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1. Ogdlne informacje o Spotce

Wyszczegdlnienie
Petna nazwa

Siedziba
Adres strony internetowej
Adres poczty elektronicznej

Telefon

Podstawowy przedmiot
dziatalnosci

Kapitat zaktadowy
Organ prowadzacy rejestr

Numer KRS
NIP
Sktad Zarzadu Spotki

Dane

Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa ,,KZN — Zachodni” Spdtka
z ograniczong odpowiedzialnoscia

ul. Bukowska 12 lok. 121, 60-810 Poznan
bip.simkzn-zachodni.pl
biuro@simkzn-zachodni.pl

+48 534 628 510

— realizacja  projektédw  budowlanych  zwigzanych ze
wznoszeniem budynkéw (PKD 41.10.Z),

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

— wynajem i zarzadzanie
lub dzierzawionymi (PKD 68.20.Z),

— kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek (PKD 68.10.Z),

utrzymaniem porzadku

nieruchomosciami wtasnymi

— dziatalno$¢ pomocnicza
w budynkach (PKD 81.10),
— zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie (68.32.2),

Zwigzana z

— przygotowanie terenu pod budowe (PKD 43.12.Z),

— dziatalnos¢ swiadczona przez agencje inkasa i biura kredytowe (PKD
82.91.2),

— pozostata wspomagajgca
z wytaczeniem ubezpieczern i funduszéw emerytalnych (PKD
66.19.Z),

54717 200 zt na dzieri 31.12.2021 r.

dziatalnos¢ ustugi  finansowe,

Sad Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, VIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego

0000920074
779 25 26 507

Prezes Zarzadu — Bogna Narozna



1. KZN - Przemystaw Zatylny (od 16.04.2021 r. do 29.12.2021 r.),
Marek Nowakowski (od 02.02.2022 r.) — Przewodniczqcy Rady
Nadzorczej
2. KZN - Przemystaw Franczak (od 28.05.2021 r. do 29.12.2021r.),
Matgorzata Pietraszko-Banasiak (od 14.02.2022 r.)
3. KZN — Grzegorz Mickiewicz (od 28.05.2021 r. do 29.12.2021 r.),
Bartosz Sokotowski (od 14.02.2022 r.)
4. Gmina Czempin — Maciej tawrynowicz (od 16.04.2021 r.
do 25.08.2021 r.), Bartosz Kobus (od 26.08.2021 r.)
5. Gmina Kargowa — Hanna Walotka (od 16.04.2021 r.) — Sekretarz
6. Gmina Kepno — Jan Brons$ (od 28.05.2021 r.)
7. Gmina Miasto Gniezno — Michat Powatowski (od 16.04.2021 r.)
Sktad Rady Nadzorczej 8. Gmina Miasto Kalisz — Katarzyna Suszyriska (od 16.04.2021 r.)
9. Gmina Miasto Konin — Sebastian tukaszewski (28.05.2021 r.)
10. Gmina Miedzyrzecz — Grzegorz Rydzanicz (od 16.04.2021 r.)
11. Gmina Oborniki — Jacek Ignaczak (od 16.04.2021 r.)
12. Gmina Pobiedziska — Jacek Slusarek (od 16.04.2021 r.)
13. Gmina Powidz — Eryk Kosinski (28.05.2021 r.)
14. Gmina Stubice — Kazimierz Gora (28.05.2021 r.)
15. Gmina Strzelce Krajenskie — Tomasz Wojcieszynski
(od 16.04.2021 r. do 16.12.2021 r.), Mateusz Karkoszka
(od 17.12.2021r.)
16. Gmina Sroda WIkp. — Leszek Gawarecki (od 16.04.2021 r.)
— Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorczej
17. Gmina Swiebodzin — Katarzyna Kilian-Kowerko (28.05.2021 r.)

2. Charakterystyka jednostki

Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa , KZN — Zachodni” z siedzibg w Poznaniu (dalej takze jako:
Spétka, SIM lub SIM KZN-Z) zostata zatozona jako spdtka 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 niektdorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (dalej: ,Ustawa o SIM”).

