SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI ZARZADU
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego sp. z 0. 0. w Bartoszycach
za okres od 1 stycznia 2025r. do 31 grudnia 2025r.

Dnia 27.06.2000r. Gmina Miejska Bartoszyce zawigzata Spotke z ograniczona odpowiedzialnoscia
pod nazwg: Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0. o. w Bartoszycach, (w skrocie TBS
sp. z 0. 0. w Bartoszycach ).

Urzad Skarbowy nadat Spoice NIP: 743-17-34-118 a Glowny Urzad Statystyczny REGON:
510997470.

Sad Rejonowy w Olsztynie - VIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego - wpisat
Spotke do Rejestru Przedsigbiorcow pod numerem KRS: 0000044563. Siedziba Spotki miesci si¢ pod
adresem: 11-200 Bartoszyce ul. Gen. J. Bema 40/108.

Do podstawowego przedmiotu dziatalnosci Spotki wg PKD nalezy :

- wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi (PKD 68.20.2),
- roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD 41.20.2).

1. Organy Spolki

1) Zgromadzenie Wspolnikow:
Funkcje Zgromadzenia Wspolnikow TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach, jako Spotki ze 100%
udziatem Gminy Miejskiej Bartoszyce, reprezentuje Burmistrz Miasta Bartoszyce.

2) Rada Nadzorcza (w skrocie RN):
Rada Nadzorcza powotywana i odwotywana jest przez Zgromadzenie Wspolnikow Spotki.
W sktad 3- osobowej Rady Nadzorczej w 2025r. wchodzili :
Zbigniew Ciechomski - Przewodniczacy RN  (ponownie powotany od 01.02.2023r.),
Dorota Wrobel -  Wiceprzewodniczagca RN (ponownie powotana od 07.10.2024r.),
Marta Tomaszewicz - Sekretarz RN (powotana od 08.07.2024r.).

3) Zarzqd Spotki:
Zarzad Spotki powotywany 1 odwolywany jest przez Rad¢ Nadzorcza Spotki.
Zarzad Spotki jest 1 osobowy - Prezesem Zarzadu od 02.05.2008r. jest Panieczko Zbigniew.
Zarzad TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach w 2025r. realizowatl swoje zadania w oparciu 0 zapisy
zawarte w Akcie Zalozycielskim Spotki i w stosownych przepisach prawa. We wszystkich swych
dziataniach Zarzad kierowat si¢ dobrem Spoiki, konsultujac je z Radg Nadzorczg i Burmistrzem Miasta
Bartoszyce reprezentujacym jedynego Wspdlnika Spoiki, czyli Gmine Miejska Bartoszyce.

2. Kapital zakladowy

2.1 Wysokos¢ kapitalu zakladowego.

Wysokos¢ kapitatu zaktadowego (udziatowego) wynosi 5278 000,00 zt i dzieli si¢ na 5 278
réwnych udziatéw o wartosci 1 000,00 zt kazdy.
Na kapital ten sktada sig¢ :
1) 4179 udzialéw (po 1000 zt kazdy) pokrytych wkladem pienieznym o wartosci 4 179 000 zi:

a) 150 udziatow - akt notarialny REP. A nr 1800/2000 z 27.06.2000r. = 150 000,00 zt,
b) 150 udziatow - akt notarialny REP. A nr 3484/2006 z 04.10.2006r. = 150 000,00 zt,
€) 210 udziatow - akt notarialny REP. A nr 3097/2009. z 08.12.2009r. = 210 000,00 zt,
d) 1.010 udziatéw - akt notarialny REP. A nr 1268/2011 z 10.05.2011r. = 1010 000,00 zt,
e) 1.661 udziatow - akt notarialny REP. A nr 3363/2011z 21.11.2011r. = 1661 000,00 zt,
f) 500 udziatéw - uchwata nr 11/06/2017 ZZW z dnia 20.06.2017r. = 500 000,00 zt,
g) 498 udziatow — akt notarialny REP. A nr 5716/2021 z 10.12. 2021r. = 498 000,00 zt,

2) 1099 udzialow (po 1000 zt kazdy)  wniesionych aportem o wartosci 1 099 000 zi :



a) dziatka nr 42/7 zabudowana budynkiem biurowym przy ul. Bema40 = 667 000,00 zt
- warto$¢ budynku 623 000,00 zt,
- warto$¢ dziatki 44 000,00 zi,
akt notarialny REP. A nr 2735/2000 z dnia 01.09.2000r.
b) dziatka budowlana nr 4/12 przy ul. Struga
akt notarialny REP. A nr 3484/2006 z dnia 04.10.2006r.
¢) dziatka budowlana nr 4/14 przy ul. Struga = 44 000,00 zt
akt notarialny REP. A nr 3484/2006 z dnia 04.10.2006r.

48 000,00 zt

d) 3 dziatki budowlane nr 421, 422 i 423 przy ul. Struga = 104 000,00 zt
akt notarialny REP. A nr 1897/2007 z dnia 24.04.2007r.

e) dziatka budowlana nr 72 przy ul. Pieni¢znego = 155 000,00 zt
akt notarialny REP A nr 4561/2008 z dnia 14.08.2008r

f) projekt budowlano-wykonawczy budynku wielorodzinnego
na dzialce. nr 72 przy ul. Pieni¢znego (obecnie Wolskiego), = 81000.00 zt

akt notarialny REP. A nr 4768/2008 z dnia 04.09.2008r
Razem = 5278 000,00 zi
Whascicielem 100% udziatow w kapitale zaktadowym Spoéiki jest Gmina Miejska Bartoszyce.

2.2 Zmiany w kapitale zakladowym.
W 2025r. nie byto zmian w kapitale zaktadowym Spoétki, ktory od 10.12.2021r. wynosi 5 278 000,00 zt.

3. Zasob nieruchomosci

Na koniec 2025 roku w TBS sp. z 0. o. w Bartoszycach posiadata w swych zasobach :

— budynek biurowy przy ul. Bema 40 o pow. uzytkowej 1 141,73 m?, wybudowany w 1983r. na dziatce
nr 42/7 o pow. 1 376 m?,

— budynek 32-rodzinny przy ul. Struga 12D, o pow. uzytkowej mieszkan 1 400,95 m?, wybudowany w
2003r. na dziatce nr 4/12 o pow. 2 344 m?,

— budynek 24 -rodzinny przy ul. Struga 12C, o pow. uzytkowej mieszkan 1 003,20 m?, wybudowany w
2008r. na dziatce nr 4/14 o pow. 1 447 m?,

— budynek 24-rodzinny przy ul. Struga 12E o pow. uzytkowej mieszkan 993,21 m?, wybudowany w
2009r. na dziatce nr 423 o pow. 903 m?,

— budynek 27-rodzinny przy ul. Wolskiego 5 o pow. mieszkan 1 138,20 m?, wybudowany w 2011r.
na dzialce nr 72 o pow. 2 500 m?,

— budynek 24-rodzinny przy ul. Struga 12F o pow. uzytkowej mieszkan 1 005,28 m?, wybudowany
w 2018r. na dziatce nr 422 o pow. 1143 m?,

— dziatke pod budowe nr 421 o pow. 1328 m? przy ul. Struga w Bartoszycach.

Wartos¢ ksiggowa netto (czyli po uwzglednieniu umorzenia) ww. nieruchomosci w aktywach Spotki
(poz. - rzeczowe aktywa trwate) na koniec 2024r. wynosita :
1) srodki trwalte -

- 395 000,00 zt = grunty,

- 11857 539,81 zt = budynki wraz z tzw. obiektami inzynierii lgdowej i urzgdzeniami techn., czyli:

a) budynki mieszkalne 11 740 275,96 z¢
b) ogrodzenie placu zabaw przy ul. Struga, 6 604,28 z{
c) parking przy ul. Bema 40 1 849,37 z{

d) zabudowa smietnika przy ul. Struga w Bartoszycach 7 804,84 z{,
- 2 145,44 7} = urzadzenia i maszyny (traktorek do koszenia trawy),
- 0,00 zt = (bo zamortyzowane w calo$ci), pozostate, ktére sg na stanie, czyli:
a) 7 szt. pojemnikow 1100 [. do segregacji odpadow, zakupione za 5 554,36 z1 i juz
Zamortyzowane,
b) wyposazenie placu zabaw przy ul. Struga, zakupionym za 18 999,62 zt i juz
Zamortyzowanym,
2) srodki trwate w budowie = 71 829,25 7t (naktady poniesione na planowang budowe 24-rodzinnego
budynku na dziatce nr 421 przy ul. Struga w Bartoszycach).



Laczna warto$¢ ksiegowa rzeczowych aktywow trwatych Spoéiki na koniec 2025r. = 12 209 250,65 zt.

Spoltka korzysta tez z dziatki nr 420 0 pow. 6 617m? przy ul. Struga w Bartoszycach (plac zabaw,
parking, tereny zielone i zabudowa $§mietnika) na podstawie umowy uzyczenia zawartej z Gming Miejska
Bartoszyce dnia 21.08.2007r.

Wszystkie nieruchomos$ci zabudowane, wraz z przynalezng do nich infrastrukturg, sg ubezpieczone od
ognia i innych zdarzen losowych (na kwoty przewyzszajace ich warto$¢ odtworzeniowa) a takze od
dewastacji i przepie¢. Spotka jest tez ubezpieczona od odpowiedzialno$ci cywilnej (OC) w zwigzku
z prowadzong dziatalnos$cig i posiadanym mieniem na kwotg 300 000 zt. Zarzad Spoétki co roku analizuje
oferty réznych firm ubezpieczeniowych, by wybra¢ najkorzystniejszg, skutkiem czego majatek Spotki
od 23.08.2024r. do 22.08.2025r. i od 23.08.2025. do 22.08.2026r. jest ubezpieczony w UNIQA
Towarzystwie Ubezpieczen S. A. Polisy ubezpieczeniowe na mienie bgdace zastawem (hipoteka) pod
udzielone przez Bank Gospodarstwa Krajowego (w skrocie BGK) kredyty mieszkaniowe majg cesj¢ na
rzecz tego banku (wymoég zawarty w umowach kredytowych) i dotyczy to 4 budynkéw wielorodzinnych
przy ul. Struga 12D. 12C. 12 E i 12F oraz biurowca przy ul. Bema 40 w Bartoszycach.

Budynki wielorodzinne przy ul. Struga 12D, 12C, 12E w Bartoszycach wybudowano w ramach
realizacji rzadowych programow popierania budownictwa mieszkaniowego, w oparciu 0 preferencyjne
kredyty z tzw. Krajowego Funduszu Mieszkaniowego przy Banku Gospodarstwa Krajowego.
Oprocentowanie tych kredytow jest zmienne, bowiem ich stopa efektywna ustalana jest w wysokosci 50%
stopy redyskontowej weksli przyjmowanych od bankéow do redyskonta przez Narodowy Bank Polski.
Natomiast budynek 24-rodzinny przy ul. Struga 12F z 2018r. wybudowany zostal réwniez w ramach
realizacji rzadowych programow popierania budownictwa mieszkaniowego, ale w oparciu o tzw.
Finansowanie Zwrotne, ktore tez jest forma kredytu preferencyjnego, lecz oprocentowanego w wysokosci
$redniej arytmetycznej stopy WIBOR z kwartatu tzw. stopy WIBOR 3M . Kredyty te zaciggata Spolka, ale
sptacane sg W czynszu przez Najemcow mieszkan wybudowanych dzigki tym kredytom, dlatego tez mimo,
ze czynsze te sa relatywnie wysokie to w Spoélce niewiele z nich zostaje (do 70% w strukturze czynszu
moze stanowi¢ splata kredytu). W ten sposob, w 2025r., splacono tacznie kapitalu 1 odsetek
404 694,14 zt. Zestawienie sptat w 2025r. i pozostatego zadtuzenia z tytutu tych kredytow, w rozbiciu na
poszczegolne budynki, pokazuje ponizsza tabela.

Sptata w 2025r. zaciggnietych przez TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach kredytow mieszkaniowych:

Budynek Sptacony kapital | Sptacone odsetki | Pozostalo do sptaty | Koniec sptaty -
w 2025r. w 2025r. na 31.12.2025r. okres splaty kredytu
Ul. Struga 12D 93 868,42 zt 5 353,85 zt 101 081,56 zt 2028r. - po 25 latach
Ul. Struga 12C 64 927,13 zt 29 724,26 zt 827 925,10 zt 2041r. - po 33 latach
Ul. Struga 12E 81 665,92 7t 33 442,85 7t 924 855,87 zt 2039r. - po 30 latach
Ul. Struga 12F 27 646,77 zt 68 014,94 zt 1217 313,16zt 2047r. - po 30 latach
268 108,24 z1 136 585,90 z1 Max. okres kred. 35 lat,
Razem : 404 694.14 71 3071175694 | J1e BGK sam go ustalat

Poza w/w kredytami z BGK Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0. 0. w Bartoszycach
nie zaciggata zadnych innych kredytow, wiec nie ma tez innych zobowigzan finansowych.

