Bartoszyce 17.04.2012r.

SRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI ZARZADU
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego sp. z 0. 0. w Bartoszycach
za okres od 1 stycznia 2011r. do 31 grudnia 2011r.

Zarzad TBS sp. z 0. o w Bartoszycach realizowal swoje zadania zgodnie z Uchwatg Rady Miasta
nr 131/18/2000 z dnia 29 marca 2000r. powotujaca Spotke do zycia oraz w oparciu o zapisy zawarte w
Akcie Zatozycielskim i odpowiednich przepisach prawa. We wszystkich dziataniach zarzad kierowat si¢
dobrem Spoéiki a dziatania te uzyskiwatly pelng aprobate Rady Nadzorczej i Burmistrza Miasta Bartoszyce
jako reprezentanta wtasciciela - Gminy Miejskiej Bartoszyce.

1. Organy Spolki

1) Zgromadzenie Wspolnikow.
Funkcje Zgromadzenia Wspdlnikoéw dla TBS sp. z o. 0. w Bartoszycach, jako 1-osobowej
Spotki Gminy Miejskiej Bartoszyce, sprawuje Burmistrz Miasta Bartoszyce.
2) Rada Nadzorcza.
W sktad 3- osobowej Rady Nadzorczej w 2011r. wchodzili :
Arkadiusz Pietraszko - przewodniczacy RN,
Zbigniew Ciechomski - wiceprzewodniczacy RN,

Jacek Reut - sekretarz RN (do 28.02.2011r.),
Marek Kierzkowski - sekretarz RN (od 01.05.2011r.).
3) Zarzgd Spotki.

Zarzad Spokki jest 1 —osobowy. Prezesem Zarzadu od 02.05.2008r. jest Panieczko Zbigniew.

2. Kapital zakladowy

2.1 Wysokos¢ kapitalu zakladowego.

Wysokos¢ kapitatu zaktadowego (udziatowego) wynosi 4.280.000,00 zt i dzieli si¢ na 4.280
rownych udziatow po 1.000,00 zt kazdy.

Na kapitat ten sktada si¢ :

- 3.181 udzialéw o wartosci 1000 zt kazdy, pokrytych wkladem pieni¢znym
a) 150 udziatow - akt notarialny REP. A nr 1800/2000 z 27.06.2000r. 150.000,00 zt
b) 150 udziatéow - 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 udziatow - akt notarialny REP. A nr 1268/2011 z 10.05.2011r. 1010 000,00 zt
e) 1.661 udziatow -akt notarialny REP. A nr 3363/2011 z 21.11.2011r. 1 661 000,00 zt

- 1.099 udzialéw o wartosci 1000 zt kazdy wniesionych aportem :
a) dziatka nr 42/7 zabudowana budynkiem biurowym przy ul. Bema 40 667.000,00 zt w tym
- warto$¢ budynku 623.000,00 zt,
- warto$¢ dziatki ~ 44.000,00 zt,
akt notarialny REP. A nr 2735/2000 z dnia 01.09.2000r.

b) dziatka budowlana nr 4/12 przy ul. Struga 48.000,00 zt
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.



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), 81.000.00 zt
akt notarialny REP. A nr 4768/2008 z dnia 04.09.2008r

4.280.000,00 zt

Razem kapital zakladowy
Wiascicielem 100% udziatéw w kapitale zaktadowym jest Gmina Miejska Bartoszyce.
2.2 Zmiany w kapitale zakladowym w 2011r.