SIM KZN-Z dziata réwniez w oparciu o nastepujgce ustawy:
— Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (dalej: ,,Ustawa o KZN"),
— Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych,

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



— Ustawa z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym,
— Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego,

— Ustawa z dnia 11 wrze$nia 2019 r. — Prawo zamdwien publicznych.

Na dzien 31.12.2021 r. oprécz Prezesa Zarzadu (kontrakt menadzerski) w Spétce zatrudnione byty 4

osoby na nastepujgcych stanowiskach:

Asystentka Zarzadu,

Dyrektor ds. Inwestycji,

Koordynator ds. Inwestycji,

Koordynator ds. Inwestycji i projektéw architektonicznych.
Obstugowa ksiegowa oraz kadrowo-ptacowa, a takze obstuga prawna zlecone sg podmiotom

zewnetrznym.

3. Oddziaty Spotki

Nie dotyczy.

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

Do najwazniejszych aspektéw, na ktdrych skupity sie dziatania Zarzadu Spoétki w pierwszym roku
dziatalnosci nalezaty:

1. Organizacja Spotki

— zarejestrowanie Spoétki w:
=  Urzedzie Skarbowym,
= Zaktadzie Ubezpieczen Spotecznych,
=  Gtéwnym Urzedzie Statystycznym,
= Krajowym Rejestrze Sgdowym,
— zatrudnienie pracownikow,
— zawarcie umow z osobami fizycznymi oraz prawnymi zabezpieczajgcych potrzeby Spétki w zakresie
prowadzonej dziatalnosci (m.in. obstuga ksiegowo-kadrowa, prawna, RODO, PZP, wsparcie IT),
— zatozenie konta bankowego oraz lokat bankowych,
— wdrozenie Pracowniczych Planéw Kapitatowych,

— zgloszenie do podatku rolnego oraz podatku od nieruchomosci,



zakup dostepu do platformy umozliwiajgcej elektronizacje zamodwien publicznych,
zorganizowanie biura:
= zakup wyposazenia, sprzetu oraz programéw niezbednych do funkcjonowania Spétki,
= zapewnienie ustug doradztwa w zakresie prowadzenia ksigg rachunkowych,
= wdrozenie procedur w zakresie RODO,
= wdrozenie procedur PZP,
= zakup domeny internetowej z przeznaczeniem na uruchomienie poczty elektronicznej,
strony internetowej, strony BIP,
przyjecie nastepujacych zarzadzen Zarzadu Spotki:
= 01/2021 ws. wprowadzenia Regulaminu udzielania zamowien publicznych,
= 02/2021 ws. wprowadzenia Polityki Bezpieczerstwa w zakresie przetwarzania danych
osobowych oraz Instrukcji zarzgdzania systemem informatycznym w Spétce SIM KZN-Z,
= 03/2021 ws. wprowadzenia instrukcji w sprawie zasad udostepniania informacji publicznej
w SIM KZN-Z,

= 04/2021 ws. wprowadzenia zasad (polityki) rachunkowosci w SIM KZN-Z.

Inwestycje Spotki

whiesienie aportem gruntéw do Spoéfki,

przeniesienie pozwolenia na budowe z Gminy Kepno na Spétke,

przeprojektowanie budynku przy ul. Towarowej w Kepnie,

ztozenie wniosku kredytowego do BGK o udzielenie finansowania zwrotnego (kredyt SBC) dla
inwestycji zlokalizowanej w Kepnie,

uzyskanie WZ dla nieruchomosci potozonej w Miedzyrzeczu przy ul. Winnica,

zainicjowanie procedur zmierzajgcych do przygotowania inwestycji na wszystkich gruntach
znajdujacych sie w zasobie Spétki (ztozenie wnioskow o wydanie WZ, postepowania o udzielenie
zamoéwienia publicznego na sporzadzenie projektu budowlanego wraz z pozwoleniem na budowe,

badania geotechniczne gruntéw oraz inwentaryzacja i wycinka zieleni).

