki gruntu potozonego w Koninie. W wyniku aportu gruntu Wspoélnik objat 41 445
udziatéw, o wartosci nominalnej po 50 zt kazdy, tj. o tgcznej wartosci nominalnej 2 072 250,00 zt,
whniesienie przez KZN aportem do Spotki gruntu potozonego w Kargowej. W wyniku aportu gruntu Wspélnik objat 25 149

udziatéw, o wartosci nominalnej po 50 zt kazdy, tj. o tgcznej wartosci nominalnej 1 257 450,00 zt.

Dnia 18.12.2023 r. zarejestrowano podniesienie kapitatu zaktadowego do kwoty 95 111 450,00 zt. Obecnie Spo6tka oczekuje

na zarejestrowanie podniesienia kapitatu zaktadowego do kwoty 98 441 150,00 zt.

6.

Informacja o przewidywanym rozwoju Spotki

Strategiczne cele Spotki

Harmonijna wspotpraca z Udziatowcami Spétki na kazdym z etapdw realizowania inwestycji.

2. Pozyskanie finansowania zewnetrznego umozliwiajgcego budowe mieszkan o umiarkowanym czynszu.

3. Sprawne przygotowanie oraz realizacja inwestycji mieszkaniowych na nieruchomosciach potozonych na terenie Gmin -
Udziatowcow Spotki.

4. Optymalizacja kosztéw dziatania spétki oraz prowadzonych inwestycji w celu osiggniecia akceptowalnej stawki czynszu.

5. Budowa pozytywnego wizerunku Spotki.

6. Zapewnienie bezpiecznego oraz zgodnego z prawem funkcjonowania Sp6tki oraz organéw.

7. Sprawne zbudowanie potencjatu nieruchomosci, bedacych w zasobie Spotki wystarczajgcego, do zapewnienia jej
samofinansowania sie.

8. Biezace reagowanie na aktualng sytuacje na rynku mieszkaniowym, na potrzeby Gmin, najemcéw oraz rynku ustug.

Zagrozenia

1.  Wspdtpraca z BGK w zakresie pozyskania finansowania.

2. Niejednomysinos$¢ Wspdlnikéw co do podejmowanych dziatan.

3. Niestato$¢ przepiséw prawa.

4.  Nowe procedury PZP.

5. Wyczerpanie sie puli bezzwrotnych srodkéw (FD i RFRM).

6. Obnizenie mozliwosci finansowych potencjalnych najemcéw (koszty partycypacji i optat zwigzanych z najmem
mieszkania).

7.  Wzrost oprocentowania kredytow.

8. Inflacja.

9. Nieprzewidywalna sytuacja na rynku budowlanym.

10. Brak wykonawcéw ustug i wykwalifikowanej kadry.

11. Przebieg inwazji Rosji na Ukraine.

7. Informacja o wazniejszych osiagnieciach w dziedzinie badan i rozwoju

Ze wzgledu na charakter dziatalnosci Spotka nie wykazuje aktywnosci w zakresie prac badawczo-rozwojowych.



8. Informacja o aktualnej i przewidywanej sytuac;ji finansowej Spotki

Spotka zakonczyto rok 2023 z wynikiem finansowym brutto na poziomie 1.167.728,48 zt i wynikiem finansowym netto w
wysokosci 1.063.990,48 zt.

Sytuacja finansowa Spétki jest stabilna, $rodki finansowe zgromadzone na rachunkach bankowych wynoszg 411 763,94 zt
(stan na dzien 31.12.2023 r.). Ponadto Spoétka posiada lokaty bankowe w Banku Millenium wynoszace tacznie 56 min zt (stan
na dziehn 31.12.2023 r.). Planowane jest dalsze przedtuzanie lokat.

Spotka ztozyta informacje do Urzedu Skarbowego o wskazniku sprzedazy dla odliczenia podatku VAT od zakup6w na 2024 r.
w wysokosci 19 %.

Spotka w dniu 6 lutego 2024 r. ztozyta 7 wnioskéw do Urzedu Skarbowego Poznan-Grunwald o stwierdzenie nadptaty podatku
od czynnosci cywilnoprawnych na taczng kwote 200 544,00 zt.

Majac na uwadze poczatkowy okres istnienia Spétki, w ktéorym Zarzad Spotki koncentrowat sie na zorganizowaniu
funkcjonowania Spétki, a nastepnie przygotowaniu do realizacji zadan statutowych, brak jest wskaznikéw adekwatnych do
aktualnej sytuacji SIM.

W zwigzku z powyzszym ponizej zaprezentowano wskaznik ptynnosci biezacej:

aktywa biezgce 56 635 837,83

252,82
pasywa biezace 224 018,71

Warto$¢ wskaznika $wiadczy o duzej nadptynnosci finansowej Spotki. Nalezy tu wskaza¢, ze SIM zostata powotana w celu
realizacji budownictwa czynszowego i wyposazona w duzy kapitat zaktadowy. W 2022 i 2023 r. otrzymata kolejne $rodki
finansowe pozyskane przez Udziatowcoéw (Miasto Gniezno, oraz Gminy Powidz i Kepno) na realizacje inwestycji na ich terenie
(z RFRM i FD). W 2024 r. rozpoczeto budowy w Powidzu oraz Kepnie, a co za tym idzie - zgromadzone fundusze bedg stuzyty
pokryciu biezacych zobowigzah wynikajgcych z postepu prac. Biorgc pod uwage montaz finansowy przygotowywany dla
kolejnych przedsiewzie¢ inwestycyjnych, Spétka bedzie zasilana na biezgco przez Udziatowcdw kolejnymi kwotami
pochodzacymi z budzetu panstwa z przeznaczeniem na konkretne zadania budowlane. Dlatego pomimo realizacji zadan
inwestycyjnych nalezy sie spodziewac¢ wysokich wskazan ww. wskaznika w kolejnych latach.

9. Informacja o instrumentach finansowych i udziatach wtasnych

Poza wymienionymi w punkcie 8 lokatami, Spo6tka nie korzysta z instrumentéw finansowych.
Spétka nie posiada udziatow wtasnych.

10. Czynniki ryzyka dziatalnosci Spétki

1. Ryzyka niefinansowe

Niejednomysinos¢ Wspélnikéw co do podejmowanych dziatan.

Nowe procedury pzp.

Nieprzewidywalna sytuacja na rynku budowlanym.

Brak wykonawcéw ustug i wykwalifikowanej kadry.

Przebieg inwazji Rosji na Ukraine.

Ryzyko zwigzane z utratg czotowych pracownikéw.

Ryzyko braku mozliwosci przytgczenia do sieci gazowej projektowanych budynkow.
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2. Ryzyka finansowe i instrumenty finansowe zabezpieczajace ryzyka
1. Brak mozliwosci uzyskania finansowania z BGK (w ramach programu SBC).

2. Wyczerpanie sie puli bezzwrotnych srodkéw (Fundusz Doptat i RFRM).

3. Ryzyko zwigzane ze wzrostem stép procentowych.

4.  Wzrost inflacji.

Brak instrumentow finansowych zabezpieczajgcych ryzyka.
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