W zwigzku z budowg budynku wielorodzinnego przy ul. Wolskiego 5 w Bartoszycach i wktadem
finansowym Gminy Miejskiej Bartoszyce w tg inwestycj¢ W 2011r. nastgpito 2-krotne podwyzszenie
kapitatu zaktadowego TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach :

1) dnia 22.04.201 1r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach
podje¢to uchwale nr 4/04/2011 podwyzszajaca kapital zaktadowy Spotki z kwoty 1.609.000zt
do kwoty 2.619.0000z1 tj. 0 1.010.000zt, poprzez utworzenie 1.010 nowych udziatow o wartosci
1.000zt kazdy, ktore obje¢ta Gmina Miejska Bartoszyce ( akt notarialny REP. A nr 1268/2011 z
dnia 10.05.2011r. - Oswiadczenie o Objeciu Udziatow),

2) dnia 17.11.2011r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach
podjeto uchwate nr 1/11/2011 podwyzszajaca kapitat zaktadowy Spotki z kwoty 2.619.000zt
do kwoty 4.280.000z1 tj. 0 1.661.000zt poprzez utworzenie 1.661 nowych udzialow o wartosci
1.000zt kazdy, ktore objeta Gmina Miejska Bartoszyce ( akt notarialny REP. A nr 3363/2011
z dnia 21.1.2011r. — Oswiadczenie o Objeciu Udziatow).

3. Zasob nieruchomosci

Na koniec 2011 roku w TBS sp. z 0. o. w Bartoszycach posiadata w swych zasobach :

— budynek biurowy przy ul. Bema 40 o pow. uzytkowej 1.141,73m?, wybudowany w 1983r. na dzialtce
nr 42/7 o pow. 1.376m?,

— budynek 32-rodzinny przy ul. Struga 12D, o pow. uzytkowej mieszkan 1.388,80m?, wybudowany w
2003r. na dziatce nr 4/12 o pow. 2.344m?,

— budynek 24 -rodzinny przy ul. Struga 12C, o pow. uzytkowej mieszkan 1003,20m?,wybudowany w
2008r. na dziatce nr 4/14 o pow. 1.447m? ,

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

— budynek 27-rodzinny przy ul. Wolskiego 5 o pow. mieszkan 1.138,20m?, wybudowany w 2011r.
na dzialce nr 72 o pow. 2.500m?,

— dzialki pod budowe przy ul. Struga nr 421 o pow. 1.328m? i nr 422 o pow. 1.143m?,

Ponadto Spotka w swych zasobach posiada jeszcze plac zabaw ( urzadzenia + ogrodzenie) przy ul. Struga,
ale znajduje si¢ on na dziatce nr 420 nalezacej do Gminy Miejskiej Bartoszyce. Dziatkg tg TBS sp. z 0. 0.
w Bartoszycach dysponuje w oparciu o umowe uzyczenia.

Wartos¢ w/w zasobéw w aktywach Spotki wynosi odpowiednio :
- 10.034.927,70 zt = budynki i obiekty inzynierii ladowej,

- 395.000,00 zt = grunty

- 17.099,66 zt = plac zabaw.

Laczna warto$¢ rzeczowych aktywow trwatych w Spoétce na koniec 201 1t. wynosita 10.539.020,24z1.



4. Zatrudnienie

W 2011r. TBSsp.z 0. o. w Bartoszycach zatrudniata :

1) na zasadach umowy o prace 2 0soby ;
- Panieczko Zbigniew jako Prezes Zarzadu,
- Lagodzki Waldemar jako gospodarz domow przy ul. Struga w Bartoszycach ( zatrudniony od
05.09.2011r. w oparciu cz¢sciowa refundacje kosztow jego zatrudnienia z Powiat. Urzedu Pracy),

2) na zasadzie umowy o dzieto 1 osobg - Pani Anna Kiszto do obstugi rachunkowo-ksi¢gowej Spotki,

3) na zasadzie stazu 1 osobe - Pani Anna Zaroda od dnia 01.04.2011r. do dnia 30.09.2011r. odbyta staz
na stanowisku pracownika biurowo-ksiegowego. TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach zorganizowata staz
dla 1- bezrobotnego skierowanego przez Powiatowy Urzad Pracy w Bartoszycach, bez nawigzywania
stosunku pracy i na koszt Powiatowego Urzedu Pracy.

