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JTBS jest w bardzo dobrej kondycji

‘ JTBS

Panie prezesie - w wielkim
skrocie - w jakiej kondycji
jest spotka?

Spotka jest w bardzo
dobrej kondycji finansowe;j.
Przez 9,5 roku, kiedy jestem
prezesem, potrafilismy wydo-
by¢ jg z zapascifinansowej do
spotki, ktéra jest chyba jedna
7 najlepiej rozwijajacych sie w
Polsce, w tej branzy. Nie chce
tu by¢ nieskromny i powie-
dzie¢, ze najlepiej rozwijajaca
sie, bo to jest poglad, ktory
warto, zeby zostat oceniony
przez innych, ale z mojego
rozeznania i tego, co obser-
wujemy na rynku, jestesmy
spotka komunalng, ktdra w tej
branzy rozwija sie najlepiej w
Polsce. Nie ma zadnego za-
grozenia finansowego. Mamy
bardzo dobrg ptynnos¢ finan-
sowa. Mamy srodki finansowe
przygotowane juz na kolejne
inwestycje. Wszystko wskazu-
je na to, ze spotka bedzie sie
dalej rozwijata. Jest plan na
budowe kolejnych, nowych
mieszkan czynszowe, bo taki
jest nasz cel, aby zaspokajac
potrzeby mieszkaniowe w
stosunku do tych mieszkan-
cow, ktorzy nie majg zbyt
wielkiego zasobu portfela
- dla tzw. ,przecietnego Ko-
walskiego’, ktérego nie sta¢ na
kupno mieszkania na prywat-
nym rynku, bo jeszcze nie po-
siada odpowiedniej zdolnosci
kredytowej do zaciggniecia
kredytu hipotecznego. Taki
jest nasz cel. Chcielibysmy te
mieszkania dalej budowac, bo
takie jest oczekiwanie i duze
zapotrzebowanie. Mamy po-
nad 1 tys. wnioskow oczeku-
jacych ciagle na rozpatrzenie.
Nowe sptywaja. Nie tylko z
naszej gminy, ale réwniez z
sgsiednich, a nawet catego
wojewddztwa. Gdy jest po-
trzeba, trzeba jg zaspokoic, a
naszym celem jest wiasnie za-
spokajanie potrzeb w zakresie
mieszkalnictwa.

Panie prezesie, zbliza
sie okres skladania spra-

wozdan finansowych. Na
pewno spoétka juz teraz
posiada wiele statystyk w
tym temacie. Zacznijmy
od podstawowej - ile lokali
jest w posiadaniu badz
obstudze Jarocinskiego To-
warzystwa Budownictwa
Spotecznego?

Jestesmy na takim etapie,
w ktérym mozna podsumo-
wac nawet dwie kadencje,
czyli 9,5 roku funkcjonowania
JTBS-u pod moimi rzadami.
Ten okres mozna poréwnac
do tego, co zostato zastane
przeze mnie w 2014 roku i
pokazac, ile rzeczy zdotali-
smy wykonad¢. Jezeli chodzi
o lokale mieszkalne to na 31
grudnia 2023 roku w naszym
posiadaniu byto 1.646 lokali.

Na te liczbe duzy wptyw
miata zapewne realizacja
programu ,Mieszkanie
Plus” A jak to wyglada w
podziale na poszczegélne
typy lokali?

Te 1.646 mieszkan to
przede wszystkim mieszkania
stanowigce wiasnos¢ spotki.
703 z nich zostaty przekazane
spotce przez gmine Jarocin
na wtasnos¢. Natomiast w
latach 2015-2023 zostato
wybudowanych przez spotke
591 mieszkan.

lle 0s6b uzytkuje te lokale?

Wszystkich osob zamiesz-
kujacych nasze lokale jest
ponad 3.700.

