ZAKLAD BUDYNKOW
MIE)SKICH W CIESZYNIE
$P. Z 0.0.



Zadania publiczne realizowane przez Spotke:

- wykonywanie zadan zwigzanych z zabezpieczeniem potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej Gminy
Cieszyn zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawnymi,

- wykonywanie w imieniu wtascicieli nieruchomosci wszelkich czynnosci sadowych i poza sadowych
dotyczacych nieruchomosci, w tym wystepowanie do sgdow z pozwami o oproznienie lokali,

- administrowanie, zarzadzanie budynkami mieszkaniami stanowigcymi mieszkaniowy zasob Gminy Cieszyn
oraz lokalami uzytkowymi,

- reprezentowanie Gmlny Cieszyn i wykonywanle zadan we wspolnotach mieszkaniowych z udziatem gminy,
w tym pokrywanie kosztow utrzymanla mieszkan,

- realizacja inwestycji ze Srodkow i na rzecz Gmlny Cieszyn,

- powiernictwo inwestycyjne,

- wykonywanie remontow biezacych i kapitalnych, modernizacyjnych, a takze inwestycji w budynkach i
mieszkaniach, stanowigcych wtasnosc Gminy Cieszyn.

Spotka terminowo reguluje wszystkie zobowigzania o charakterze publiczno- prawnym oraz nie korzysta
z kredytow bankowych.
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Stan na 31.12.2024 r.

Stan na 31.08.2025 r.

LOKALE MIESZKALNE . powierzchnia . powierzchnia
ilosc ilosc
[m2] [m2]
Lokale mieszkalne w budynkach 69 2730170 6% 27 30170
komunalnych
Lokale llnieszkalllne W b_udynkach 797 40 203,49 788 39 762.27
wspolnot mieszkaniowych
razem 1493 67 505,19 1484 67 063,97
w tym
Lokale przeznaczone na najem 262 1109379 348 10 703,95

socjalny
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_ Stan na 31.12.2024 r. Stan na 31.08.2025 r.
LOKALE UZYTKOWE ilos¢ | powierzchnia llos¢ powierzchnia
[m2] [m2]
Lokale uzytkowe w budynkach 7 4 81971 68 4 57995
komunalnych ' '
Loka'le uzytkowe w budynkach 166 10 434 b4 159 10 403.06
wspolnot mieszkaniowych ' '
razem| 237 15 253,85 229 14 975,31
w tym
Strefali0 139 9164,86 139 9 258,68
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Spotka reprezentuje Gmine Cieszyn
w 159 wspolnotach mieszkaniowych, z czego:

- 7 udziatem gminy do 50 % w 92 wspalnotach
- Z udziatem gminy 31-75 % w 51 wspolnotach
- 7 udziatem gminy powyzej 76%  w 16 wspolnotach

Sposrod powyzszych 57 wspalnot mieszkaniowych zarzadzanych
jest przez ZBM w Cieszynie sp. z 0.0 natomiast 99 wspolnoty
zarzqdzane sg przez PZiON ZAPON sp. z 0.0. natomiast 3 wspolnoty
na unego zarzadce.
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Na dzien 31 sierpnia 2025 roku na listach oczekujacych na lokal z mieszkaniowego zasobu Gminy Cieszyn umieszczonych
jest tacznie 87 wnioskaw, w tym:

- na liscie na najem socjalny i czas nieoznaczony 62
w tym do skreslenia 5
wstrzymanych 3
w realizacji 18
- wychowankowie domow dziecka i rodzin zastepczych 4
w tym w realizacji 1
Z pozniejszym okresem usamodzielnienia 2
- na zamiang na najem socjalny/komunalny 21
w tym do skreslenia 5
wstrzymanych 1
w realizacji 1
- wyroki eksmisyjne z prawem do najmu socjalnego 20
w tym wstrzymanych 12
w realizacji 1
- wyroki eksmisyjne bez prawa do najmu socjalnego 8
w tym wstrzymanych b
w realizacji 2
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Koszt utrzymania 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania

Sredni czynsz za najem lokalu socjalnego

Doptata do kosztu utrzymania 1m? lokalu z najmem socjalnym

co stanowi 1096 954 zt/rocznie,

Sredni czynsz za najem lokalu wynajmowanego na czas nieoznaczony

Doptata do kosztu utrzymania 1m? lokalu wynajmowanego na czas nieoznaczony
co stanowi 1543 416 zt/rocznie

Razem doptata 2 640 370 zt/rocznie
U T

10,27 zt [m?
2,03 zt/m?

8,24 z¢/m?

799 zt/m?