Budynek 27- rodzinny przy ul. Wolskiego 5 w Bartoszycach wybudowano bez zaciagania kredytu,
w oparciu 0 umowe¢ z Gming Miejska Bartoszyce, w ramach ktorej Gmina Miejska Bartoszyce pokryta
koszty budowy tego budynku w zamian za objecie nowych udziatow w Spotce i wylgczne prawo do
najmu wybudowanych tam lokali mieszkalnych. Bylo to konsekwencja uzyskania przez Gming Miejska
Bartoszyce finansowego wsparcia budownictwa socjalnego ze srodkow tzw. Funduszu Doptat przy Banku
Gospodarstwa Krajowego, ktorego wysokos¢ (z mocy ustawy) byla wieksza w przypadku wybudowania
budynku socjalnego za posrednictwem tbs-u. Dzigki temu Gmina zyskata wigksze wsparcie finansowe z
WW. Funduszu Doptat 1 nowe lokale socjalne, a TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach podwyzszyta swoje
aktywa (majatek), a tym samym swojg zdolnos$¢ kredytows.



4. Zatrudnienie

W 2025r. TBSsp.z 0. 0. w Bartoszycach zatrudniata :

1) na zasadach umowy o swiadczenie ustug zarzadzania:
- 1 osobe - Prezesa Zarzadu,

2) na zasadach umowy zlecenia - 4 osoby:
- 1 osobg¢ do obstugi rachunkowo- ksiegowej Spoiki,
- 1 osobe do utrzymania czystosci w budynkach wielorodzinnych Spétki na osiedlu mieszkaniowym
przy ul. Struga w Bartoszycach,
- 1 osobe do utrzymania czystosci w biurowcu Spotki przy ul. Bema 40 w Bartoszycach,
- 1 osobg¢ do utrzymania czystosci i zieleni na terenie osiedla mieszk. Spotki przy ul. Struga
w Bartoszycach i w otoczeniu biurowca (koszenie trawy, od$niezanie, drobne naprawy itp.).

Z powyzszego widaé, ze Zarzad Spotki stara si¢ ogranicza¢ do niezbednego minimum zatrudnienie
na mniej korzystnych ekonomicznie zasadach umowy o pracg, chociaz jest to coraz trudniejsze, bo umowy
zlecenia i o dzieto sg obwarowywane coraz to nowymi wymogami zblizajacymi je pod wzgledem kosztow
do umoéw o prace (np. poprzez sktadki ZUS od wynagrodzen, ustalanie minimalnej stawki godzinowej,
sktadki zdrowotnej czy obowigzek ewidencji czasu pracy zleceniobiorcy). Podobnie dzieje si¢ tez
z wynagrodzeniem (dietami) cztonkéw Rady Nadzorczej, ktore co roku moze wzrasta¢, gdyz powiazano je
z przecigtnym wynagrodzeniem miesigcznym w sektorze przedsigbiorstw. Zmieniono tez forme
zatrudniania Prezesow Zarzadu, bowiem od dnia 01.07.2017r. obowigzuje ustawa z dnia 9 czerwca
2016r. o zasadach ksztaltowania wynagrodzen osob kierujgcych niektorymi spotkami (Dz. U. z 2016r.
poz. 1202), zgodnie z ktorg, Prezesowi Spotki zmieniono sposob zatrudnienia z zatrudnienia na zasadach
umowy o pracg na zatrudnienie na umowe o zarzadzanie (umowa cywilnoprawna o charakterze umowy
zlecenia), przy czym ustawa ta nie pozwala Spotce dowolnie ksztattowaé warunkow tych umoéw, poniewaz
narzuca min. wysokos$¢ wynagrodzen zarowno dla Prezesa Zarzadu jak i czltonkow Rady Nadzorczej
Spoiki.

Sa to regulacje zewngtrzne, ktore corocznie moga zwigksza¢ koszty dziatalnosci Spotki, przy okazji
ograniczajac coraz bardziej swobode jej dziatalno$ci gospodarczej (P.s: podstawe wynagrodzenia Prezesa
Spotki, rozporzadzeniem Prezesa Rady Ministrow, zamrozono na poziomie 2017r.)

5. Uslugodawcy

W 2025r. na rzecz TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach, w oparciu o zawarte wczesniej UMOWY,
w nizej okreslonym zakresie ustugi Swiadczyli:

1) ,,INTRASOFT” s.c. z Bartoszyc (za 200,00zt brutto / m-c) - obstuga informatyczna Spoiki ,

2) ,BARTKO” Sp.z 0. 0. w Bartoszycach - odbior odpadow zmieszanych (smieci) z budynku
biurowego przy ul. Bema 40 za 1 154,74 zt/m-c brutto
(z budynkow mieszkalnych odbior odpadéw zapewnia
Gmina Miejska Bartoszyce),

3) ,,ENERGA-OPERATOR S. A. i RESPEKT ENERGY S.A.- dostawa i sprzedaz energii elektrycznej
(wybrane przez Gming Miejskg Bartoszyce w ramach
przetargu na tzw. ,,zbiorowe zaopatrzenie”),

4) Wodociggowo - Cieptownicza sp. z o. o.,,COWIK” w Bartoszycach - dostawy wody, ciepta i odbior
sciekow,

5) abi.olsztyn.pl Bezpieczenstwo Informacji Joanna Trzciatkowska (za 123 zt brutto/m-c) - nadzor nad
ochrong danych osobowych w Spotce.



W budynkach wielorodzinnych przy ul. Struga 12C, 12E i 12F w Bartoszycach wodomierze
lokali mieszkalnych sq na klatkach schodowych, wiec ,,COWIK” sp. z o. o w Bartoszycach
(na skutek dzialan Zarzqdu Towarzystwa) podpisata indywidualne umowy na dostawe wody
I odbior Sciekow bezposrednio 7 kazdym Najemcq. Natomiast w budynku wielorodzinnym
przy ul. Struga 12D w Bartoszycach wodomierze sq w lokalach mieszkalnych i tu , COWIK”
sp.z 0. 0. w Bartoszycach mimo, zZe czerpie zyski ze sprzedazy wody 1 odbioru sciekow,
nie zgodzil sie na taki wariant i odczytuje jedynie wodomierz gféwny w budynku i na tej
podstawie obcigza TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach a reszta, czyli odczyty wodomierzy
w lokalach, rozliczanie kosztow zuzytej przez Najemcow wody i odprowadzania sciekow czy
scigganie naleznosci 0d Najemcow nalezg do Zarzqdu Towarzystwa. Podobnie jest tez w biurowcu
przy ul. Bema 40 w Bartoszycach, gdzie lokale uzytkowe nie sqg opomiarowane, wiec ,, COWIK”
sp. z 0. 0. odczytuje tylko wodomierz glowny a rozliczanie i obcigzanie Najemcow lokali nalezy
do Zarzgdu TBS sp. z 0. 0. W Bartoszycach.

W biurowcu przy ul. Bema 40 nie ma instalacji gazowej, bo budynek podigczony jest do sieci
miejskiej a energie cieplng dostarcza ,, COWIK” sp. z 0. 0. Natomiast w budynkach wielorodzinnych
przy ul. Struga w Bartoszycach, ze wzgledu nabrak miejskiej sieci cieptowniczej przy ul. Struga,
wszystkie lokale mieszkalne wyposazone sq w samodzielne Zrédta podgrzewania wody uzytkowej i
wody w obiegu centralnego ogrzewania (tzw. 2 - funkcyjne kotfy gazowe), dlatego zez to Najemcy,

a nie Spotka, majq podpisane umowy bezposrednio z dostawcami gazu, bo to oni go zuzywajq.

Natomiast budynek przy ul. Wolskiego 5 (lokale socjalne), rowniez ze wzgledu na brak miejskiej
sieci ciepfowniczej, posiada w piwnicy wlasng, duzq kotlownig¢ gazowgq, ktora ogrzewa wszystkie
lokale mieszkalne w budynku i podgrzewa dla nich wode uzytkowq. Dlatego lokale te, zamiast
piecykow gazowych, majg zamontowane jedynie cieplomierze i wodomierze do rozliczania kosztow
zuzytego ciepta i wody. Budynek ten jest wynajety Gminie Miejskiej Bartoszyce na 15 lat i 1O W jej
gestii jest zawieranie umowy z dostawcq gazu do budynku.

6. Istotne zdarzenia wplywajace na dzialalnosé TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach

6.1 Sporzadzenie, ocena i zatwierdzenie Sprawozdania Finansowego Spélki za okres od 01.01.2024r.
do 31.12.2024r.

W miesigcu marcu 2025r., po potwierdzeniu wszystkich sald z kontrahentami, zgodnie z
wymogami i zasadami rachunkowo$ci sporzadzono za rok sprawozdawczy obejmujacy okres od
01.01.2024r. do 31.12.2024r. Sprawozdanie Finansowe TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach, ktore w sposob
rzetelny i jasny przedstawia obraz sytuacji majatkowe;j i finansowej Spotki oraz jej wynik finansowy na
dzien 31.12.2024r. Po zapoznaniu si¢ z Ww. Sprawozdaniem Finansowym Spotki za okres od 01.01.2024r.
do 31.12.2024r. Rada Nadzorcza Spoétki, na posiedzeniu w dniu 25.03.2025r., ocenita je pozytywnie, cO
wyrazita w podjetej uchwale nr 1/03/2025. Podobnie uczynito Zgromadzenie Wspolnikow Spoiki, ktore
na posiedzeniu w dniu 14.05.2025r. rowniez ocenito pozytywnie Sprawozdanie Finansowe Spotki za okres
od 01.01.2024r. do 31.12.2024r. i zatwierdzito je uchwata nr 1/05/2025.

6.2 Sporzadzenie, ocena i zatwierdzenie Sprawozdania z Dziatalnosci Zarzqdu Spolki za okres
od 01.01.2024r. do 31.12.2024r.

W marcu 2025r. Zarzad Spoltki zakonczyl sporzadzanie Sprawozdania z Dziatalnosci Zarzqdu TBS
sp.z 0. .0. w Bartoszycach za okres od 01.01.2024r. do 31.12.2024r., w ktorym zawarl wszystkie istotne
informacje o zasobach Spoéiki, jej sytuacji finansowej, o zaistniatych w Spolce zdarzeniach gospodarczych
I innych, majacych wptyw na jej dziatalnosc¢, a takze wskazat czynniki ryzyka, opisat szanse i zagrozenia
oraz przewidywany kierunek rozwoju Spotki. Rada Nadzorcza Spoétki, po zapoznaniu si¢ ze
Sprawozdaniem  z Dziatalnosci Zarzqdu TBS sp. z 0 .0. w Bartoszycach za okres od 01.01.2024r. do
31.12.2024r., na posiedzeniu w dniu 25.03.2025r., nie wniosta don zastrzezen i ocenita je pozytywnie.
Wyrazem tego jest podjeta na tym posiedzeniu uchwata Rady nr 2/03/2025, w ktorej to Rada Nadzorcza
opiniuje pozytywnie to sprawozdanie i je przyjmuje. Podobnie uczynito Zwyczajne Zgromadzenie



Wspdlnikow, ktore to na posiedzeniu w dniu 14.05.2025r., réwniez ocenilo je pozytywnie, czego
wyrazem sg podjete przez Zgromadzenie Wspdlnikow uchwaty nr 2/05/2025 i nr 5/05/2025, w ktérych to
Zgromadzenie zatwierdza przedmiotowe sprawozdanie oraz udziela absolutorium Zarzadowi Spofki.

6.3 Przeglady techniczne budynkéw i budowli.

W kwietniu 2025r., zgodnie z wymogami prawa budowlanego, na zlecenie Zarzadu, wykonano
obligatoryjng kontrole stanu technicznego budynkoéw i infrastruktury nalezacych do TBS sp. z 0. 0. w
Bartoszycach. Wykonano:

- przeglad 1-roczny  budynku biurowego przy ul. Bema 40 (za 973,50 zt brutto),

- przeglad 1-roczny  budynku 24 rodzinnego przy ul. Struga 12E  (za 3 319,10 zt brutto),

- przeglad 1-roczny  budynku 24 rodzinnego przy ul. Struga 12C  (za 3 319,10 zt brutto),

- przeglad 1-roczny budynku 32 rodzinnego przy ul. Struga 12D (za 4 203,30 zt brutto),

- przeglad 1- roczny budynku 27 rodzinnego przy ul. Wolskiego 5  (za 3 864,20 zt brutto),

- przeglad 1-roczny budynku 24 rodzinnego przy ul. Struga 12F (za 3 319,10 zt brutto),

- przeglad placu zabaw, wiaty Smietnikowej i innych elementéw zewnetrznej infrastruktury osiedla

mieszkaniowego przy ul. Struga w Bartoszycach (za 620 zt brutto).