Gdy przychodzit pan do
spotki w 2014 roku, jak
wygladato zatrudnienie, a
jak wyglada teraz?
Niewiele sie zmienito.
W grudniu 2014 roku, kiedy
obejmowatem stanowisko
prezesa, w spoice pracowato

14 0s6b. Wszyscy byli pracow-
nikami biurowymi. Natomiast
obecnie w spoétce pracuje
21 0séb. Z czego 14 0s6b to
pracownicy umystowi i w tym
temacie nic sie nie zmienito.
Doszfa nam siedmioosobowa
grupa pracownikéw gospo-
darczych, ktoérzy Swiadcza
ustugi utrzymania czystosci
i porzadku na nieruchomo-
$ciach stanowigcych wta-
snos¢ JTBS-u, ale rowniez na
zewnatrz - we wspolnotach
mieszkaniowych. Przypomne
tylko, zZe w momencie, kie-
dy obejmowatem prezesure
ustugi zwigzane z utrzyma-
niem czystosci i porzadku
Swiadczyta firma zewnetrzna.
JTBS musiat ptaci¢ - i to nie
mate pienigdze - podmiotowi
zewnetrznemu. Dzisiaj, dzieki
powstaniu brygady pracow-
nikéw gospodarczych i odpo-
wiedniemu ich wyposazeniu

w sprzet, ta grupa zarabia
rocznie ponad 160 tys. zt z
tych ustug, ktére swiadczy dla
wspolnot mieszkaniowych.To
stanowi 50 proc. wszystkich
kosztow zwigzanych z utrzy-
maniem tej grupy ludzi.

Kiedy obejmowat pan sta-
nowisko prezesa w JTB-
S-ie, szczego6lnie dobrze
pamietam jedna z naszych
rozmow, ktéra dotyczyta
zalegtosci czynszowych.
One byly spore. Czy dzi$ sie
zZmniejszyly?

Powstat program odpraco-
wania zalegtosci czynszowych.
Wprowadzilismy go bodajze
w roku 2016. Jego celem byfo
umozliwienie wszystkim dtuz-
nikom JTBS-u odpracowanie
zalegtosci - zwtaszcza w pta-
ceniu czynszu - i tym samym
uchronienie ich przed eksmisja
do lokalu socjalnego. Ten pro-

gram przyniést nam wymierne
korzysci. W latach 2016-2023
odpracowano w ten sposob
w sumie prawie 100 tys. zt zale-
gtosci czynszowych. Co wiecej,
warto tutaj podac drugi wskaz-
nik zalegtosci czynszowych. W
momencie, kiedy przyszedtem
do spétkibyton wgranicach 16
proc. Dzisiaj mamy 3,4 proc,
czyli spadtponad czterokrotnie.
Byto to mozliwe réwniez dzieki
kolejnym dziataniom, ktére
podjelismy, czyli wprowadze-
niu odpowiedniego proce-
su windykacyjnego. Na tyle
skutecznego, ze potrafilismy
zbi¢ ten wskaznik zadtuzenia z
tytutu nieptacenia czynszu wia-
$nie do wyniku 3,4 proc. Jezeli
poréwnamy go zinnymi TBS-a-
mi w Polsce, to okazuje sie, ze
te wskazniki zwykle utrzymuja
sie w granicach 16-18, a nawet
20 proc. W Jarocinie uporalismy
sie z tym problemem.

Wynika to z tego, ze spo-
teczenstwo jest nieco bo-
gatsze, czy mimo wszystko
ten sposéb podejscia do
mieszkanca przez spot-
ke jest znacznie bardziej
przyjazny i daje o wiele
wiecej mozliwosci na spta-
te tego zobowiazania?
Mysle, ze ztozyto sie na to
kilka czynnikéw. Na pewno
uswiadomienie naszym na-
jemcom, ze ptacenie czynszu
jest ich obowigzkiem. Wcze-
$niej - przed rokiem 2014
- nie byto zadnej procedury
windykacyjnej. Pamietam
kwote 770 tys. zt zalegtosci
z tytutu nieptacenia czynszu.
Wowczas przychody spotki
byty w granicach 400 tys.
zt. To tak, jakby przez dwa
miesigce nikt z najemcow
naszych lokali nie zaptacit
czynszu. Dzis nie ma z tym
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problemu. Nasi mieszkancy
majg mozliwo$¢ skorzystania
z programu odpracowania
zalegtosci czynszowych, od-
powiedni system windykadji
jak i przekonanie do tego,
ze za wynajem mieszkania
trzeba pfacic¢.

Mozliwos¢ odpracowania
zalegtlosci czynszowych to
nie jedyny program jaki
zostat wdrozony w JTBS-ie
za pana rzadow...