5. Uslugi Sswiadczone w oparciu 0 umowy stale

TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach ma zawarte umowy na czas nieokreslony (z mozliwos$cig
rozwigzania z zachowaniem przewidzianego w umowach okresu wypowiedzenia ) na ustugi :

1) sprzatania nieruchomosci :

- w budynku biurowym przy ul. Bema 40 firma Ustugi Komunalne STAL-GAZ Anna Makarewicz -Jo¢

za kwote 854zt brutto/m-c,

- w budynkach wielorodzinnych przy ul. Struga najpierw firma Ustugi Stolarsko-Budowlane Feliks Pgcak
(0d 01.01.2011r. do 30.04.2011r.) za kwote 1.400 zt brutto/m-c, ale robita to zle i rozwigzano z nig
umowe a nast¢pnie Waldemar Lagocki (w okresie probnym od maja do wrzesnia 2011r. na zasadzie
umowy zlecenia a od wrzesnia 2011r. na umowe o prace na czas okreslony za 1.386zt. brutto/m-c),

2) ,,INTRASOFT” s.c. obsluge informatyczna za 73,80zt. brutto/m-c,

3) Wodociggowo - Cieptownicza spdtka z o. o.,,COWIK” w Bartoszycach w zakresie dostaw wody 1
odbierania $ciekow we wszystkich budynkach oraz dostaw energii cieplnej do budynku biurowego
przy ul. Bema 40 w Bartoszycach.

P.s.

W budynkach wielorodzinnych przy ul. Struga 12C i 12E ,,COWIK” sp. z 0. o w Bartoszycach
podpisata indywidualne umowy na dostawe wody i odbior sciekow bezposrednio z kazdym z najemcoOw
(bo wodomierze lokali mieszkalnych sa tu na klatkach schodowych ), natomiast w budynku
wielorodzinnym przy ul. Struga 12D (wodomierze w mieszkaniach) i w biurowcu przy ul. Bema 40,
odczytuje jedynie wodomierze glowne i na tej podstawie obcigza TBS sp. z 0. o. w Bartoszycach a
reszta, czyli odczyty licznikow najemcow, ich rozliczanie i $cigganie naleznosci nalezg do zarzadu
Towarzystwa.

4) ,BARTKO” sp. z 0. 0. w Bartoszycach w zakresie wywozu odpadow statych ($mieci), zarowno z
zasobow mieszkaniowych przy ul. Struga jak i budynku biurowego przy ul. Bema 40 w Bartoszycach,

5) ,,ENERGA — Obrot” S.A. z Gdanska jako dostawca energii elektrycznej do wszystkich budynkow,

6) ,,Pomorska Spotka Gazownictwa” sp. z 0. o. Oddziat Zaktad Gazowniczy w Olsztynie jako dostawca
gazu do budynkow mieszkalnych.
P.s.
W budynkach wielorodzinnych przy ul. Struga w Bartoszycach wszystkie lokale mieszkalne
wyposazone s3 w samodzielne zrodta podgrzewania wody uzytkowej i centralnego ogrzewania (tzw.
2 - funkcyjne piecyki gazowe) i to najemcy majg podpisane bezposrednie umowy z dostawcg gazu.



Natomiast nowo wybudowany budynek przy ul. Wolskiego 5 posiada w piwnicy wtasng kottownie
gazowa, ktora ogrzewa wszystkie lokale mieszkalne w budynku i podgrzewa wod¢ uzytkowa. Z tego
wzgledu lokale te zamiast piecykow gazowych maja zamontowane jedynie cieplomierze do rozliczania
kosztéw ogrzewania i wodomierze cieptej wody i zimnej .

Budynek biurowy przy ul. Bema 40 ogrzewany jest przez energie cieplng dostarczang przez
Wodociggowo-Cieptownicza spotke z o. o. ,,COWIK” w Bartoszycach a zrodtem cieptej wody
uzytkowej sa zamontowane w tazienkach przeplywowe podgrzewacze wody.

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

6.1 Badanie sprawozdania finansowego TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach za 2010r.

W miesigcu kwietniu 2011r. przeprowadzono (jak co roku) badanie sprawozdania finansowego
TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach za rok 2010. Badanie przeprowadzito Biuro Bieglych rewidentow
»DORADCA” sp. z 0. 0. z Suwatk za kwotg 4.920zt brutto. Biuro to zostalo wybrane przez Rade
Nadzorcza Spotki z posrod 11 nadestanych ofert.