Przegladow dokonali uprawnieni specjaliSci z Bartoszyc (ECO-DAR Krzysztof Narkowicz / Firma
Ustugowa KINGA Dariusz Nowakowski/ Spotdzielnia KOMINIARZ w Olsztynie - Leszek Szestakowski).
W ramach tych przegladow przeprowadzono min. kontrole stanu konstrukcji budynkoéw, przewodow
kominowych, kontrolg instalacji gazowych i elektrycznych oraz kontrole elementéw infrastruktury
zewnetrznej (chodniki, trzepak, ogrodzenie, urzadzenia placu zabaw, wiata $mietnikowa itp.). Ponadto, co
roku, na wiosne¢, Zarzad zleca tez dodatkowy, specjalistyczny przeglad placu zabaw na osiedlu przy
ul. Struga w Bartoszycach firmie NOVUM ze Szczytna (producentowi zamontowanych tam urzadzen) - w
2025r. taki przeglad kosztowal Spotke 492,00zt brutto a usunigcie stwierdzonych usterek w urzadzeniach
2 846,62 zt brutto (kazda, nawet drobna naprawa jest kosztowna, gdyz kazdy wymieniany element w
urzadzeniach placu zabaw typu np. belka drewniana piaskownicy czy szczebel drabinki musi mieé¢
specjalne atesty i certyfikaty).

Na zlecenie Zarzadu Spotki przeprowadzono roéwniez przeglad bezpieczenstwa przeciw
pozarowego w budynku biurowym przy ul. Bema 40. Przegladu dokonata firma Zakltad Ustug
Przeciwpozarowych Ryszard Guz z Sg¢popola za 434,19 zt brutto. W ramach tego przegladu sprawdzono
stan wyposazenia p.poz biurowca, czyli min. stan i legalizacj¢ gasnic, dzialanie hydrantow, oznakowanie
urzadzen elektrycznych i drog ewakuacyjnych i zaktualizowano ,,Instrukcje Bezpieczenstwa Pozarowego”
dla budynku biurowego przy ul. Bema 40 w Bartoszycach. Niezaleznie od tego, Zarzad w trakcie catego
roku, monitorowat sprawy p.poz W budynku i w razie potrzeby uzupetniat brakujace (kradziez) lub
wadliwe (dewastacja) elementy tego wyposazenia.

6.4 Wynajmowanie budynku przy ul. Wolskiego 5 w Bartoszycach.

Tak jak wczesniej wspomniano, Gmina Miejska Bartoszyce, bazujac na 6wczesnie obowigzujacych
przepisach, budujac lokale socjalne za posrednictwem ths-u mogta dosta¢ wigksza dotacj¢ na ten cel z tzw.
Funduszu Doptat przy BGK, niz gdyby sama je budowata. Skutkiem tego TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach
wybudowata dla Gminy Miejskiej Bartoszyce budynek 27-rodzinny przy ul. Wolskiego 5 w Bartoszycach
i dnia 6 wrzesnia 2011r. zawarta z Gming Miejskg Bartoszyce umowe na wynajem catego tego budynku
na okres 15 lat (byt to kolejny wymog prawny dostania wigkszej o 10% dotacji). W 2025r. sytuacja nie
ulegta zmianie i budynek przy ul. Wolskiego 5 w Bartoszycach byt dalej wynajmowany Gminie Miejskiej
Bartoszyce. W 2025r. stawka miesigcznego €zynszu wynosita 2,85 zt/m? powierzchni mieszkan, zatem
przychod miesieczny Spotki z tego tytutu wynosit 1 138,20m? x 2,85z¢/m? = 3 243,87 zt. Kwota ta
pokrywa koszty TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach z tytutlu posiadania tego budynku, takie jak koszty
przegladéw, ubezpieczenia, amortyzacji czy podatku od nieruchomosci.



6.5 Stawki czynszu w zasobach Spoélki.

Czynsz za wynajem lokali uzytkowych w budynku przy ul. Bema 40 w Bartoszycach byt i jest
ustalany indywidualnie z kazdym najemca, w zaleznosci od potozenia, standardu lokalu, zasobnosci
najemcy czy popytu na lokale. Aktualnie obowiazuja tu miesigczne stawki czynszu od 11,00 zt/m? do
33,00 zt/m? powierzchni lokalu netto + optaty za zuzyte media ($rednio rocznie w 2025r. to byt dodatkowy
miesigczny koszt dla najemcy = ok. 14 zl/m? lokalu netto) + 23% podatku VAT. Niestety duza
konkurencja w postaci duzej podazy lokali uzytkowych w Bartoszycach czy rosnace koszty eksploatacji
budynku nie sprzyjaja wprowadzeniu wysokich stawek czynszu, gdyz mogltyby to zniecheci¢ najemcow
do najmu.

Spotka wynajmuje tez powierzchni¢ szczytu budynku biurowego przy ul. Bema 40 pod reklame
firmie TERG S. A. ze Ztotowa (Media Expert) za 1 850zt netto miesiecznie + 23% VAT.

Stawki czynszu za wynajem lokali mieszkalnych Spétki w 2025r. nie ulegly zmianom i dalej
obowigzuja stawki z 2023r., chociaz koszty eksploatacji zasobow mieszkaniowych z roku na rok rosng a
koszty obstugi zadluzenia utrzymujg si¢ na relatywnie wysokich poziomach. Stawki czynszu
obowigzujace w 2025r. przedstawiono w ponizszej tabeli.

Stawki miesigczne czynszu w zasobach mieszkalnych obowigzujgce w 2025r. :

Budynek : Struga 12D Struga 12C Struga 12E | Struga 12F
Stawka czynszu 15,00 zt/m? 15,00 zt/m? 15,70 zt/m? 15,70 zt/m?
Maksymalna, dopuszczalna ~ 22,73 zZt/m? ~ 28,41z/m?
ustawowo, stawka czynszu (4% z 6 819 zt/m? tzn. wart. odtworz. lokalu rocznie) | (5 % wart. odtw.)

Zroznicowanie stawek czynszow w zasobach mieszkaniowych Spotki wynika z okresu, w jakim
dany budynek byt budowany i obowigzujacej dwczesnie wersji ustawy o ths-ach. Ciggle zmiany w ustawie
0 ths-ach, skutkuja bowiem tym, ze we wczesniej wybudowanych budynkach przy ul. Struga 12D/12C/12E
maksymalna stawka czynszu moze wynosi¢ 4% wartosci odtworzeniowej lokalu rocznie (bo wtedy ustawa
przewidywata wiekszg, 30%, partycypacj¢ najemcOéw w kosztach budowy) a w wybudowanym w 2018r.
budynku przy ul. Struga 12F maksymalna stawka czynszu moze wynosi¢ 5% wartos$ci odtworzeniowej
lokalu rocznie (bo tu ustawa przewidywata mniejsza, 25%, partycypacje najemcoéw w kosztach budowy,
wigc kredyt musiat by¢ wiekszy a tym samym czynsz ,w ramach ktorego jest sptacany kredyt, tez musi
by¢ wyzszy). Zréznicowano tez progi dochodowe gospodarstw domowych najemcow uprawniajace do
zamieszkiwania w ths - najemcy lokali mieszkalnych w budynku przy ul. Struga 12F muszg by¢ biedniejsi
(progi dochodowe uprawniajace do najmu sg tu nizsze niz w pozostatych budynkach) od reszty najemcoéw
na tym na osiedlu, ale czynsz muszg ptaci¢ wyzszy (do5% wartosci odtworzeniowej a nie do 4% jak jest w
pozostatych budynkach). Takie zr6znicowanie jest niezbyt jasne dla najemcow i komplikuje zarzadzanie
Spotka.

6.6 Popyt na mieszkania w TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach.

W 2025r. utrzymywat si¢ Spory popyt na wynajem mieszkan na ,,zasadach tbs”, czego dowodzi
min. :
- brak pustostanow w posiadanych przez Spotke zasobach mieszkaniowych,
- brak problemow ze zbyciem (z zyskiem) przez dotychczasowych Najemcow praw z umow partycypacji,
- relatywnie czeste telefony i wizyty osob zainteresowanych najmem lokali mieszkalnych na zasadach tbs.
Mozna przypuszczaé, ze utrzymujacy si¢ popyt na wynajem mieszkan na ,,zasadach ths” wynika
glownie z relacji wysokich cen zakupu mieszkan do zarobkow, szczegoélnie na rynku pierwotnym, oraz z
drozszego i trudniej dostepnego niz kiedy$ kredytu. Ludzi ktorych nie sta¢ na zakup wlasnego mieszkania
czy to z powodu braku wlasnych $rodkéw finansowych czy to z powodu braku odpowiedniej zdolnos$ci
kredytowe] w naszym miescie i okolicy jest dalej duzo. Potwierdza to na swodj sposob konieczno$é
istnienia takich Spotek jak TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach, ktore majg min. dostgp do preferencyjnych
kredytow i dzigki ktorym ludzie ci, wptacajac raptem do 30 % warto$ci lokalu, maja szanse na ,,wlasne
mieszkanie”. Jednak ostatnimi czasy i te 30% stanowi dla wielu potencjalnych najemcow tbs spory
problem, gdyz wzrosly i utrzymuja si¢ na wysokim poziomie koszty budowy mieszkan czego wyrazem




jest obowiagzujacy w 2025r. wskaznik przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowe;j
budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa warminsko-mazurskiego = 6 819,,00 zl/m? mieszkania. To
oznacza, ze 30% partycypacja jaka musiatby wplaci¢ potencjalny najemca wyniostaby dla mieszkania
ok. 45m? az 92 056,50 zt = (45m? x 6 819,00 zl/m? x 0,30), czyli 3 X wiecej niz w przypadku ostatniego
wybudowanego w 2018r. w Spoétce budynku przy ul. Struga 12F. Na rynku wtérnym natomiast, mimo
nizszych cen (ok. 4+5 tys. zt za 1 m?), trzeba zaptaci¢ od razu catg kwote, czyli za ww. mieszkanie ok.
45m? ponad 2 razy wigcej niz w ths, co jest czgsto jeszcze wigksza przeszkoda dla ludzi mniej zamoznych.

W S$wietle powyzszego mozna stwierdzi¢, ze popyt na mieszkania jest, bo mieszkan
w Bartoszycach caly czas brakuje. Problemem moze by¢ jednak zasobno$¢ potencjalnych najemcéw lokali
Spoitki. Przy tak wysokich kosztach budowy, skutkujacych wysoka partycypacja i wysokim czynszem
(kredyt zaciagniety na budowg a sptacany w czynszu musi by¢ znacznie wyzszy niz dotychczas) chetni
moga mie¢ duzy problem z wplatg partycypacji a pozniej z oplacaniem czynszu. Zarzad ma jednak
nadzieje¢, ze pojawig si¢ inne formy wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego, tak by mieszkania
na wynajem byly bardziej dostepne i nie wyklucza tez wzrostu zamoznos$ci naszego spoteczenstwa.

6.7 Remonty i modernizacje.

W 2025r. remonty i modernizacje w Spotce byty realizowane w umiarkowanym zakresie. Wynikato
to glownie z Kilku przyczyn. Pierwsza to niepewno$¢ i nieprzewidywalno$¢ sytuacji w Kraju i za granica.
Druga to utrzymujace si¢ na relatywnie wysokim poziomie oprocentowanie kredytow (oprocentowanie
kredytow w 2021r. wynosito 0,21 % dzisiaj, mimo spadku, wynosi 3,90 % ) i rosnace koszty eksploatacji
zasobow Spotki. Trzecia to spadek przychodow z wynajmu lokali uzytkowych w biurowcu Spoiki.
Czwarta to planowana budowa ostatniego z zaplanowanych na osiedlu przy ul. Struga w Bartoszycach
budynku wielorodzinnego. W sytuacji, gdy Zarzad nie do konca byl pewien jak ksztattowat si¢ bedzie
strumien przychodow i koszty dziatalnosci Spotki niezbednym bylo ograniczanie kosztow. Spotka ma
bowiem do sptaty ponad 3 min. zt kredytow oraz w planach kolejng, droga, inwestycje mieszkaniows.
Zatem koniecznym jest posiadanie jakiej$ rezerwy finansowej na nieprzewidziane wydatki. Jednak, mimo
tych ograniczen, dziatania w zakresie wymaganych remontow byly powzigte chociazby ze wzgledu na
bezpieczenstwo uzytkownikéw, przyszly strumien przychodow, przepisy prawa czy konieczno$é
przeciwdziatania degradacji posiadanych zasoboéw. Dokonano wigc przegladow zasoboéw materialnych
Spoiki i usunigto wszystkie wykryte a takze pojawiajace si¢ w trakcie eksploatacji usterki. L.aczna warto$¢
tych remontow i modernizacji w Spotce w 2025r. wyniosta ok. 80 tys. zt.

Jak co roku, na jesien, za 545,00 zt brutto, w 2025r. wykonano tez deratyzacje w czg$ciach wspdlnych
budynkéw mieszkalnych przy ul. Struga jak i biurowca przy ul. Bema 40 w Bartoszycach.

6.8 Zmiany wsroéd Partycypantéw i Najemcow.

W zasobach mieszkalnych TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach brak jest wolnych lokali mieszkalnych,
wigc osobom chcgcym naby¢é prawo do zamieszkania w nich pozostaje jedynie ,,odkup” praw z umowy
partycypacji od aktualnego Partycypanta. Skutkiem czego do Zarzadu Spoéiki zglaszajg si¢ Partycypanci
i inne osoby informujace o dokonanej cesji praw z umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy
lokalu mieszkalnego (bo nie wymagalo to zgody tbs-u). Zmiana Partycypanta skutkuje tez zmiang
Najemcy, bo obecnie obowigzuja przepisy nakazujagce by Partycypant byl tez jednocze$nie
Najemca (do 2005r. byto to zakazane). Jednak w roku 2025r., w poréwnaniu do poprzednich lat, byto
wyjatkowo mato takich zmian.