Od samego poczatku, kiedy
zostatem prezesem, jednym z
najwiekszych problemaow byty
mieszkania, ktére byty pusto-
stanami, ktére odzyskiwalismy
po bytych lokatorach. Bardzo
czesto zdewastowane, niena-
dajace sie do mieszkania. Trze-
ba byftoby w nie wlozy¢ duze
pienigdze. Wtedy powstat pro-
gram,Mieszkanie do remontu’”
W jego ramach oferowalismy
najemcom mieszkanie, ktore
mogli wyremontowac na wia-
sny koszt, wedtug wtasnego
uznania. My oczekiwalismy zro-
bienia podstawowych rzeczy,
jak wymiana systemu ogrze-
wania, instalacji elektrycznej i
wodno-kanalizacyjnej, stolarki
okiennejidrzwiowej. W zamian
rezygnowalismy z trzymiesiecz-
nego czynszu i z kaudji.

Jaka ilos¢ naktadow w tym
programie poniesli najem-
cy?

Od 2015 do 2023 roku wy-
remontowano w ten sposéb
46 mieszkan na kwote prawie
1 mln 800 tys. zt. Tyle zaosz-
czedzita spdtka. A 1 min 800
tys. zt to naktady, ktére co roku
ponosimy na modernizacje sta-
rych zasobdw. Tym programem
sfinansowalismy sobie wiec rok
odnawiania naszych kamienic
czy innych budynkdw.

W stosunku do 2014 roku
przychody spétki na pewno
wzrosty. Jaka to jest roz-
nica?

Trzeba spojrze¢ catosciowo
na sprawozdanie finansowe
spotki. Nie tylko na to za rok
2023, ale réwniez w odnie-
sieniu do roku 2014. Takim
pierwszym wskaznikiem, kto-
remu warto sie przyjrze¢, jest

kapitat spotki. 31 grudnia 2023
roku wynosit on ponad 55
min zt, natomiast w 2014 rokuy,
kiedy zostatem prezesem, byt
na poziomie nieco ponad 28
min zt, czyli wzrést dwukrotnie.
Kapitat to Zrodto finansowania
majatku. Nasz majgtek zostat
podzielony na udziaty. Warto$c
jednego udziatu to 500 zt. | tak
warto$¢ majatku przeliczana
jest na udziaty.

Kolejng rzeczg, ktorg warto
przypomnie¢, zwracajac uwa-
ge na sprawozdanie finanso-
we, jest relacja przychodow
do kosztéw spotki. W roku
2014 szybciej rosty koszty niz
przychody, co powodowato,
7e spotka ponosita straty. Na-
tomiast w latach 2015-2023
doprowadzilismy do takiej
sytuadji, ze dynamika wzrostu
przychodow byfa szybsza niz
dynamika wzrostu kosztéw,
co oznaczato, ze spotka ge-
nerowata zyski, ktére mozna
byto wykorzysta¢ m.in. na mo-
dernizacje starych zasobdw.
W Jarocinie na wiasne oczy
mozemy zobaczy¢, jak wypiek-
niaty kamienice, ktére nalezg
do JTBS-u. Juz ostatnie z nich
s3 remontowane. Ta moderni-
zacja polegata na generalnym
remoncie, ktory obejmowat
wymiane: dachéw, stolarki
okiennej i drzwiowej, systemu
ogrzewania, instalacji elektrycz-
nej, wodociggowo-kanalizacyj-
nej, elewacji. Na te wszystkie
inwestycje w latach 2015-2023
wydalismy prawie 19 min zt.
Wiasnie m.in.dlatego, ze spdtka
mogta generowac zyski i w
pefiwykorzystac amortyzacje,
ktora stuzy do odtworzenia
majatku, positkujac sie zyskami
moglismy w tak krotkim czasie
wyremontowac ponad 40 bu-
dynkéw nalezacych do spotki.

Czyliidea spotkikomunalnej
zostala tu spelniona w 100
proc., bo zysk, ktéry ta wy-
generowala, wrocit do ludzi.