2,28 zt/m?
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Irddta finansowania gospodarki mieszkaniowe)

Przychody z lokali mieszkalnych i uzytkowych
Czynsze za lokale mieszkalne 5 679 37703zt =
Czynsze za lokale uzytkowe 3 808 247,83zt <<

Przychody ,inne”
Przychody z zarzadzania wspolnotami 353 057,04 zt
Przychody z ustug Dziatu Remontowego 156 016,04 zt
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Z przychodow z lokali uzytkowych oraz z przychodow z dziatalnosci Spotki finansowane sa:

Doptata do kosztow utrzymania mieszkan wchodzacych w mieszkaniowy
zasob Gminy Cieszyn

Pokrywanie kosztu obnizki stawki czynszowe;

Pokrywanie kosztow podatku od nieruchomosci oraz optata z tytutu
uzytkowania

Ponoszenie kosztow zwigzanych z udziatami Gminy we Wspolnotach
Mieszkaniowych - Fundusz Remontowy, utrzymanie czesci wspolnej

Ponoszenie kosztow kaucji mieszkaniowych z tytutu sprzedazy mieszkan
Ladania inwestycyjne

RAZEM okoto 6 385 002 zt rocznie
A

2 640 370 zt rocznie

154 000 zt rocznie
810 730 zt rocznie

2 545 226,12 zt
rocznie

34 676,56 zt rocznie

100 000 do 200 000
zt rocznie
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Zalegtosci hiezace

Wykonanie  Wykonanie Wykonanie = Wykonanie = Wykonanie

Wyszczegolnienie 2020 . 2021, 2022r. 2023 r. 2024 .

Zalegtosci lokali 1429795 1849631 1437545 118123118 1005179
mieszkalnych

% zadtuzenia do czynszu | 181,4 215,3 174,6 129,8 106,2
swiadczen dodatkowych

Zalegtosci lokali 226 983 241776 328 768 392739 4010356
uzytkowych

% zadtuzenia do czynszu i Al 66,2 923 81,4 88,9

swiadczen dodatkowych
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Wyszczegolnienie

Zalegtosci lokali
mieszkalnych

Zalegtosci lokali
uzytkowych

YA

Zalegtosci sporne

Wykonanie
2020 r.

1904187

68 353

Wykonanie
2021r.

1434 8035

bk 425

Wykonanie
2022 r.

1572 295

84 434

Wykonanie
2023 r.

1703 275

100 708

Wykonanie
2024 1.

1984 569

17 962
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rok
2019 r.

2020 .

2021r.

2022 r.
2023 .
2024 r.

YA

Zysk netto Spotki

wysokos¢ zysku
129 916
117 328
108 460
281627
415 017
114 380
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INWESTYCJE SPOLKI

1. Budowa budynku wielorodzinnego przy ul. Mickiewicza 10

2. Inwestycje w budynkach i mieszkaniach stanowigcych wtasnosc Gminy
Cieszyn dot. zmiany systemow grzewczych i termomodernizacji
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Budowa budynku wielorodzinnego przy ul. Mickiewicza

W 2024 roku Spotka zakonczyta inwestycje budowy budynku wielorodzinnego przy ul. Mickiewicza.
Spotka uzyskata na budowe dotacje z Banku Gospodarstwa Krajowego w Warszawie w tacznej kwocie
6 056 605,03 zt.
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INWESTYCJE W BUDYNKACH | MIESZKANIACH STANOWIACYCH WEASNOSC GMINY
CIESZYN DOTYCZACE ZMIANY SYSTEMOW GRZEWCZYCH
| TERMOMODERNIZACJI W 2024 r.

W 2024 roku spotka petnita funkcje inwestora zastepczego przy realizacji zadania:
MWymiana nieefektywnych zrodet ciepta w budynkach komunalnych”

W ramach tego dziatania:

- wykonano etazowe instalacje centralnego ogrzewania zasilane z kottow
gazowych w 3 lokalach mieszkalnych przy ul. Nowe Miasto 21i 21a oraz przy ul. Stawowej 15
w wyniku czego zlikwidowano tacznie 7 piecow weglowych

- wykonano czesciowg termomodernizacje budynku wielorodzinnego przy ul. Nowe Miasto 21a
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INWESTYCJE W BUDYNKACH | MIESZKANIACH STANOWIACYCH WEASNOSC GMINY
CIESZYN DOTYCZACE ZMIANY SYSTEMOW GRZEWCZYCH
| TERMOMODERNIZACJI W 2024 r.

W 2024 r. spotka wykonata etazowe instalacje centralnego ogrzewania zasilane
z kottow gazowych w 10 komunalnych lokalach mieszkalnych
w budynkach wspalnot mieszkaniowych
w wyniku czego zlikwidowano tacznie 17 piecow weglowych
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ZDIAGNOZOWANE RYZYKA SPOLKI

A Ryzyko finansowe zwigzane z doptatami do czynszow i obnizkami czynszo

Spotka ponosi duze koszty zwiazane z doptatami do czynszow (w wysokosci okoto 2,6 mln zt) oraz obnizka w (154

000 zt w ubiegtym roku), ktore w petni obciazaja jej budzet. Zdecydowana wiekszosc dochodow z czynszu przeznaczana jest
na utrzymanie zasobow mieszkaniowych, a samo pokrycie kosztow utrzymania i eksploatacji jest niewystarczajace

A Ryzyko operacyjne - finansowe zwigzane z pulltykq sprzedazy mieszkan przez gming
Gmina sprzedaje mieszkania, w szczegolnosci na rzecz najemcow, ktorzy regularnie ptacg czynsz. Spotka zostaje z
obowigzkiem zarzadzania lokalaml socjalnymi, do ktorych doptaca w granicach ponad 8 zt/mZ oraz z mieszkaniami, ktorych
najemcy majg trudnosci z optacaniem czynszu lub nie stac ich na wykup. Catosc ceny sprzedazy trafia na konto gminy, a
spotka zwraca bytemu najemcy kaucje i ponosi koszty jej waloryzacii, ktore w teorii powinny byc kosztami gminy.