I tak w 2025r. w budynku wielorodzinnym przy :

- ul. Struga 12F nie byto zmian wsrdéd Partycypantéw i Najemcow,
- ul. Struga 12E byta 1zmiana wsrod Partycypantow i Najemcow,
- ul. Struga 12C byty 2 zmiany wsrod Partycypantow i Najemcow,
- ul. Struga 12D byly 2zmiany wsrod Partycypantéw i Najemcow.

Zdaniem Zarzadu zmiany wérdd Partycypantow a tym samym i Najemcoéw sa normalnym a nawet
pozadanym zjawiskiem. Mieszkania w tbs-ach miaty by¢ z zatozenia mieszkaniami rotacyjnymi (patrz



progi dochodowe najemcow), bowiem Partycypanci / Najemcy, ktorzy juz jaki$ czas mieszkajg w ths-ach
i si¢ ,,dorobili” szukajgCc wiekszych, bardziej komfortowych mieszkan, albo lepszej pracy, zwalniajg lokale
mieszkalne nowym, ,,na dorobku” Najemcom. Z kolei ci nowi Najemcy, tez za jakis czas, z tych samych
powodow, zwolnig te mieszkania innym, biedniejszym i bardziej potrzebujagcym osobom. Nie ma nic
ztego w tym, ze ludzie si¢ bogaca albo majg wyzsze aspiracje, mozna natomiast dyskutowac czy fortunne
byly zapisy ustawowe zezwalajgce na cesje praw z umowy partycypacji bez zgody tbs-u. Jednakze rok
2025 pokazatl, ze spoteczenstwo nasze zubozato i nie bylo tak wielu cesji jak w poprzednich latach (w
2021r. byto ich 10 a w 2022r. byto ich 8).

Zmiany Partycypantow a tym samym Najemcow W naszych zasobach nastgpuja na podstawie wyzej
wymienionej cesji praw z zawartej z tbs-em przez Partycypanta umowy w sprawie partycypacji w
kosztach budowy lokalu mieszkalnego, gdyz przepisy ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego dopuszczaty zbywanie tych praw. Zgodnie bowiem z
o6wczesnie obowigzujacym art. 29 ust. 4 tej ustawy ,,Pracodawcy a takze inne osoby, ktore zawarly z
towarzystwem umowe w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokali mieszkalnych, z wyfgczeniem
umow, o ktorych mowa w ust. 2 (tzn. umow partycypacji zawartych z powiatem, gming lub Agencja Mienia
Wojskowego) mogg bez zgody towarzystwa dokonywaé przeniesienia praw i obowigzkow wynikajgcych z
tych umow na rzecz wskazanych przez siebie najemcow.” Stowem ,,nasi” Partycypanci / Najemcy, w
przypadku rezygnacji z najmu, nic majg obowigzku rozwigzania zawartej z ths-em umowy w sprawie
partycypacji a moga prawa z tej umowy zby¢ osobom trzecim (odsprzedac), ktore w ten sposob stajg si¢
nowymi Partycypantami / Najemcami (tbs sprawdza tylko czy nowy Partycypant / Najemca spetnia
wymogi ustawowe tzn. czy nie jest za bogaty i czy nie ma innego tytulu prawnego do mieszkania w
Bartoszycach). Nowelizacja, z dnia 22 czerwca 2017r., o zmianie ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw dodata do art. 29 ust. 5 w brzmieniu:

., Osoba fizyczna, ktora zawarta z towarzystwem umowe w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu
mieszkalnego, moze bez zgody towarzystwa dokonywac przeniesienia praw i obowigzkow wynikajgcych z
tej umowy na rzecz wskazanego przez siebie najemcy, pod warunkiem, Ze najemca jest matzonkiem,
krewnym albo powinowatym tej osoby”.

Natomiast na skutek kolejnej nowelizacji ww. ustawy, od dnia 19 stycznia 2021r., obowigzuje ten przepis
w wersji: ,,Osoba fizyczna, ktora zawarta z SIM umowe w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu
mieszkalnego, nie moze bez zgody SIM dokonywaé przeniesienia praw i obowigzkow wynikajgcych z tej
umowy na rzecz wskazanego przez siebie najemcy .

Niestety ,,naszych” Partycypantow to chyba nie dotyczy, bo umowy partycypacji byty z nimi
zawierane przed wejSciem w zycie tej nowelizacji, tym bardziej, ze na zapytanie Zarzadu w tej sprawie,
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa odpowiedziato, ze Partycypantow i Spotke wigzg zapisy w
zawartych umowach (a te odzwierciedlajg 0wczesny stan prawny), wiec dalej ,,nasi” Partycypanci maja
prawo do zbywania praw z zawartych uméw w sprawie partycypacji na rzecz osob trzecich bez zgody
tbs-u.

W budynku biurowym przy ul. Bema 40 w 2025r. byly rowniez zmiany wsroéd Najemcow lokali
uzytkowych. | tak :
- z 1 nowym najemcg podpisano umowe najmu,
- z 1 dotychczasowym najemca rozwigzano umowy najmu.

Jak wida¢ tylko z 1 najemca zawarto nowa umowe najmu, ale i z 1 najemcg rozwigzano umowe
najmu co $wiadczy o matym obecnie popycie na lokale uzytkowe. Zarzad ma jednak nadzieje, ze sytuacja
mimo wszystko bedzie si¢ poprawiaé, chociaz obserwacje wydaja si¢ temu przeczy¢. Zmieniajace si¢
czesto podstawy prawne jak i rosngce koszty prowadzenia dziatalnosci gospodarczej nie sprzyjaja bowiem
wynajmowi lokali uzytkowych. Ci, ktorzy moga, celem ograniczenia kosztow dziatalnosci, rezygnuja
z najmu lokali uzytkowych i wybieraja prace zdalng. Efektem tego jest duza podaz lokali uzytkowych w
Bartoszycach, co znacznie utrudnia wynajem lokali w biurowcu, tym bardziej, ze w wigkszosci najemcy
lokali uzytkowych w biurowcu to mate, 1-osobowe, firmy, nie potrzebujace duzej powierzchni, o
nieduzych przychodach, wrazliwe na kazde zawirowania koniunktury gospodarczej i wzrost kosztow
dziatalnosci. Skutkiem powyzszego na koniec 2025r. w biurowcu Spoéiki przy ul. Bema 40 w Bartoszycach
byto 8 wolnych lokali uzytkowych na 45 w catym biurowcu (ok. 18% catego zasobu).



6.9 Skutki funkcjonowania ustawy zezwalajace na wykup mieszkan w TBS-ach.

Od dnia 11 pazdziernika 2011r. obowigzuje ustawa z dnia 19 sierpnia 2011r. 0 zmianie ustawy 0
niektorych  formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych zezwalajaca na wykup mieszkan w ths-ach przez ich Najemcow. Dnia 19 stycznia 2021r.
ogloszono w Dzienniku Ustaw pod poz. 11, kolejng, znowelizowang wersj¢ ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, ktora zmienita dotychczasowe
zasady ewentualnego wykupu mieszkan przez najemcoéw wprowadzajagc min. (na wniosek najemcy),
mozliwo$¢ zamiany umowy najmu lokalu na umowe najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci
uwzgledniajaca rozliczenie partycypacji lub przeniesienie wilasnosci lokalu na najemce po spetnieniu
ponizszych warunkow:

1) Wiasciciel (reprezentowany przez Zgromadzenie Wspolnikow Spotki) musi, wyrazi¢ zgode na

sprzedaz,

2) Najemca musi by¢ jednoczes$nie Partycypantem min. 5 lat (Najemcy budynku przy ul. Struga
12D w wigkszos$ci nie spelniajg tego wymogu, bo w 2003r. obowigzywaly jeszcze przepisy
zakazujace Partycypantowi bycie jednoczesnie Najemca),

3) sprzedawane mieszkanie ma co najmniej 5 lat a Najemca nie zalegal z optatami dluzej niz
przez 3 miesigce w ciggu ostatnich 5 lat,

4) cena sprzedazy nie jest nizsza od warto$ci rynkowej mieszkania zgodnie z przepisami ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami i uwzglednia wszystkie koszty
zwigzane z lokalem takie jak np. koszty wyodrebnienia go na wlasnos¢, wyceny a nawet zwrot
umorzonej przez BGK czesci kredytu w proporcji przypadajacego na dany lokal (budynek przy
ul. Struga 12D mial 10% takowego umorzenia kredytu),

5) Witasciciel (tbs) uzyskane ze sprzedazy lokalu mieszkalnego $rodki, pomniejszone o ustawowe
odliczenia, musi wptaci¢ do Funduszu Doptat przy Banku Gospodarstwa Krajowego.

Wprowadzenie mozliwo$ci wykupu mieszkan w tbs-ach przez ich Najemcow miato generowac
srodki na kredytowanie nowego budownictwa mieszkaniowego, gdyz ,,zyski” tbs-ow ze sprzedazy
mieszkan miaty zasila¢ ww. Fundusz Doplat przy BGK, ktory pozniej miat wspiera¢ nowe, czynSZOwe,
budownictwo mieszkaniowe. Jednak planowany wykup mieszkan nie ruszyl 1 nie =zasilit tego
Funduszu. Wydaje si¢, ze przyczyng takiego stanu rzeczy byly i sg mato atrakcyjne warunki na jakich
zaproponowano w ustawie wykup (i to zarowno dla Najemcoéw jak i dla Wiasciciela mieszkan), gdyz:
- Wihascicielowi nie optaca si¢ sprzedawac, bo nic na tym nie zyskuje a ma dodatkowa pracg i ktopoty

zwigzane z wyodrebnieniem czy sprzedaza lokalu a ponadto powstanie mu Wspdlnota, z ktora
bedzie musiat uzgadnia¢ wszelkie sprawy dotyczace budynku,
- Najemcy nie optaca si¢ kupowa¢, bo za drogo (cena co najmniej rynkowa + koszty wyodrgbnienia),
- nie wszyscy Najemcy moga wykupi¢ wynajmowany lokal, gdyz wykluczeni sg Najemcy nie bedacy
jednoczesnie Partycypantami (patrz ww. budynek ul. Struga 12D).

Z tych chyba wzgledow w TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach (podobnie jak i w calej Polsce) w
2025r. nie bylo duzego zainteresowania wykupem wynajmowanych mieszkan, wiec i nie wykupiono
zadnego mieszkania. Natomiast, tak jak wspomniano wcze$niej, byt 1 przypadek ,,0dsprzedazy” praw z
umowy partycypacji na zasadzie cesji.

6.10 Wspolpraca z Bankiem Gospodarstwa Krajowego.

W zwigzku z zawartymi umowami kredytowymi, zmianami ustawowymi oraz planowanym,
kolejnym, ubieganiem si¢ o preferencyjny kredyt lub inne wsparcie finansowe planowanej budowy
24-rodzinnego budynku na dz. nr 421 przy ul. Struga w Bartoszycach , TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach
miata w 2025r. staty kontakt z Bankiem Gospodarstwa Krajowego (BGK). Generalnie mozna stwierdzic,
ze wspotpraca uktadata si¢ dobrze, chociaz nie nalezata do najtatwiejszych.

Inflacja, rosnace koszty eksploatacji zasobow mieszkaniowych i utrzymujace si¢ relatywnie
wysokie oprocentowanie kredytow skutkowaty coraz to nowymi wymaganiami ze strony banku - zadano
aktualizacji prognoz finansowych, form zabezpieczenia kredytéw czy aktualizacji innych, juz wczesniej
ztozonych, dokumentow.



W zakresie obstugi juz udzielonych przez BGK Spétce kredytow nie byto zadnych problemoéw —
splacano je terminowo a Zarzad Spotki wywigzywatl si¢ z wszelkiej, wymaganej i nowo narzucanej
sprawozdawczosci takiej jak np. kwartalne i roczne ,,bilanse”, informacje o0 naleznosciach czynszowych,
informacje o zobowigzaniach Spotki, informacje o Najemcach i zasobach a takze roéznego rodzaju
sprawozdania, zaswiadczenia, prognozy, raporty, opinie, operaty, aktualizacje itp. Zarzadowi zalezy
bowiem, by Spotka byta postrzegana jako solidna i wiarygodna w oczach banku.

Wykorzystujac te w miarg dobre, wzajemne relacje i trosk¢ Banku o dobrg kondycje finansowa
Spoiki, Zarzad przy kazdej okazji stara si¢ minimalizowa¢ koszty obstugi zaciagni¢tych w BGK  kredytow.
Na drodze negocjacji z BGK udato si¢ Spotce uzyska¢ zgode banku (w formie anekséw do zawartych
umow kredytowych) na odstgpienie od obowigzku wykonywania kosztownych:

1) corocznych (coraz drozszych) badan sprawozdania finansowego Spotki przez biegtego rewidenta
na rzecz takowych badan raz na 2 lata,

2) operatéw szacunkowych posiadanych nieruchomosci raz na 3 lata i ich corocznych, kosztownych
aktualizacji narzecz takowych operatow szacunkowych wykonywanych tylko raz na 5 lat i to bez
koniecznosci dokonywania w miedzyczasie ich corocznych aktualizacji,

3) utrzymywania (i raportowania) niektérych, mato realnych a pracochtonnych w obliczaniu, wskaznikoéw
ekonomicznych.