W Raporcie i Opinii Niezaleznego Bieglego Rewidenta z badania stwierdzono, ze :

1) ,sprawozdanie z dziatalnosci Spotki jest kompletne w rozumieniu art.49 ust2 ustawy o
rachunkowosci a zawarte w nim informacje pochodzace ze zbadanego sprawozdania finansowego
s3 z nim zgodne™ ,

2) ,,przeprowadzone badanie nie wykazato uchybien w sposobie prowadzenia ksigg rachunkowych.
Ksiegi uznaje si¢ za prowadzone rzetelnie, bezbtednie, sprawdzalnie i w sposob ciagly”,

3) ,,oceniajgc ogbdlnie badany podmiot nalezy stwierdzi¢, ze wyniki badania oraz wyliczone wskazniki
ekonomiczne wskazuja, ze kontynuacja dzialalno$ci Spotki nie jest zagrozona”.

Po zapoznaniu si¢ z wynikami badania Sprawozdania finansowego TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach
za 2010r. Rada Nadzorcza Spotki ocenita je pozytywnie a Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow, na
posiedzeniu w dniu 02.06.2011r., zatwierdzito sprawozdanie udzielajac jednocze$nie absolutorium
zarzadowi i cztonkom Rady Nadzorcze;.

6.2 Zmiana stawek czynszu.

Zgodnie z zapisami w umowach najmu lokali uzytkowych zarzad moze corocznie podnosié stawke
Czynszu co najmniej o roczny wskaznik inflacji. I tak tez zarzad TBS sp. z o. o. w Bartoszycach uczynit
podnoszac od 1 kwietnia 2011r. stawke czynszu za lokale uzytkowe w budynku biurowym przy ul.
Bema 40 $rednio o 0,70zt/m?. Po podwyzce wysokos¢ czynszu netto wynosi od 10,00zt/m? do 15,75zt m?.
Nie podniesiono jedynie Miejskiej Bibliotece Publicznej i I1zbie Celnej (by si¢ nie wyprowadzili).

Dnia 22 kwietniu 2011r. Zgromadzenie Wspdlnikow TBS sp. z o. 0. w Bartoszycach, na wniosek
zarzadu Spoiki, podjeto uchwale o podwyzszeniu stawek czynszu za wynajem lokali mieszkalnych . W
budynku przy ul. Struga 12D podniesiono czynsz o 0,70zt/m?, w budynku przy ul. Struga 12C o 0,60zt/m?
a w budynku przy ul. Struga 12E w Bartoszycach o 0,40zt/m2. Nowe stawki czynszu wprowadzono od dnia
1 sierpnia 2011r., po zachowaniu 3 miesi¢cznego okresu wypowiedzenia dotychczasowych stawek.

Budynek : Struga 12D Struga 12C Struga 12E
Byta stawka czynszu 8,20zt/m? 8,50zt/m? 9,20zt/m?
Nowa stawka czynszu 8,90zt/m? 9,10zt/m? 9,60zt/m?

Byta to koniecznosé, bo :
- rosng koszty eksploatacji budynkéw (ubezpieczenia, podatki, przeglady, remonty, utrzymanie porzadku,
plac zabaw, itp.).
- rosng raty sptacanych kredytow, gdyz zgodnie z umowa, oprocentowanie ich Bank Gosp. Krajowego
aktualizuje wg. stopy redyskontowej weksli NBP a ta ostatnimi czasy rosnie (do 65% czynszu to kredyt).



6.3 Zmiany ustawowe zezwalajace na wykup mieszkan w TBS-ach.

Dnia 11 pazdziernika 2011r. weszta w zycie ustawa z dnia 19 sierpnia 2011r. o zmianie ustawy o0
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych zezwalajaca, pod pewnymi warunkami, na wykup mieszkan przez najemcow w TBS-ach.
Na razie nie ma duzego zainteresowania wykupem mieszkan w TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach. Moze
wynika to z warunkéw jakie naktada ustawodawca ?