Informacja o nabyciu i sprzedazy nieruchomosci / przedsiebiorstw / udziatow

a)

W dniu 16 kwietnia 2021 r.:

Krajowy Zasob Nieruchomosci, zwany dalej: ,,KZN” objat 180 713 udziatéw o tacznej wartosci
nominalnej 9 035 650,00 zt brutto (7346074,00 zt netto), pokrytej w catosci wktadem
niepienieznym w postaci prawa wtasnosci niezabudowanych dziatek nr 1/6 i 1/7, obreb 029 Tyniec

oraz 44/20 i 44/23, obreb 028 Tyniec, o tgcznym obszarze 4,2282 ha (cztery hektary dwa tysigce
5



b)

c)

d)

f)

8)

dwiescie osiemdziesigt dwa metry kwadratowe), wchodzacych w sktad nieruchomosci, potozonej w
Kaliszu (ksiega wieczysta: KZ1A/00092592/5), ktdrej wtasnos$¢ wpisana jest na rzecz Krajowego
Zasobu Nieruchomosci,
Gmina Kepno objeta 76 604 udziaty o tgcznej wartosci nominalnej 3 830 200 zt netto, pokryte;j
W nastepujacy sposob:

— 13 357 udziatéw o tgcznej wartosci nominalnej 667 850,00 zt pokrytej w catosci wktadem
niepienieznym w postaci prawa uzytkowania wieczystego do dnia 05.12.2089 roku
niezabudowanego gruntu Skarbu Panstwa — Starosty Kepinskiego, potozonego w Kepnie
(dziatki nr 615/4 oraz 621/10), o tgcznym obszarze 0,2080 ha (dwa tysigce osiemdziesigt
metréw kwadratowych) (ksiega wieczysta KZ1E/00061590/9), z wpisem prawa uzytkowania
wieczystego na rzecz Gminy Kepno, o wartosci netto 543 000,00 zt,

— 3247 udziatéw o tgcznej wartosci nominalnej 162 350,00 zt pokrytej w catosci wktadem
niepienieznym w postaci praw majgtkowych do projektu budowlanego, obejmujgcego budowe
wielorodzinnego budynku mieszkalnego przy ul. Towarowej w Kepnie (nr dziatek: 615/4 oraz
621/10),

— 60000 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 3 000 000,00 zt pokrytej w catosci wktadem
pienieznym, pochodzgcym ze wsparcia jakie Gmina Kepno otrzymata ze sSrodkéw Rzagdowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa w celu objecia udziatéw w Spétce,

Gmina Czempin objeta 60 000 udziatéw o tgcznej wartosci nominalnej 3 000 000,00 zt, pochodzgcym
ze wsparcia jakie Gmina Czempid otrzymata ze $rodkdéw Rzgdowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa w celu objecia udziatoéw w Spoice,

Gmina Miasto Gniezno objeta 60 000 udziatéw o tgcznej wartosci nominalnej 3 000 000,00 zf,
pochodzacym ze wsparcia jakie Gmina Miasto Gniezno otrzymata ze srodkéw Rzgdowego Funduszu
Rozwoju Mieszkalnictwa w celu objecia udziatéw w Spdtce,

Gmina Miasto Kalisz objeta 60000 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 3 000 000,00 zt,
pochodzgcym ze wsparcia jakie Gmina Miasto Kalisz otrzymata ze srodkéw Rzgdowego Funduszu
Rozwoju Mieszkalnictwa w celu objecia udziatéw w Spdtce,

Gmina Kargowa objeta 60 000 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 3 000 000,00 zt, pochodzgcym
ze wsparcia jakie Gmina Kargowa otrzymata ze $rodkéw Rzgdowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa w celu objecia udziatéw w Spéice,

Gmina Oborniki objeta 60 000 udziatéw o tgcznej wartosci nominalnej 3 000 000,00 zt, pochodzgcym
ze wsparcia jakie Gmina Oborniki otrzymata ze $rodkéw Rzgdowego Funduszu Rozwoju

Mieszkalnictwa w celu objecia udziatéw w Spoice,



h)

j)

k)

a)

b)

c)