Jak z powyzszego wynika w 2025r. Zarzad Spoétki byt w statym kontakcie zarowno z filiag BGK
w Biatlymstoku czy z centrala Banku w Warszawie (Departamentem Kredytowych Programow
Mieszkaniowych) a wzajemne kontakty i relacje mozna uzna¢ za dobre.

6.11 Polityka Bezpieczenstwa w zakresie przetwarzania danych osobowych.

Dnia 2 stycznia 2017r., zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
z dnia 29 kwietnia 2004r. w sprawie dokumentacji przetwarzania danych osobowych oraz warunkéw
technicznych i organizacyjnych, jakim powinny odpowiadacé urzgdzenia i systemy informatyczne stuzqgce
do przetwarzania danych osobowych (Dz. U. z 2015r., poz. 1024), Spotka wdrozyta w zycie dokument pt.
,Polityka Bezpieczenstwa”. Dokument ten okresla zasady przetwarzania danych osobowych oraz srodki
techniczne i organizacyjne zastosowane w Spolce dla zapewnienia bezpieczenstwa i poufnosci w
przetwarzaniu danych osobowych. W zwigzku z tym Prezes Zarzadu jak i ksiegowa przeszli stosowne
szkolenie a biuro doposazono w niezbedne urzadzenia (np. nowa niszczarke). Ponadto dokonano analizy
poufnosci, integralnosci 1 rozliczalnosci systemoéw informatycznych w Spolce pod katem zagrozen
1 ryzyka oraz sporzadzono ,,Instrukcje Zarzqdzania Systemami Informatycznymi”. Zrobiono takze jednolita
analize kontrolng w sprawie zasadnosci powotania w Spotce Inspektora Danych Osobowych.

Natomiast od dnia 25 maja 2018r. , zgodnie z rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady
Unii Europejskiej z dnia 27 kwietnia 2016r. w sprawie ochrony danych osob fizycznych w zwiagzku z
przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia
dyrektywy 95/46/WE ( Dz.U. UE L 119 z 4 maja 2016r. str.1) zaczeto obowigzywac tzw. RODO (skrot
od Rozporzadzenie o Ochronie Danych Osobowych). Wymusito to na Zarzadzie kolejne dziatania w
zakresie ochrony danych osobowych w Spotce, ktore to w miarg mozliwosci Zarzad starat si¢ realizowac
(min. przedstawiono Najemcom informacje ze szczegdlnym uwzglednieniem praw i obowiazkow jakie im
przystuguja, poproszono ich o wyrazenie zgody na przetwarzanie danych osobowych, umieszczono
stosowne informacje na stronie internetowej Spotki).

W 2025r. Zarzad dalej staral si¢ jak najlepiej wypelia¢ wymogi ww. przepisow w zakresie
ochrony danych osobowych. Jednakze ze wzgledu na mnogosc¢ tych przepisow i1 zawito$ci z tym zwigzane
Zarzad dnia 15.11.2023r. zdecydowat si¢ podpisa¢ umoweg z ,,Abi.Olsztyn.pl - Bezpieczenstwo Informacji
Joanna Trzcialkowska” z Olsztyna na prowadzenie i monitoring wszystkich spraw zwigzanych
bezpieczenstwem przetwarzania danych w Spotce za 100 zt netto miesigcznie. W Swietle powyzszego
wydaje si¢ wigc, ze nie bylo chyba wigkszych uchybien w tym zakresie i ze dane osobowe w 2025r.
w Spotce byty chronione.



6.12 Aktualizacja strony internetowej.

TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach poza utrzymywaniem strony Biuletynu Informacji Publicznej
(www.ths-bartoszyce.pl) posiada rowniez wtasng strong¢ internetowg www.ths.bartoszyce.info.pl. zatozong,
by Najemcy (ale takze i inne, zainteresowane osoby) mieli tatwy dostep do potrzebnych im informacji
zwigzanych z funkcjonowaniem TBS sp. z o. o. w Bartoszycach. Tre$ci zawarte na tych stronach byly w
2025r. przez Zarzad caly czas aktualizowane, gdyz wiele tam zawartych informacji, takich jak np. progi
dochodowe gospodarstw domowych, wysoko$¢ przeci¢tnego miesiecznego wynagrodzenia Czy wskaznik
przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m? mieszkania ulegaja w ciggu roku nawet 2-krotnym zmianom
(Prezes GUS ogtasza je wiosng i jesienig). Zmienia si¢ tez czesto podstawa prawna w oparciu o ktorg
funkcjonuje Spotka. Podobnie jest z informacja o dodatkach mieszkaniowych dla Najemcow z MOPS
Bartoszyce, ktora musi by¢ aktualizowana ze wzgledu na zmieniajacg si¢ podstawe ich ustalania. Ponadto
Spotka oglasza tam przetargi czy zapytania ofertowe wraz z ich rozstrzygnigciami. Wszystko to wymagato
statego monitorowania strony internetowej i BIP-u Spotki a w razie potrzeby szybkiego aktualizowania,
przez Zarzad, aby dane i informacje tam zawarte byty caty czas aktualne.

6.13 Stosowanie ladu korporacyjnego.

Tak jak w poprzednich latach tak i w 2025r. w Spoltce byly stosowane zasady tadu korporacyjnego,
stosownie do zapisOow Kodeksu Spoétek Handlowych i Aktu Zatozycielskiego TBS sp. z 0. o.
w Bartoszycach. Zgodnie z nimi staty nadzor nad dziataniami Zarzadu miata Rada Nadzorcza i Whasciciel
Spotki - Burmistrz Miasta Bartoszyce (jako reprezentant Gminy Miejskiej Bartoszyce). W 2025r. odbyto
si¢ wiec 7 cyklicznych posiedzen Rady Nadzorczej Spotki i 1 Zgromadzenie Wspdlnikow Spotki, na
ktorych omawiano sprawy Spotki i podejmowano stosowne, wymagane prawem, uchwatly. Ponadto
Zarzad uaktualnial na biezgco wpisy w Krajowym Rejestrze Sadowym (KRS) skladajagc terminowo
wymagane prawem sprawozdania, uchwaty czy inne dokumenty zwigzane z funkcjonowaniem Spotki.

W Spétce prowadzona jest tez Ksiega udziatow, w ktorej wpisuje sie wszelkie zmiany w jej kapitale
zaktadowym 1 w udziatach Wspdlnika. W 2025r. w tym zakresie nie byto zadnych zmian.

6.14 Monitorowanie przepisow prawa istotnych dla prawidlowego funkcjonowania Spélki.

Ze wzgledu na ciagle zmiany w przepisach prawa w oparciu o ktére funkcjonuje Spotka Zarzad
zmuszony byt w 2025r. (tak jak i w latach poprzednich) do ciagltego ich monitorowania. Niestety
dos$wiadczenia w tym zakresie dowodza koniecznos$ci takich dziatan, bo o stalo$ci rozwigzan prawnych
dotyczacych ths-ow (i nie tylko) trudno méwié. Kazda zmiana przepisdw, poprzez zawitosci prawne
i niejednoznacznosci niepotrzebnie utrudnia i komplikuje zarzadzanie Spotka. Przyktadem moga tu byé
ostatnie lata, kiedyto np. w latach 2015r./2017r./2019r./2020r. mialy miejsce kolejne nowelizacje ustawy
z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (ustawy o
tbs-ach) czy rok 2017r. kiedy to ustawowo nakazano wynagradza¢ Prezeséw spotek w oparciu o tzw.
umowy zarzadzania (a nie jak dotychczas w oparciu o umowy o pracg). Mozna by to zrozumie¢, gdyby
zmiany zmierzaty ku lepszemu, ale wydaje si¢, ze tak nie jest. Kolejne nowelizacje ustaw nadmiernie
uszczegOlawiajg a przez to gmatwajg uregulowania prawne, ktore przez to stajg si¢ niestabilne i mato
czytelne powodujac tez przejsciowy chaos. Np. nowelizacja ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego z 2017r., poza tym, ze wprowadzita wiele zmian, to takze przywrocita
czesciowo zapisy tej ustawy obowigzujgce przed nowelizacjg z wrzesnia 2015r.( np. nowelizacja z 2017r.
przywrocita 30% partycypacje Najemcy w kosztach budowy mieszkania, ktorag nowelizacja z 2015r.
obnizyta do 25%, czy tez podwyzszyta progi dochodowe dla Najemcoéw, ktore nowelizacja z 2015r.
obnizyta). Kolejna nowelizacja w 2019r. ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego wprowadzita min. nowe zasady finansowania budownictwa
spotecznego w ths-ach, uzaleznita cesje praw z umowy partycypacji osoby fizycznej od zgody ths-u
I zniosta obowigzek sktadania tbs-owi przez najemce, w trakcie trwania najmu, raz na 2 lata, deklaracji
o $redniomiesigcznym dochodzie jego gospodarstwa domowego.

Niestety kolejna, uchwalona w grudniu 2020r. a ogloszona 19 stycznia 2021r. w Dzienniku Ustaw
pod poz. 11 nowelizacja ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego diametralnie wszystko pozmieniata. W zasadzie to tbs-y zastapiono tzw.


http://www.tbs.bartoszyce.info.pl/

Spoteczng Inicjatywa Mieszkaniowa (SIM), wprowadzono ,,wakacje czynszowe” dla najemcow, ale
dopiero po splacie kredytu (tbs ma pobiera¢ czes¢ naleznego czynszu z wplaconej przez najemce
partycypacji), zmieniono zasady wykupu mieszkan, wprowadzono mozliwos$¢ zmiany umowy najmu na
umowe Najmu z dojsciem do wtasnosci i wiele innych zmian. Zdaniem Zarzadu pogorszono tylko sytuacje,
zbytnio rozszerzajac i gmatwajac przepisy prawne (kiedy$ ustawa liczyta 24 strony a teraz ponad 40).
Konsekwencjg tego byta koniecznos¢ zmiany Aktu Zatozycielskiego Spotki (co tez Zarzad 10 grudnia
2021r. uczynit), korekty uméw kredytowych, dodatkowa biurokracja i wiele pracochtonnych oraz
kosztownych dziatan. Jakby tego byto mato to przy okazji pozmieniano jeszcze 22 inne ustawy (gtownie z
zakresu budownictwa mieszkaniowego), ktorych znaczna cze$s¢ ma wplyw na dziatalnos¢ Spotki (min.
ustawe o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego, ustawe
Prawo budowlane, ustawe 0 wspieraniu termomodernizacji i remontéow, ustawe 0 dodatkach
mieszkaniowych, ustawe o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen) |
utworzono Rzagdowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa.

Czym takie kolejne nowelizacje ustaw moga skutkowac¢ w praktyce pokazuje ostatnia inwestycja
mieszkaniowa w Spotce, kiedy to umowy partycypacji z przysztymi Najemcami budynku przy
ul. Struga 12F zawierano w 2016r. w oparciu o zapisy nowelizacji ustawy z wrzesnia 2015r. a umowy
najmu, z tymi samymi Najemcami, musiaty juz respektowac przepisy znowelizowane w czerwcu 2017r.
(min. w zakresie partycypacji czy progow dochodowych). Podobnie zreszta rzecz si¢ ma z kazdym z
wczesniej] wybudowanych przez Spotke budynkoéw mieszkalnych - mimo, Zze kazdy z nich byt
wybudowany w oparciu o finansowanie wynikajace z tej samej ustawy (ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego) to do kazdego z nich Spotka musi
stosowa¢ inne, obowigzujace w momencie ich budowania, wersje przepisoOw tej ustawy. Zarzad TBS
sp.z 0. 0. w Bartoszycach i Partycypantow / Najemcow wigzg bowiem zapisy w zawartych umowach
partycypacji i najmu a poniewaz umowy te byly zawierane w roznych latach, w oparciu o wtedy
obowigzujagce wersje Www. ustawy, to prawa i obowigzki wynikajace z tych umow dla najemcoéw
poszczegolnych budynkéw sg inne. Jest to nie za bardzo zrozumiate dla najemcow, przez co majg oni
pretensj¢ do Zarzadu, ktory nie ma on na to wpltywu i musi si¢ dostosowa¢ do zmian.

Na dodatek od 01.01.2022r. obowigzuje w Polsce nowy system podatkowy pt. Polski Lad
i wprowadzono do obrotu prawnego nowe pojecie tzw. ,,spotki nieruchomosciowej”, ktore objeto tez TBS
sp. z 0. 0. w Bartoszycach naktadajac nan kolejne obowiagzki sprawozdawcze. Jak by tego bylo mato to w
2023r. natozono na Spoétke kolejny, nowy, kosztowny, obowigzek w postaci konieczno$ci wykonania
audytow energetycznych budynkow i lokali mieszkalnych, co tez Zarzad wykonat. Natomiast w 2026r.
wchodza nowe zasady fakturowania faktur, tzn. Krajowy System e-Faktur (KSeF), ktore obejma tez
Spotke.