Przede wszystkim :

1) musi by¢ zgoda wlasciciela - Zgromadzenia Wspolnikéw Spotki,

2) najemca musi by¢ jednocze$nie partycypantem (najemcy budynku przy ul. Struga 12D w
wiekszosci nie spetniajg tego wymogu, bo w 2003r. obowigzywaty jeszcze przepisy zakazujace
partycypantowi bycie najemcy),

3) mieszkanie musi mie¢ co najmniej 5 lat ( obecnie tylko w budynku przy ul. Struga 12D),

4) cena sprzedazy nie moze by¢ nizsza, niz warto$¢ rynkowa mieszkania i powinna uwzglednia¢
wszystkie zobowigzania przypadajace na lokal, tacznie ze splata umorzenia czesci kredytu
(tylko Struga 12D mial 10% umorzenia ) wraz ze wszystkimi kosztami jego wyodrgbnienia,

5) nadwyzke ze sprzedazy, pomniejszong o ustawowe odliczenia, TBS musi wptaci¢ do Funduszu
Doptat przy BGK.

Whioski:

- wlascicielowi nie optaca si¢ sprzedawac, bo ma dodatkowg prace z wyodrgbnieniem, powstaje mu nowa
Wspdlnota (z ktéorg musi uzgadnia¢ wszelkie sprawy dotyczace budynku) a ewentualny zysk musi
odprowadzi¢ do Funduszu Doptat,

- najemcy nie oplaca si¢ kupowaé, bo cena co najmniej rynkowa, tacznie ze splatg czgs$ci umorzenia
kredytu na budowe¢ mieszkania.

W zaistnialej sytuacji Wtasciciel TBS sp. z 0. o. nie jest zainteresowany sprzedazg mieszkan najemcom.

6.4 Przeglady techniczne.

W miesigcu kwietniu 2011r., zgodnie z wymogami Prawa budowlanego, na zlecenie Zarzadu
wykonano kontrol¢ stanu technicznego budynkoéw nalezacych do TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach :
- przeglad roczny budynku biurowego przy ul. Bema 40,
- przeglad 5-letni budynku 32 rodzinnego przy ul. Struga 12D,
- przeglad roczny budynku 24 rodzinnego przy ul. Struga 12C,
- przeglad roczny budynku przy ul. Struga 12E.

Takze w kwietniu 2011r. , na zlecenie Zarzadu, dokonano przegladu bezpieczenstwa pozarowego W
budynku biurowym przy ul. Bema 40. W ramach tego przegladu sprawdzono i doposazono obiekt w
podreczny sprzet gasniczy (kradzieze), poprawiono oznakowanie drogi i wyjscia ewakuacyjnego,
lokalizacj¢ urzadzen elektrycznych oraz sprzetu przeciw pozarowego.

6.5 Inwestycje i remonty.

Kontynuowano rozpoczgta w 2010r. budoweg budynku wielorodzinnego przy ul. Wolskiego 5 w
Bartoszycach. Przypomnijmy, ze w ramach podpisanej dnia 28.05.2010r. umowy z Gming Miejska
Bartoszyce, TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach miala wybudowaé na dzialce nr 72 przy ul. Pieni¢znego
(obecnie Wolskiego) budynek 27-rodzinny wraz z niezbedng infrastrukturg a Gmina Miejska Bartoszyce w
zamian za pokrycie kosztéw inwestycji uzyska¢ prawo do najmu wybudowanych lokali. Bylo to
konsekwencjg uzyskania finansowego wsparcia przez Gming Miejskg Bartoszyce ze $rodkow tzw.
Funduszu Doptat przy Banku Gospodarstwa Krajowego. Wykonawca tej inwestycji, wytonionym w drodze
przetargu publicznego, byto Przedsigbiorstwo Budowlane Jerzy Piworowicz 11-200 Bartoszyce ul.
Marksa 10B. Dnia 17.08.2011r., zgodnie z  Umowg 0 roboty budowlane, wykonawca zlozyt
zawiadomienie o zakonczeniu rob6t budowlanych i przystgpiono do odbioru inwestycji.