Gmina Powidz objeta 60 000 udziatéw o facznej wartosci nominalnej 3 000 000,00 zt, pochodzgcym
ze wsparcia jakie Gmina Powidz otrzymata ze S$rodkéw Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa w celu objecia udziatow w Spéice,

Gmina Sroda Wielkopolska objeta 60 000 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 3 000 000,00 zt,
pochodzacym ze wsparcia jakie Gmina Sroda Wielkopolska otrzymata ze $rodkéw Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa w celu objecia udziatéw w Spdtce,

Gmina Strzelce Krajenskie objeta 60 000 udziatéw o tgcznej wartosci nominalnej 3 000 000,00 zt,
pochodzagcym ze wsparcia jakie Gmina Strzelce Krajenskie otrzymata ze $rodkéw Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa w celu objecia udziatéw w Spdtce,

Gmina Swiebodzin objefa 60 000 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 3 000 000,00 zt,
pochodzacym ze wsparcia jakie Gmina Swiebodzin otrzymata ze $rodkéw Rzadowego Funduszu
Rozwoju Mieszkalnictwa w celu objecia udziatéw w Spdtce,

Gmina Miedzyrzecz objeta 60000 udziatdow o tgcznej wartosci nominalnej 3 000 000,00 zi,
pochodzacym ze wsparcia jakie Gmina Miedzyrzecz otrzymata ze Srodkéw Rzgdowego Funduszu
Rozwoju Mieszkalnictwa w celu objecia udziatéw w Spdtce,

Gmina Miasto Konin objeta 60000 udziatdw o tgcznej wartosci nominalnej 3 000 000,00 zi,
pochodzacym ze wsparcia jakie Gmina Miasto Konin otrzymata ze $rodkéw Rzadowego Funduszu
Rozwoju Mieszkalnictwa w celu objecia udziatéw w Spdtce,

Gmina Pobiedziska objefa 60000 udziatéw o tgcznej wartosci nominalnej 3 000 000,00 z,
pochodzacym ze wsparcia jakie Gmina Pobiedziska otrzymata ze $srodkéw Rzadowego Funduszu
Rozwoju Mieszkalnictwa w celu objecia udziatéw w Spdtce,

Gmina Stubice objeta 60 000 udziatdw o tgcznej wartosci nominalnej 3 000 000,00 zt, pochodzgcym
ze wsparcia jakie Gmina Stubice otrzymata ze S$rodkédw Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa w celu objecia udziatéw w Spotce.

Spdtka nie zbyta zadnych nieruchomosci ani udziatow

W dniu 28 maja 2021 r.:

Whiesienie przez KZN aportem do Spétki gruntu potozonego w Powidzu przy ul. Polnej (dz. nr 668),
o powierzchni 0,7100 ha. Wartos¢ aportu: 315 126 zt brutto.

Whiesienie przez KZN aportem do Spoétki gruntu potozonego w Strzelcach Krajeriskich przy ul. Asnyka
(dz. nr 644/376), o powierzchni 2,2147 ha. Warto$¢ aportu: 1 468 620 zt brutto.

Whiesienie przez KZN aportem do Spoétki gruntu potozonego w Miedzyrzeczu przy ul. Winnica (dz. nr

211), o powierzchni 1,3327 ha. Wartos¢ aportu: 1 067 640 zt brutto.

W wyniku aportu o wartosci 2 851386 zt brutto KZN objat udziaty w liczbie 57 027 zt o wartosci

nominalnej po 50 zt kazdy, tj. 2 851 350 zt a nadwyzka w wysokosci 36 zt zostata przekazana na kapitat

zapasowy Spotki.



W dniu 16 grudnia 2021 r.:

Whiesienie przez KZN aportem do Spétki gruntu potozonego w Obornikach przy ul. Czarnkowskiej (dz. nr
507/19, 507/20, 507/21, 507/22, 507/23, 507/24, 507/25, 507/26, 507/27, 507/28, 507/29, 507/31,
507/32), o tacznej powierzchni 8,2222 ha. Warto$¢ aportu: 16280 218,50 1zt brutto.
W wyniku aportu KZN objat 325 604 udziaty, o wartosci nominalnej po 50 zt kazdy, tj. o tgcznej wartosci
nominalnej 16 280 200,00 zt. Nadwyzka w wysokosci 18,50 zt zostata przekazana na kapitat zapasowy
Spotki.