Wszystkie te zmiany, ze wzglgdu na nieprecyzyjne, czgsto niejasne i zawite zapisy ustawowe czy
koniecznos¢ dostosowania oprogramowania komputerowego komplikujg zarzadzanie Spotka, gdyz Spotka
nie dos¢, ze caly czas musi je monitorowa¢ to i musi si¢ do nich dostosowac. Zazwyczaj tez zmiany te
naktadaja na Spotke nowe, dodatkowe, obowigzki w postaci roznego rodzaju sprawozdawczosci (ktora
nierzadko okazuje si¢ powielaniem juz udzielonych i dostgpnych organom panstwowym informacji) czy
audytow. Tak czeste i chyba nie do konca przemyslane zmiany w przepisach prawa wprowadzaja tylko
zamet i chaos, nie pozwalajac zaplanowa¢ w Spotce dziatan na jaki§ dhuzszy, rozsadny, okres. A chodzi tu
o Spotke o wielomilionowych aktywach i realizujaca wielomilionowe inwestycje, zaciagajaca
wielomilionowe i wieloletnie zobowigzania kredytowe. Zarzadowi pozostaje jedynie monitorowanie
przepisOw prawa | dostosowywanie si¢ do ich nowych wersji co tez Zarzad w 2025r. czynit.



7. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa

7.1 Aktualna sytuacja finansowa.
Na dzien 31 grudnia 2025 r. Spoika :

1) wypracowata zysk netto (po opodatkowaniu) w kwocie 162 787,04 zt,
2) posiadata majatek (aktywa) o wartosci 13 587 031,55 zt sfinansowany (pasywa) w :

- 52,27 % z kapitatu wtasnego =7 101 429,26 zt

- 47,73 % na bazie zobowigzan = 6 485 602,29 zt (gléwnie dlugoterminowych tzn. kredyty z BGK +

Partycypacje Najemcow ),

3) zgromadzita srodki pienigzne w kwocie 1 324 006,80 zt (tzw. krotkoterminowe aktywa finansowe),
4) nie posiadata zadnych zaleglo$ci ptatniczych czy przeterminowanych zobowigzan.

Wysoki relatywnie udziat (52,27%) kapitatu wtasnego w finansowaniu majatku Spotki wplywa
korzystnie na jej stabilnos¢ finansowa. W 2025r. przychody netto z dziatalnosci operacyjnej (tzw.
,sprzedazy”) w Spotce wyniosty 1 148 012,82 zt , natomiast koszty 892 285,55 zt. Przychody byty
nieznacznie nizsze a koszty nieznacznie wyzsze na dzialalnos$ci operacyjnej niz w 2024r, poniewaz, ze
wzgledu na dobro najemcéw, nie zwigkszano stawek czynszOw W zasobach Spoétki, mino inflacji
i rosngcych kosztow eksploatacji zasobow Spotki. W efekcie czego zysk z dziatalnosci operacyjnej Spotki
w 2025r. zmalat w stosunku do roku 2024r. Po uwzglednieniu przychodéw i kosztow finansowych Spotki,
zysk brutto Spotki za 2025r. wyniést 165 798,04 zi, a po zaptaceniu podatku dochodowego w kwocie
3 011,00 zt zysk netto Spotki za 2025r. wynidst 162 787,04 zt. Mimo niewielkiego spadku rentownosci
Spoika i tak dalej jest dochodowa i nie ma zagrozenia dla jej dalszej dziatalno$ci.

Zestawienie analityczne sytuacji finansowej Spotki, w dosy¢ ogdlnym zakresie, przedstawiono
w ponizszych zestawieniach.

Aktywa (w tys. zf)

Wyszczegodlnienie 2024 2025 Zmiany 2024/2025

wartos¢ % wartos¢ % wartos¢ %

Aktywa trwale w tym: 12 328 90,19% 12 209 90,87% -119 -0,96%

grunty 395 3,20% 395 2,88% 0 0%

budynki { obiekty inZynierii 11857 86,74% 11740 87,44% -117 -0,99%

ladowej i wodnej

urzadzenia i maszyny 4 0,03% 2 0,04% -2 -50 %

srodki trwate w budowie 72 0,53% 72 0,51% 0 0%

aktywa obr. w tym: 1340 9,81% 1378 8,38% +38| +2,84%

naleznosci 61 0,45% 60 0,48% -1 -1,67%

srodki pienigzne 1279 9,36% 1318 7,90% +39 +3,05%

ogoélem aktywa 13 668 100 13 587 100 -81| -0,59 %
Pasywa (w tys. zd)

Kapitaly w tym: 7027 51,41% 7101 52,95% +167| +2,38%
podstawowy 5278 38,62% 5278 38,85% 0 0%
zapasowy 1535 11,22% 1749 12,87% + 214 +13,95%
zysk netto 214 1,57% 167 1,23% - 47 - 21,96%

Zobowigzania w tym: 6 642 48,59% 6 486 47,73% -156 -0,88%

partycypacje i kaucje 2588 18,94% 2 606 19,18% +18 +0,69%
pozyczki 3340 24,45% 3071 22,60% -269 -8,05%
dostaw i ustug, podatkow 55 0,38% 63 0,46% -8 +14,54 %
rozlicz. miedzyokresowe 659 4,82% 653 4,81% -6 -0,91%
Ogolem pasywa 13 668 100 13587 100 -81] -0,59%




Powyzsze dane wskazuja na niewielki spadek wartosci aktywow trwatych (na skutek odpisow
amortyzacji) i wzrost wartosci aktywow obrotowych (gléwnie aktywow finansowych tj. $rodkow
pieni¢znych) w 2025 roku w stosunku do 2024r., przy jednoczesnym wzroscie kapitatu Spotki  (kapitatu
zapasowego) i spadku wartosci zobowigzan Spotki w pasywach, co jest pozytywnym zjawiskiem.

Rachunek zyskow i strat (w zi)

Zmiana w zt
Wyszczegolnienie 2024r. 2025r. 2024 / 2025
na + lub -
Przychody netto ze sprzedazy 1165911,24 | 1148012,82 - 17 898,42
Koszty dziatalnosci operacyjnej 846 468,75 892 285,55 + 45 816,80
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 319 442,49 255 727,27 - 63 715,22
Pozostale przychody operacyjne 5908,13 2238,14 -3669,99
Pozostate koszty operacyjne 2 559,12 4 465,00 +1 905,88
Przychody finansowe 49 608,11 48 215,81 - 1392,30
Koszty finansowe 153 150,76 135 918,18 -17 232,58
Zysk brutto 219 248,86 165 798,04 - 53 450,82
Podatek dochodowy 4 993,00 3011,00 -1982,00
Zysk netto 214 255,85 162 787,04 -51468,81

Wypracowany przez Spotke w 2025r zysk netto wynidst 162 787,04 zt i jest nizszy niz w 2024r.,
ale mimo to jest to dobry wynik, zwazywszy na utrzymujace si¢ nadal i niesprzyjajace dziatalnosci
gospodarczej okolicznosci (wysokie Kkoszty energii, materialdw, ushug, oprocentowania kredytow,
trudno$ci z wynajmem lokali uzytkowych) oraz na ograniczone ustawowo mozliwosci zwigkszania
przychodéw Spotki z wynajmu mieszkan (Spotka wynajmuje mieszkania dla niezamoznych ludzi
0 umiarkowanych czynszach).

7.2 Analiza wskaZnikowa Spolki.
Do najwazniejszych wskaznikow charakteryzujacych kondycj¢ finansowa Spotki mozna zaliczy¢ :

1) wskazniki rentownosci :

Wskazniki rentownosci Spoi:sl;{ ::é);ﬁzzema 2025r. 2024r. 2023r. Jgf;;zg;
%glng)nosc majatku Z;’g‘yvrv‘:t(t; x ir?lo 120% | 157% | 1,06% | 5%-8%
Rentgwnosc netto Zysk netto x 1’00 1418% | 18.37% | 12.20% 304 = 8 %
(marza zysku ) przychody ogotem

Reqtownosc (ROE) szk netto x 100 229 % 3.05 % 213 % 504 8%
kapitatu wlasnego kapitaty wtasne

Rentownos$¢ sprzedazy

produkiéw, towaréw i Przzg’i(‘f d”eztéosxéggaz 1418% | 1837% | 12,96 % | 5% 8%
materialow Y Y zesp y

;ﬁi’ydv‘;lggwnosc Prz‘gﬁ;’i‘g ‘(’)";‘(’)ﬁeeﬁx 100 | ga506 | 853% | 868% | min.2%

Jak wynika z powyzszej tabeli, mimo ze Spdtka nie jest nastawiong na zysk, to jest dochodowa
I dobrze wykorzystuje swoje aktywa do generowania przychodu (Produktywnos¢ aktywow = 8,45 %) .



Ponadto widac¢, ze:
- majatek Spotki wygenerowat 1,20 % zysku,
- udziat zysku we wszystkich przychodach Spotki to az 14,18 % ,
- rentowno$¢ sprzedazy jest tez dos¢ wysoka i wynosi 14,18 %.
Wskazniki te ulegly w 2025r. nieznacznemu obnizeniu w relacji do 2024r., ale i tak sg dobre.
Swiadcza one (w miare mozliwosci) o prawidtowym wykorzystywaniu majatku Spotki, generujacym zyski
I gwarantujacym dalsze bezpieczne funkcjonowanie Spoiki.

2) wskazniki ptynnosci finansowe; :

Wskazniki Wekaznik
plynnosci Sposob wyliczenia wskaznika | 2025r. 2024r. 2023r. bezDi
finansowej ezpieczny
]
Natychmiastowej Inwestycije krc').tkote'rminowe
(I stopnia) Zobow1ngn1a 2,72 4,28 6,16 05 +15
krotkoterminowe
Inwestycje + NaleznoSci
Podwyzszpnej krotkotermmqwe 283 4.48 6.57 > 1,00
(11 stopnia) Zobowigzania
krotkoterminowe
Biezacej Aktywa qbrotqwe
(111 stopnia) Zobowigzania 2,83 4.49 6,57 1,2+2,0
krotkoterminowe

Wskazniki te informuja o poziomie zdolnos$ci jednostki (Spotki) do regulowania wymagalnych
zobowigzan finansowych (11 i 111 stopnia) a w przypadkach koniecznych, o jej zdolnosci do szybkiego,
natychmiastowego ich regulowania (I stopnia). Jak wida¢ wskazniki ptynnosci finansowej dowodza, ze

Spotka nie ma probleméw z ptynnoscig finansowg a tym samym probleméw z regulowaniem Swoich
zobowigzan, co $wiadczy tez dobrze o jej kondycji finansowe;j.

3) Ztota reguta finansowania i warto$¢ bilansowa jednostki:

Wkaznik Sposéb wyliczenia wskaznika | 2025r. | 2024r. | 2023r. QN skacnik
ezpieczny
_Zlota regui_a Kar)?tal wiasny x 100 109.50% | 105.80% | 99 % ~ 100
finansowania Kapitat obcy
Wartos$¢ bilansowa | Aktywa Ogol.’— zobowigzania 7101 7027 6812 | wzrostowy
w tys. zt ogolem.

Wskaznik zlotej regufy finansowania wzrasta i osiggnal pozadane wartosci, co jest dobrym
prognostykiem na przysztos¢, chociaz specyfika dziatalnosci Spotki temu nie sprzyja - Spotka buduje
mieszkania gtéwnie w oparciu o kredyty, a to powoduje wzrost kapitalu obcego. Natomiast wzrost
wskaznika wartosci bilansowej Spotki w stosunku do lat poprzednich (gtéwnie na skutek spadku
zobowigzan Spotki) swiadczy o coraz mniejszym uzaleznieniu Spotki od kapitatu obcego, co jest wskazane

I dowodzi prawidlowego

4) Wskazniki rotacji

kierunku jej rozwoju.

jednostki w dniach :

Wskaznik rotacji . . . , . Wskaznik
( obrotowosci) Sposob wyliczenia wskaznika | 2025r. 2024r. 2023r. bezpieczny
., . | Sredni stan naleznoéci x 365 dni stabilny lub
Sptyw naleznosci Przychody netto ze sprzedazy 18 22 23 malejacy
Sptata Zob9W1qzan Sredni stan zobowigzan X 365 drll 8,29 16 15 stabilny
Z dostaw 1 ustug Przychody netto ze sprzedazy




Z przedstawionego zestawienia wynika, ze w 2025r. wskaznik rotacji naleznos$ci spadt o 4 dni a
zobowigzan w Spotce 0 7 dni w stosunku do lat ubiegtych. Oznacza to, ze szybciej sptywajg naleznosci
do Spotki jak i ze Spotka sptaca swoje zobowigzania terminowo i szybciej niz w latach poprzednich.
Wskazniki te sg uwazane za oczekiwane i bezpieczne.