Efektem procedur odbiorowych byto wydanie dnia 16 wrzes$nia 2011r., przez Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w Bartoszycach, decyzji udzielajacej pozwolenia na uzytkowanie
budynku wielorodzinnego przy ul. Wolskiego 5 w Bartoszycach wraz z wybudowang infrastrukturg
( parking, droga dojazdowa, chodniki, o$wietlenie, plac zabaw).

Warto$¢ calej inwestycji zamkneta si¢ kwota 2.907.403,89zt. a to oznacza, ze koszt wybudowania
Im? mieszkania wyniost ok. 2.554 zt/m?. Gmina Miejska Bartoszyce przekazata w latach 2010 + 2011
TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach kwote 2.671.403,89z1, czyli kwot¢ pomniejszong o wartos¢ dziatki
(155.000zt) i projektu budowlanego (81.000zt), gdyz juz w 2008r. Gmina wniosta je aportem do Spoiki.

Przy realizacji tej inwestycji koniecznym bylo wyciecie 4 szt. drzew kolidujacych z pracami
budowlanymi. Zarzad TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach, przestrzegajac wymaganych procedur, uzyskat
stosowne pozwolenie na ich wycinkeg, pod warunkiem nasadzenia nowych , 6 drzew. Z obowiazku tego
Spotka wywigzata sie w listopadzie 201 1r. sadzgc, za posrednictwem PP-UH Szpura Kazimierz, az 15szt.
nowych drzew (7szt. przy ul Wolskiego i 8 szt. przy placu zabaw na ul. Struga w Bartoszycach).

W miesigcu czerwcu 201 1r. firma ,,NOVUM-Wyposazenie Placow Zabaw Stawomir Chmielinski”
Grom 36, 12-130 Pasym zrealizowata zamowienie na wyposazenie placu zabaw przy ul. Struga w
Bartoszycach w niezbedne urzadzenia za kwote 18.999,62zt brutto. Oferte¢ w/w firmy wybrano z posrod
wielu innych, po glebokiej analizie i zasiggnigciu opinii uzytkownikow takich placow zabaw. Byla ona
najkorzystniejsza ze wzglgdu na relacje ceny do jakosci, ilos¢ oferowanych urzadzen i pozytywne opinie
uzytkownikow. Nie bez znaczenia byt tez fakt, Ze jest to firma ,,lokalna” (nicopodal Szczytna).

W 2011r. kontynuowano remont budynku biurowego przy ul. Bema 40, gdyz jest on gtdéwnym
zrodtem przychodow Spoétce. Celem remontow bylo przeciwdziatanie degradacji budynku, obnizenie
kosztow jego eksploatacji i podniesienie standardu. Dzisiaj w Bartoszycach jest nadwyzka podazy lokali
uzytkowych nad popytem na nie i nikt nie chce juz wynajmowaé pomieszczen z niedomykajacymi sie
oknami, przeciekajacym sufitem czy psujaca si¢ instalacja elektryczng. W zwiazku z tym w 2011r.
wymieniono 72szt. najgorszych, drewnianych okien na nowe okna PCV, zrobiono nowy parking na 3
samochody przed dodatkowym wejSciem do piwnicy, zatozono czujniki ruchu w korytarzu piwnicy
(o$wietlenie) oraz wyremontowano elementy zewngtrzne budynku ( opaska i $ciany fundamentowe,
doswietla okien piwnicznych, chodniki, obudowy studzienek kanalizacyjnych, itp.). Mimo tych staran i
odpowiedniej reklamy ( lokalne radio, TV, prasa, internet, duzy szyld na budynku) nie wszystkie lokale
uzytkowe udaje si¢ wynajaé. Zazwyczaj sa 3+4 lokale wolne a wsrod najemcoéw jest spora rotacja.
Wierzymy jednak, ze wraz z modernizacjg budynku poprawi si¢ Sytuacja gospodarcza iuda si¢ wynajac
wolne dzisiaj lokale uzytkowe.