A Ryzyko finansowe zwigzane z remontem pustostanow i finansowaniem wktadu wtasnego
W zasobie mieszkaniowym znajduja sie liczne pustostany, ktorych spotka nie jest w stanie wyremontowac ze swoich sSrodkow.
Ztozony wniosek o dofinansowanie remontow na poziomie 80-85% stwarza nadzieje na poprawe sytuacji, jednak zachodzi
ryzyko, ze spotka moze nie dysponowac wystarczajacymi srodkami na pokrycie wymaganego wktadu wtasnego.
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IDIAGNOZOWANE RYZYKA SPOLKI C.D.

A Ryzyko prawno - finansowe zwigzane z likwidacja piecow na opat staty (tzw. "kopc
0d 1lipca 2024 r. w wojewadztwie slaskim obowiazuje zakaz uzytkowania kottow
bezklasowych (nieposiadajacych klasy emisyjnej). Pomimo zintensyfikowanych dziatan w tym zakresie na przetomie
ostatnich lat, w zasobie mieszkaniowym spotki nadal znajduje sie oketo 400 piecy na opat staty.
Spotka, z powodu braku wystarczajacych srodkow finansowych, nie jest w stanie zrealizowac tego zadania w wymaganym
czasie, co stwarza ryzyko prawne oraz finansowe zwigzane z potencjalnymi karami.

A Ryzyko finansowo - operacyjne trudnosci w planowaniu wydatkow we WM z mniejszosciowym udziatem gminy
W przypadku wspolnot mieszkaniowych, w ktorych gmina posiada mniejszosciowy udziat, istnieje ryzyko zwigzane z
trudnosciami w planowaniu wydatkow. Gdy wspadlnota podejmuje decyzje dotyczace inwestycji, np. remontu elewacji, gmina,
jako mniejszosciowy wtasciciel, jest czesto przegtosowywana, a tym samym nie ma wptywu na decyzje dotyczace duzych
inwestycji.

A Ryzyko prawno - finansowe zwigzane z nieprawidtowymi udziatami w nieruchomosciach
Udziaty w czesci nieruchomosci zarzadzanych przez spotke nie odpowiadaja obecnie obowigzujacym przepisom. Prowadzi to
do zaburzen w obliczaniu zaliczek do wspdlnot mieszkaniowych, co powoduje, ze gmina (a de facto spotka) ponosi koszty,
f\ L ktore sg nieadekwatne do powierzchni posiadanych lokali..
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WYBUCH UL. GtEBOKA

29 grudnia 2024 r. w budynku przy ul. Gteboka 32 doszto do
eksplozji materiatow tatwopalnych, w nastepstwie ktore]
doszto do zawalenie si¢ i pozaru tego budynku oraz do
istotnego uszkodzenia budynkow sasiednich, Smieci 2 osob
oraz rozstroju zdrowia na okres do 7 dni u 1 osoby.
Prokurator Okregowy postanowieniem z dnia
26 czerwca 2025 r. postanowit umorzyc Sledztwo wobec
Smierci sprawcy czynu.

Podsumowanie dotychczasowych dziatan ZBM w Cieszynie sp. z 0.0. po wybuchu wg. stanu na 2.09.2025 .

« (Otrzymane tgczne odszkodowanie: 2 069 846,90 zt. W stosunku do Gtebokiej 30 i 32 przyznano kwote bezsporng odszkodowania
oraz kwote z klauzuli dot. usunigcia pozostatosci po szkodzie, koszty zabezpieczenia mienia przed szkodg ponad sume
ubezpieczenia.

* koszty poniesione przez ZBM: 1564 881,20 zt

» koszty do planowane do poniesienia przez ZBM (wg kosztorysow wtasnych lub otrzymanych ale niezaksiggowanych faktur) -
275 784,38 zt

r(-\\'p ostate koszty ZBM - 209 563,40 zt
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WYBUCH UL. GLEBOKA

Podsumowanie kosztow

2 069 846,90 zt (wyptacone odszkodowanie)

- 1564 881,20 zt (koszty poniesione przez ZBM)

- 275 784,38 zt (koszty do planowane do poniesienia przez ZBM)
- 209 563,40 zt (pozostate koszty ZBM)

pozostato: 19 617,92 zt
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Zatrudnienie w Spotce

zaktad powstanie
budzetowy Spotki 2024 r.
1999 r. 2006 r.
pracownicy fizyczni 54 44 13
pracownicy umystowi 47 39 32
srednioroczne zatrudnienie 101 83 45
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