Reasumujac mozna stwierdzi¢, ze Spotka jest dochodowa a jej sytuacja finansowa stabilna.
Dowodzg tego zarowno wynik finansowy wypracowany na koniec 2025r. jak i wskazniki charakteryzujace
jej kondycj¢ finansowg. Spotka jest dochodowa, na biezgco reguluje swoje zobowigzania, a jej majatek jest
rentowny i zadbany. Wptywa to korzystnie na funkcjonowanie i rozw6j Spoiki, a takze dobrze rokuje na
przysztosé. Swiadczy to tez dobrze o wszystkich organach Spoiki, ktore whasciwie wypelniaja powierzone
im zadania, przyczyniajac si¢ tym samym do dalszego, pomyslnego, rozwoju Spotki. Nadmieni¢ tu warto,
ze TBS sp. z o. o. w Bartoszycach jest Spotka ,,non-profit”, czyli nic nastawiong na zysk i ze nie
korzysta z zadnych ulg czy preferencji ze strony Gminy Miejskiej Bartoszyce w zakresie swoich
zobowigzan platniczych - w 2025r. samego podatku od nieruchomosci Spotka zaptacita Gminie Miejskiej
Bartoszyce 32 799,00 zi.

W 2025r., jak i w latach poprzednich, starania Zarzadu ukierunkowane byly na optymalne
wykorzystanie mozliwoséci i zasobow Spotki, z zachowaniem troski o bezpieczenstwo 1 komfort
Najemcow oraz o wlasciwy stan techniczny zasoboéw. W efekcie tych dziatan kondycja finansowa Spotki
jest dobra, nie ma zagrozenia dla dalszej jej dziatalnosci i posiada ona potencjat do dalszego rozwoju.

7.3 Przewidywana sytuacja finansowa.

Zdaniem Zarzadu kontynuowanie dziatalnosci Spotki w 2026r. i pdzniejszych latach nie powinno
by¢ zagrozone a jej kondycja finansowa, mimo wielu niesprzyjajacych okolicznosci takich jak min.
utrzymujgcy si¢ relatywnie wysoki poziom kosztow eksploatacji zasobow, kosztéw sptaty zadtuzenia czy
utrzymania zasobow we wilasciwym stanie, nie powinna si¢ pogarszac¢. Dzisiaj trudno przewidywac co
nas czeka w przysztosci, ale zdaniem Zarzadu przychody Spoétki powinny rosngé co najmniej tak szybko
jak koszty jej dziatalno$ci i Zarzad deklaruje, ze dotozy wszelkich staran aby tak byto.

Przychody Spétki w 2026r., mimo utrzymujacych si¢ wielu niekorzystnych uwarunkowan
zewnetrznych, powinny utrzymywac si¢ na oczekiwanym przez Zarzad i nie nizszym niz w 2025r.
poziomie. Zarzad liczy, ze w 2026r. sytuacja w tym zakresie si¢ zbytnio nie zmieni i czynsze dalej beda
splywa¢ w miarg terminowo a zasoby mieszkaniowe beda wykorzystane w 100% (nie bedzie pustostanow).
Troch¢ gorzej moze by¢ z wynajmem lokali uzytkowych w biurowcu Spoétki przy ul. Bema 40 w
Bartoszycach, bo popyt na nie spadt i sg pustostany (w lutym 2026r. udato si¢ jednak Zarzadowi wynajac
dodatkowo 2 wolne lokale uzytkowe). Trudno przewidzie¢ co bedzie dalej, gdyz duzo zalezy od tempa
rozwoju sytuacji gospodarczej w kraju przektadajgcej si¢ na popyt na ustugi i inne dobra a takze od
sytuacji migdzynarodowej, ktora min. ma wptyw na ceny surowcoéw, ceny nosnikow energii czy wartos$¢
polskiej waluty. Ostatnimi czasy, wigkszo$¢ cen no$nikow energii, mimo spadku inflacji utrzymuje si¢
jednak na dos¢ wysokim poziomie co przektada si¢ na wysokie ceny materiatow czy ustug. To z kolei
skutkuje wyzszymi kosztami dziatalnosci Spotki i wyzszymi kosztami najmu mieszkan czy lokali
uzytkowych. Dochodza tez sygnaly o pogarszajacej si¢ sytuacji na rynku pracy (np. 0 zwolnieniach
pracownikow min. w branzy meblarskiej). A t0 moze pogorszy¢ sytuacje finansowa najemcow lokali
Spotki a tym samymi moze powodowaé problemy z wptywami z czynszow najmu. Dopoki sytuacja w
tym zakresie si¢ nie poprawi i Spotka jest dochodowa, to raczej nie przewiduje si¢ podwyzki czynszow
rekompensujacej wyzsze koszty dziatalnosci Spotki, bo pogorszyloby to dodatkowo kondycje finansowa
najemcow. A w trudnej sytuacji finansowej wigkszos¢ najemcow w pierwszej kolejnosci bedzie optacac
koszty ,,zZycia” a potem czynsze, co przetozy si¢ na opdznienia w placeniu czynszow czy zmniejszony
strumien przychodow Spotki z najmu. W skrajnych przypadkach mogloby dochodzi¢ do wypowiadaniem
umow najmu a nawet do powstawania pustostanéow. Na razie wigc nie przewiduje si¢ podwyzek czynszow,
ale i spadku przychodéw z najmu, bo w ramach rekompensaty z tytulu wzrostu cen energii, gazu, paliw itp.
i przeciwdzialania ubostwu obywateli rzad utrzymuje oraz nowelizuje ro6znego rodzaju programy
pomocowe takie jak np. doptaty do czynszow czy wzrost ,,500+” do ,,800+”. Dzieki nim ludzie mogg W
miar¢ godnie zy¢ i optaca¢ czynsz. Programy te, ze wzgledu na wybory parlamentarne w 2027r., beda
raczej rozszerzane niz redukowane. Przewidywania, co do tempa rozwoju polskiej gospodarki sg tez w



miar¢ optymistyczne i nie przewiduja recesji. Zainteresowanie wynajmem lokali mieszkalnych w Spoétce
nie maleje, wiec ryzyko powstania pustostanow jest niewielkie. Zatem Zarzad liczy, ze predzej czy pdzniej
nastgpi poprawa sytuacji gospodarczej i zasobnosci obywateli, co korzystnie wptynie na najem zaréwno
lokali mieszkalnych jak i uzytkowych w Spotce, zwigkszajgc tym samym strumien jej przychodow. Dzis,
z ww. wzgledow, Zarzad nie moze zbytnio zwigksza¢ stawek czynszow, szczegolnie za lokale uzytkowe.
Jest bowiem duza konkurencja w tym zakresie i nic wskazanym jest zrazanie dotychczasowych najemcow
ryzykujac powstanie kolejnych pustostanéw. Zgodnie z umowami najmu lokali uzytkowych, Spotka moze
jedynie co roku waloryzowaé czynsze za lokale uzytkowe o wskaznik inflacji w poprzednim roku podany
przez Prezesa GUS w lutym danego roku. Dlatego tez obecnie nie przewiduje podwyzki czynszéw. Gdyby
jednak sytuacja w tym zakresie si¢ zmienita to Zarzad bedzie reagowal i w razie koniecznosci rozwazy
podwyzke czynszoéw zarowno W zasobach mieszkaniowych jak i lokali uzytkowych o ok. 1,50 z/m? + 2,00
zt/m?.

Reasumujac, zdaniem Zarzadu, przychody Spétki w 2026r. nie powinny by¢ nizsze niz 2025r.
(w przeciwnym wypadku Zarzad bedzie natychmiast odpowiednio reagowal) a moze nawet i wyzsze jak
si¢ sytuacja poprawi.

Koszty dzialalnosci Spétki w 2026r. najprawdopodobniej tez wzrosng. Inflacja cho¢ niewielka,
ale jest, wzrasta minimalne wynagrodzenie, sg zawirowania na rynkach surowcowych, wchodzg nowe
optaty klimatyczne itp. a zatem najprawdopodobniej wzrosng ceny ustug i materiatlow. To niestety
przetozy si¢ na wyzsze koszty funkcjonowania Spotki. bo jej zasoby materialne sg coraz starsze
1 wymagaja coraz wigkszych naktadow. Zwigkszg si¢ zwlaszcza koszty eksploatacji zasobow takie jak np.
koszty konserwacji, remontow, utrzymania czystosci, koszty mediow, ubezpieczen, przegladow
technicznych czy innych ustug.

Na koszt dziatalno$ci Spotki w 2026r. znaczacy wplyw beda mialy tez utrzymujace si¢ na
relatywnie wysokim poziomie koszty finansowe wynikajace ze wzrostu oprocentowania sptacanych przez
Spotke kredytow (w 2021r. oprocentowanie kredytow wynosito 0,21%, w 2023r. juz 6,93% a obecnie
wynosi ok. 3,90 %).

Wynagrodzenie osoéb pracujacych w Spoéice, (za wyjatkiem wynagrodzenia Prezesa, ktore jest
zamrozone na poziomie 2017r.) jest z kolei powiazane z ptaca minimalng czy $rednim wynagrodzeniem
miesiecznym w gospodarce narodowej oraz obcigzane jest coraz to nowymi regulacjami (patrz np. sktadka
zdrowotna). A skoro tak, to koszty z tytulu wynagrodzen w Spolce muszg tez wzrastaé, bo z roku na
rok rosnie zarOwno przecigtne mMmiesigczne wynagrodzenie jak i ptaca minimalna. Wzrost funduszu
wynagrodzen nie dotyczy tylko Spoétki, a takze wszystkich innych podmiotéw gospodarczych
zatrudniajacych pracownikéw, wige koszty remontow i innych ustug obcych beda takze rosty. Zatem
koszty dziatalnosci Spotki w 2026r. bgda wyzsze.

Zdaniem Zarzadu, przewidywana sytuacja finansowa Spotki w 2026r. nie wskazuje na zagrozenie
kontynuacji jej dziatalnosci. Przychody Spotki powinny si¢ utrzymywac na co najmniej dotychczasowym
poziomie a moze i nawet rosngé, co powinno niwelowaé ww. przewidywany wzrost kosztow jej
dziatalnosci. Polityka rzadu i naptyw funduszy unijnych powinny sprzyjaé poprawie koniunktury
gospodarczej i zasobno$ci obywateli, co takze wplynie korzystnie na kondycje Spotki. Jezeli do tego
dodamy starania Zarzadu ukierunkowane (tak jak do tej pory) na minimalizacj¢ kosztow i optymalizacje
przychodéw to mozna z nadziejg patrze¢ w przysztos¢. Duzo zalezy jednak od dalszego rozwoju sytuacji
w otoczeniu zewngtrznym, niezaleznym od Spotki, o ktérym byla wczesniej] mowa. Miejmy nadzieje, ze
sprawy potoczg si¢ we wlasciwym kierunku, zgodnie z oczekiwaniami Zarzadu, wi¢c dalszy pomysiny,
rozwo0j Spoiki nie powinien by¢ zagrozony.



8. Perspektywy dalszego rozwoju

8.1 Budownictwo mieszkaniowe — zagrozenia i Szanse.

Zgodnie z ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego i Aktem Zalozycielskim Spotki gtownym przedmiotem dziatalno$ci TBS sp. z o. o.
w Bartoszycach jest budowanie doméw mieszkalnych w oparciu o preferencyjne kredyty z BGK i ich
eksploatacja na zasadach najmu. Spotka starala si¢ wiec robi¢ wszystko, aby moc realizowaé te zadania 1
dalej to robi, czego przykladem jest wybudowanie w 2018r. na dzialce nr 422 przy ul. Struga w
Bartoszycach 24-rodzinnego budynku mieszkalnego (16 mieszkan 2-pokojowych o pow. ok. 45m? + 8
mieszkan 1-pokojowych o pow. ok. 33m? ). Spdtka ma jeszcze mozliwosci w zakresie budowania doméow
mieszkalnych, gdyz posiada dziatke¢ budowlang nr 421 przy ul. Struga w Bartoszycach wraz z projektem
takiego samego, 24-rodzinnego, budynku i wymaganym pozwoleniem na budowe. Z obserwacji Zarzadu
wynika, ze popyt na mieszkania na wynajem ,,na zasadach ths”, jest caty czas spory, ale przeszkoda w
realizacji inwestycji mieszkaniowych w Spolce sg w ostatnim czasie wysokie koszty budowy i wysokie
koszty kredytu. Spotka jednak caly czas podejmuje proby realizacji planowanej inwestycji. Przyktadem
moze tu by¢ rok 2022r. kiedy to Spotka uzyskata finansowanie zwrotne z BGK w kwocie 1 545 000,00 zt,
a Gmina Miejska Bartoszyce dostata 498 000,00 zt wsparcia z Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa i podpisata stosowng umowe¢ z BGK na dodatkowe wsparcie kwota 1 346 107,12 zt z tzw.
Funduszu Doptat planowanej ww. inwestycji mieszkaniowej na dzialce nr 421 przy ul. Struga w
Bartoszycach. Dopetnieniem finansowania tej inwestycji miaty by¢ partycypacje przysztych najemcow (do
30%) i wktad wiasny TBS Sp. z 0. 0. w Bartoszycach. Niestety przeszkoda w realizacji tej inwestycji
okazaty si¢ zbyt wysokie koszty budowy co pokazat przeprowadzony w sierpniu 2022r. przetarg, w ktérym
zaoferowano o ponad 2 min. zt wyzszg ceng¢ niz przewidywal Zarzad (koszt budowy wyniostby prawie 8
mln. zt., czyli za wybudowanie 1 m? mieszkania prawie 8 tys. zt). Przekraczato to mozliwo$ci finansowe
zaro6wno Spolki jak i przysztych Najemcow tym bardziej, ze kredyty ,,podrozaty” przez co wzrosty tez
wymagania bankow, skutkiem czego spadta zdolno$¢ kredytowa potencjalnych Najemcow. Przy tych
kosztach budowy 30% partycypacja na mieszkanie 2-pokojowe ok. 45m?, ktorg musiatby wplacié
przyszty, niezamozny, Najemca wynositaby ponad 108 tys. zt. a w zbudowanym w 2018r., identycznym,
budynku przy ul. Struga 12F wyniosta ona raptem 32 tys. zi.. Przetarg wigec uniewazniono. Zarzad
profilaktycznie przedtuzyt w BGK wazno$¢ decyzji kredytowej do 31.07.2023r. liczac, ze do tego czasu
koszty w budownictwie spadng do poziomu mozliwego do zaakceptowania zarowno przez Spotke jak
i przysztych (z mocy ustawy) niezamoznych Partycypantow / Najemcow. Eksperci przewidywali bowiem
spadek zamdéwien w branzy budowlanej a to najczesciej skutkuje spadkiem cen. Niestety tak si¢ nie stato
czego dowodem jest min. utrzymujacy si¢ na relatywnie wysokim poziomie wskaznik odtworzeniowy
1 m? mieszkania w naszym wojewodztwie (6 819,00 zt/m?w 2025r.).