Na dzien 31.12.2021 r. kapitat zaktadowy wynosit 54 717 200 zt. Dnia 29.04.2022 r. zostato

zarejestrowane podniesienie kapitatu do kwoty 70 997 400 zt.

6. Informacja o przewidywanym rozwoju Spotki

Strategiczne cele Spotki

1. Harmonijna wspétpraca z Udziatowcami Spétki na kazdym z etapdéw realizowania inwestycji
(PFU, pozyskanie srodkow finansowych, nabdr i zasiedlenie).

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

3. Sprawne przygotowanie oraz realizacja inwestycji mieszkaniowych na nieruchomosciach
potozonych na terenie Gmin — Udziatowcéw Spoiki.

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

5. Budowa pozytywnego wizerunku Spotki.
6. Zapewnienie bezpiecznego oraz zgodnego z prawem funkcjonowania Spétki oraz organdw.

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

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

Zagrozenia

1. Wspodtpraca z BGK w zakresie pozyskania finansowania.

2. Niejednomysinos¢ Wspdlnikéw co do podejmowanych dziatan.
3. Nowe procedury PZP.

4. Woyczerpanie sie puli bezzwrotnych srodkéw (FD i RFRM).

5. Wozrost oprocentowania kredytéw.



6. Inflacja

7. Nieprzewidywalna sytuacja na rynku budowlanym.
8. Brak wykonawcéw ustug i wykwalifikowanej kadry.
9. Dalszy rozwéj pandemii SARS-CoV-2.

10. Przebieg inwazji Rosji na Ukraine.

7. Informacja o wazniejszych osiggnieciach w dziedzinie badan i rozwoju

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

8. Informacja o aktualnej i przewidywanej sytuacji finansowej Spotki

Sytuacja finansowa Spétki jest stabilna, srodki finansowe zgromadzone na kontach wynosza
1777 079,92 zt (stan na dziern 31.12.2021 r.). Ponadto Spétka posiada 3- i 6-miesieczne lokaty bankowe
w BGK wynoszace tacznie 39 min zt (stan na dzierh 31.12.2021 r.). Planowane jest przedtuzenie lokat.

W zwigzku z tym, Zze Spétka nie dziatata peten rok obrotowy niemozliwym jest zastosowanie
standardowych wskaznikow.

9. Informacja o instrumentach finansowych i udziatach wtasnych

Poza wymienionymi w punkcie 8 lokatami, Spdétka nie korzysta z instrumentdéw finansowych.
Spétka nie posiada udziatow witasnych.

10. Czynniki ryzyka dziatalnosci Spoéfki

1. Ryzyka niefinansowe

1. NiejednomysIinos¢ Wspdlnikéw co do podejmowanych dziatan.
2. Nowe procedury pzp.

3. Nieprzewidywalna sytuacja na rynku budowlanym.

4. Brak wykonawcow ustug i wykwalifikowanej kadry.

5. Dalszy rozwéj pandemii SARS-CoV-2.

6. Przebieg inwazji Rosji na Ukraine.

7. Ryzyko zwigzane z utratg czotowych pracownikow.



8. Ryzyko braku mozliwosci przytaczenia do sieci gazowej projektowanych budynkdéw.

2. Ryzyka finansowe i instrumenty finansowe zabezpieczajgce ryzyka

1. Brak mozliwosci uzyskania finansowania z BGK (w ramach programu SBC).
2. Wyczerpanie sie puli bezzwrotnych srodkédw (Fundusz Doptat i RFRM).
3. Ryzyko zwigzane ze wzrostem stop procentowych.

4. Wzrost infacji.

Brak instrumentow finansowych zabezpieczajgcych ryzyka.
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