Doktadniel Mytego zysku nie
skonsumowalismy. Przeznaczyli-
$my go na odnowienie majatku,
ktéry i tak trzeba byto odnowi,
bo byt w tak fatalnym stanie, Zze
zagrazat czesto bezpieczerstwu
naszych najemcow. Przypomne
tylko, Ze przez dziesiatki lat ten

majatek nie byt odnawiany. Nic
przy nim nie robiono, nic nie
modernizowano. Ludzie pfacili
czynsz, ale w zamian nie do-
stawali niczego. Dzisiaj jakos¢,
standard i wyglad kamienic,
czy innych budynkéw naleza-
cych do JTBS-u, sg doskonate.
Te budynki fatwo rozpoznac.
Odroézniajg sie kolorystyka, bo
wiekszo$¢ naszych zmodernizo-
wanych czy odrestaurowanych
budynkdw ma kolor oliwkowy.

Jak inwestowanie w stare
zasoby wplynelo na maja-
tek spotki?

W 2014 roku aktywa trwate
wynosity prawie 43 min zt. W
2023 roku to jest ponad 95 min
7. Oznacza to, ze majatek spotki
w tym zakresie wzrdst o 50 min
zt.To jest ogromny skok.

Czy, oprocz remontow za-
soboéw, miata na to wptyw
takze realizacja programu
»Mieszkanie Plus”?

Tak. Wszystkie mieszkania,
ktére wybudowalismy oraz
wyremontowane kamienice
spowodowaty, ze majatek
urést nam do takich wielkosci.
Co wiecej - przez nastepne
wiele lat spdtka nie bedzie po-
nosita aztak duzych naktadow
na modernizacje, bo majatek
zostat odtworzony w 100
procentach. To jest co$, czym
niewiele firm w Polsce moze
sie pochwalic.

Panie prezesie, o jakich
naktadach inwestycyj-
nych w ogéle mowimy?

W latach 2015-2023 to
wartos¢ ponad 104 min zt.
Tyle spotka zainwestowata
w modernizacje starych
zasoboéw, budowe nowych
mieszkan czy montaz insta-
lacji fotowoltaicznych. JTBS
bardzo preznie sie rozwija i
jeszcze ma ogromne mozli-
wosci do tego, zeby dalej sie
rozwijat. Warunek jest jeden
- prawidtowe zarzgdzanie
spotka, przez dobrego me-
nadzera i kontynuacja tego,
Co rozpoczete przeze mnie.
A jaki po tych wszystkich
inwestycjach jest bilans
spotki?

W bilansie po stronie pa-
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sywow mamy kapitat wiasny
spotki. W 2014 roku byto to
nieco ponad 23 min zt. Do
korica 2023 roku urost on
do kwoty ponad 68 min zt.
Wzrosto troche zadtuzenie,
ale wynika ono z tego, ze
otrzymywalismy pozyczki na

MONTAZ PANE

budowe mieszkan czynszo-
wych, w ramach programu
Mieszkanie Plus i cze$ciowo
na modernizacje starych za-
sobdw. Mimo tego, wskaznik
ogolnego zadtuzenia JTBS-u
w 2023 roku wynidst 0,33
proc. Warto$¢ rekomendowa-

_ " .

2015-2023

na dla tego typu wskaznika
wynosi od 0,3 do 0,5 proc,
czyli jestesmy w dolnej gra-
nicy mozliwosci zadtuzania.
Spotka posiada jeszcze duzy
potencjat kredytowy. Ale nie
po to, zeby to zadtuzenie
skonsumowac, tylko po to,
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aby inwestowac. Dlatego
nasze plany na przyszte lata
sg imponujace.

Uchylipan rabka tajemnicy?
Maowimy o budowie ponad
200 mieszkar czynszowych w
gminie Jarocin. W tym 12 w
Roszkowie i 40 w Mieszkowie,
gdzie juz uruchomilismy pro-
cedury przetargowe. Do tego
planujemy budowe mieszkanr
czynszowych poza terenem
gminy Jarocin. Chcemy bu-
dowac je w porozumieniu z
innymi gminami - na terenie
Jaraczewa, Kotlina i Zerkowa.
Oczywiscie pod warunkiem,
7e wiodarze tych gmin sie ze
sobg porozumieja. My jestesmy
przygotowani do realizowania
planu budownictwa czynszo-
wego w innych gminach. JTBS
jest na tyle mocny od strony
finansowej i organizacyjnej,
zeby tym planom podotac.
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