Skoro, ze wzgledu na zbyt wysokie koszty budowy, nie mozna aktualnie zrealizowaé planowanej
inwestycji na ,,zasadach tbs”, to Zarzad Spotki, w porozumieniu z Gming Miejska Bartoszyce, planuja
zrealizowac¢ ja w ramach rzadowego programu wsparcia budownictwa komunalnego, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 8 grudnia 2006r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych (Dz. U.
2024, poz.304 z p6zn.zm.). W ramach tego programu, w oparciu o stosowng umowe z TBS Sp. z 0. 0. w
Bartoszycach, Gmina moze pozyska¢ do 85% bezzwrotnego wsparcia finansowego kosztow
kwalifikowanych tej inwestycji z Funduszu Doptat przy BGK a reszt¢ pokryja solidarnie Gmina i Spotka.
Spotka, jako inwestor, zrealizuje inwestycje a Gmina, jako beneficjent wsparcia, w znacznej czeSci ja
sfinansuje a nastepnie wynajmuje wszystkie 24 wybudowane mieszkania wskazanym przez Gming
Najemcom. Tak wysokie wsparcie finansowe, nawet przy wysokich kosztach budowy, stwarza duze szanse
na realizacje przedmiotowej inwestycji i dlatego Gmina Miejska Bartoszyce ztozyta do BGK stosowny
wniosek, ktory zostat rozpatrzony pozytywnie przez bank i oczekuje na realizacje. Zarzad liczy, ze w tym,
2026r., to nastgpi i budowa ruszy.

W S$wietle powyzszego Zarzad ma nadzieje, ze w najblizsze] przyszitosci uda si¢ zrealizowaé
planowang inwestycje. A gdy to si¢ stanie to posiadany aktualnie potencjal Spotki bedzie w pehni
wykorzystany, wzrosng jej aktywa o nowe zasoby mieszkaniowe (budynek z 24 mieszkaniami) i zwigkszy
si¢ strumien przychodow Spotki z najmu. Pozwoli to tez w pelni zagospodarowaé teren osiedla
mieszkaniowego Spotki przy ul. Struga w Bartoszycach - nie bedzie juz tam, w poblizu doméw



mieszkalnych, wertepow i sktadowiska rozbiorkowych materiatéw budowlanych (za zgoda Spoéiki, na
dziatce nr 421, ZUK Bartoszyce czasami sktaduje materialy rozbioérkowe). Korzysci z tego beda mieli
wszyscy - Spotka zwigkszy swoje zasoby mieszkaniowe 1 wplywy z czynszow, Gmina Miejska
Bartoszyce (jako Wiasciciel Spotki) niskim kosztem zyska nowa, wartoSciowg nieruchomos$é a
potrzebujacy, niezbyt zamozni, mieszkancy Bartoszyc ,,otrzymaja” nowe mieszkania. Bedzie to miato
rowniez korzystny wptyw na lokalny rynek mieszkan na wynajem, bo konkurencja zawsze tak dziata.
Jak wida¢ perspektywy na dalszy rozwdj budownictwa mieszkaniowego w Spoélce sg dobre, bo
szansa na realizacj¢ kolejnej inwestycji mieszkaniowej w Spotce jest duza. Zarzad liczy, ze tak si¢ stanie.

8.2 Budynek biurowy przy ul. Bema 40 w Bartoszycach - zagrozenia i szanse.

W dziataniach inwestycyjnych priorytet ma oczywiscie budownictwo mieszkaniowe, ale w miarg
mozliwo$ci, planujemy réwniez dalsza modernizacj¢ budynku biurowego przy ul. Bema 40 w
Bartoszycach z lokalami uzytkowymi na wynajem. Jest to wazne, bo wptywy z najmu lokali uzytkowych
sg dla Spoétki dodatkowym zrodtem przychodu mogacym wesprze¢ budownictwo mieszkaniowe w Spolce.
Dlatego tez, w perspektywie kilku lat, Zarzad planuje dokona¢ termomodernizacji pozostatych $cian
zewnetrznych biurowca 1 zmodernizowaé instalacje wewngtrzne, celem obnizenia kosztow jego
eksploatacji a tym samym zwickszenia jego konkurencyjno$ci na tle innych, podobnych obiektow
w miescie. W 2026r. jednak nie jest to planowe ze wzgledu na planowang budowe budynku 24-rodzinnego
na dzialce nr 421 przy ul. Struga i trudng, mato przewidywalng sytuacja na $wiecie, mogaca skutkowac
wigkszymi kosztami dziatalnosci Spotki.

W 2026r., podobnie jak i w 2025r., gtownym zagrozeniem dla dalszej modernizacji i optymalnego

wykorzystania budynku biurowego Spotki przy ul. Bema 40 w Bartoszycach moga by¢:

1) spadek przychodow z najmu na skutek spadku popytu na lokale wynikajacego ze spadku
zasobnos$ci obywateli skutkujacych spadkiem popytu na ustugi najemcow lokali uzytkowych w
biurowcu,

2) utrzymujace si¢ Wysokie koszty eksploatacji budynku a w szczeg6lno$ci ogrzewania i energii
elektrycznej przektadajgce si¢ na wysokie, mato konkurencyjne, koszty najmu lokali,

3) brak stabilnosci przepisOw prawa,

4) polityka fiskalna rzadu,

5) konkurencja w postaci podazy duzej liczby atrakcyjnych lokali uzytkowych w miescie,

6) wysoka inflacja,

7) wzrost bezrobocia

8) zmiany geopolityczne i konflikty zbrojne na swiecie (np. trwajgca wojna Rosyjsko - Ukrainska
skutkuje zanikiem relacji handlowych z Obwodem Kaliningradzkim czy konflikt w Iranie).

W 2026r., oprécz Ww. zagrozen jakie niesie najblizsza przysztos¢ to sa 1 szanse na pomysing,
optacalng, eksploatacj¢ biurowca Spoitki przy ul. Bema 40 w Bartoszycach takie jak:

1) bliskie sagsiedztwo z duzym centrum handlowym, osiedlem mieszkaniowym i hurtownia

budowlana,

2) wspotpraca z Gming Miejskg Bartoszyce (punkt opieki nad dzie¢mi do 3 lat, biblioteka),

3) dobra lokalizacja budynku przy ruchliwej, migdzynarodowe;j, drodze,

4) poprawiajacy si¢ standard biurowca,

5) konkurencyjne ceny za wynajem,

6) uwolnienie srodkow europejskich z KPO stymulujacych rozwoj gospodarczy,

7) planowane zawieszenie broni pomi¢dzy Ukraing a Rosja znoszace sankcje natozone na Rosje.

Jak wida¢ sg zagrozenia dla lepszego wykorzystania biurowca 1 jego dalszej modernizacji, ale sg
I szanse. Szanse pozwalaja przypuszczaé, ze mimo wszystko zwigkszy si¢ strumien przychodow z najmu
a wieksze przychody to szansa na dalszg modernizacj¢ budynku, a tym samym na poprawg jego standardu,
atrakcyjnosci 1 konkurencyjnosci. Zarzad liczy, ze mimo zagrozen przewaza szanse i Spolka jeszcze
efektywniej bedzie wykorzystywac¢ biurowiec przy ul. Bema 40 w Bartoszycach, a tym samym zwigkszy
korzys$ci wynikajace z jego posiadania.
9. Podsumowanie.




Celem nadrzednym wszystkich dziatan Zarzadu TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach w 2025r. byto
dobro Spoftki i realizacja jej celow statutowych. Chociaz funkcjonowanie Spotki w znacznym stopniu
zalezy od uwarunkowan zewngtrznych a te ostatnimi laty nie sprzyjaty jej rozwojowi, to dzigki dobrej
wspolpracy z Burmistrzem Miasta Bartoszyce, Radg Nadzorczg Spotki 1 wilasciwemu zarzagdzaniu udaje
si¢ Spélce osigga¢ zamierzone efekty dziatalno$ci. Zrobiono wiele, ale dalszy zakres dziatan Zarzadu w
znacznym stopniu wynika z mozliwosci finansowych Spotki. Dlatego tez tak waznym dla Zarzadu byla
i jest optymalizacja jej przychodow oraz minimalizacja kosztow, ale potgczona z troskg o wilasciwy stan
posiadanych zasobow. W roku 2025r. Zarzad staral si¢ uwaznie i roztropnie kierowac biezaca
dziatalnos$cig Spotki. Zarzgdowi zalezalo bowiem na zachowaniu dobrej kondycji finansowej Spotki i jej
wiarygodno$¢ oraz zachowaniu mozliwosci dalszego jej rozwoju. Nie byto to tatwe, gdyz Spotka nie ma
zbyt duzych mozliwos$ci, szczegdlnie w zakresie zwigkszania przychodow a nawet ograniczania kosztow
dziatalnosci. Udato si¢ jednak to zrealizowaé - zasoby Spoéiki sa zadbane, Spotka jest dochodowa i ma
perspektywy rozwojowe (palny inwestycyjne). Troska Zarzadu o0 dobrg kondycje finansowa Spoitki i jej
dalszy, pomyslny, rozwoj nie przestaniata mu jednak najwazniejszego, czyli troski 0 bezpieczenstwo
i dobro Najemcow, gdyz dla Najemcow utworzono te Spotke i to dzigki nim moze ona funkcjonowac.

Stan zasobow Spotki jest dobry, chociaz z roku na rok sg one coraz starsze i wymagajg coraz
wickszych naktadow. Zasoby te sg na biezgco monitorowane, w miar¢ potrzeby remontowane Czy
modernizowane i co najmniej raz w roku, zgodnie z prawem budowlanym, kontrolowane przez
uprawnione do tego osoby. Wymagane lub nakazane prace konserwatorskie sg wykonywane, a wykryte
usterki usuwane. Dzigki temu majatek materialny Spotki jest zadbany, bezpieczny w uzytkowaniu i nie
traci zbytnio na wartosci.

Spotka caty czas zachowuje tez —mozliwosci dalszego rozwoju. Planowana jest bowiem,
w porozumieniu z Gming Miejskg Bartoszyce, budowa 24 - rodzinnego budynku na dz. nr 421 przy
ul. Struga w Bartoszycach. Stosowny wniosek o wsparcie finansowe tej inwestycji ztozono w BGK, zostat
on pozytywnie rozpatrzony i zgodnie z deklaracja banku bedzie w 2026r. zrealizowany a zatem i budowa
budynku powinna ruszy¢ w 2026r.

Dokumentacja zdarzen gospodarczych w Spotce tez nie budzi zastrzezen, a dzialania Zarzadu sg
zgodne z prawem, co potwierdzily liczne kontrole biegtych rewidentéw czy monitoring BGK.

Zaciagnigte na budowe wynajmowanych przez Spotke mieszkan kredyty, mimo utrzymujacego si¢
wysokiego kosztu ich obstugi, byly i sg sptacane terminowo, wigc zadtuzenie Spotki z ich tytutu z roku na
rok maleje.

W $wietle powyzszego stwierdzenie, ze dziatalno$¢ Zarzadu Spoétki w 2025r. byta wiasciwa
| przyczynita si¢ do dalszego, pomyslnego jej rozwoju jest uzasadnione. Spotka jest bowiem dochodowa,
realizuje swoje cele statutowe, majatek ma zadbany, planuje kolejne inwestycje mieszkaniowe a jej dalsza
dziatalno$¢ nie jest zagrozona. Chociaz problemy byly, sa 1 beda to mozna optymistycznie patrze¢ W
przyszto$¢, gdyz kondycja Spoitki jest dobra i ma dalsze plany rozwojowe. Tak jak w 2025r. tak 1 w
2026r. Zarzad dotozy wszelkich staran, by optymalnie wykorzysta¢ potencjat Spotki i mozliwosci
wynikajace z jej funkcjonowania.

Bartoszyce, dnia 30 kwietnia 2026r.
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