Zarzad nie koncentrowal si¢ tylko na budynku biurowym przy ul. Bema 40. Caly czas
monitorowany byt tez stan techniczny budynkow mieszkalnych przy ul. Struga w Bartoszycach. Stosujac
si¢ do zalecen po corocznych przegladach technicznych, wykonano min. dodatkowe nawiewy
wentylacyjne na klatki schodowe w budynkach przy ul. Struga 12D i 12C w Bartoszycach. Ponadto w
budynku przy ul. Struga 12D, wymieniono wodomierze w mieszkaniach w zwigzku z uptywem waznosci
ich legalizacji. Budynki przy ul. Struga sa jednak w miar¢ nowymi budynkami i nie bylo z nimi wigkszych
klopotow. Owszem zdarzaly si¢ drobne awarie typu przecieki, zawilgocenia piwnic czy uszkodzenia
orynnowania przez wiatr, ale nie byto to duzym problemem. Najwiecej drobnych usterek pojawito si¢ w
budynku przy ul. Struga 12E w Bartoszycach, ale jest on jeszcze na gwarancji 1 pojawiajace si¢ tam
przecieki, problemy z domofonem, opuszczajacymi si¢ drzwiami wejSciowymi czy odpadajacymi
ptytkami na balkonie usuwano w jej ramach.

Te 1 inne przedsiewzigcia byly konieczne ze wzgledu na przepisy prawa, troske o bezpieczenstwo
i komfort najemcow. Co prawda wptyneto to na obnizenie zysku spoiki, ale w dluzszej perspektywie jest
to dla niej korzystne.



Zestawienie wazniejszych przedsiewzieé¢ remontowo- modernizacyjnych wykonanych w 2011r. :

L.p. | Data Zakres remontu czy | Obiekt Wykonawca Warto$¢
modernizacji brutto w zl.
1 luty Moderniz. oswietlenia piwnicy | Bema 40 In. El. Andrzejewski 1.610,55
2 marzec Wykon. dodatkowego parkingu | Bema 40 ,BARTKO” B-ce 6.765,00
3 kwiecien Przeglady techn, budynkow Struga , TECHBUD” B-ce 6.054,00
4 kwiecien Przeglad techniczny Bema 40 ,TECHBUD” B-ce 1.021,00
5 maj Oznakowanie placu zabaw Struga ,REKLAMA” B-ce 487,08
6. czerwiec Wyposazenie placu zabaw Struga L,NOVUM” - Grom | 18.999,62
7 lipiec Wymiana okien ( 4szt.) Bema 40 ,, Twoje Okno” B-ce | 1.610,00
8. wrzesien Wykonanie trawnikow Struga LZUK" B-ce 3.990,00
9 pazdziernik | Wymiana okien ( 46szt.) Bema 40 ,PANEL” B-ce |21.104,34
10 | listopad Nasadzenie drzewek (15szt.) Wols.+Struga | PPUH-Szpura B-ce | 1.863,00
11 | listopad Podmuréwki $cian, doswietla Bema 40 Ustugi Bud- Bezledy | 1.888,16
12 | listopad Naprawa rynien (wichury) Bema 40 ZSTAL-GAZ” B-ce 290,65
13 | grudzien Wymiana okien ( 22szt.) Bema 40 ,PANEL” B-ce | 10.093,38
14 | grudzien Remont chodnikow 1 opaski Bema 40 ,BARTKO” B-ce | 1.845,00
RAZEM : 77.621,78

6.6 Wprowadzenie nowego regulamin rozliczania wody i odprowadzania $ciekow.

Problemem byly i s3 rozliczenia zuzycia wody na budynkach mieszkalnych wynikajace gtownie z
réznicy pomigdzy sumg wskazan wodomierzy w lokalach mieszkalnych a wskazaniami wodomierzy
gléwnych na budynkach. Réznicg t¢ zobowigzani sg pokry¢ uzytkownicy mieszkan co zawsze powoduje
ich duze niezadowolenie. Z konsultacji ze specjalistami (min. Obwodowy Urzad Miar w Olsztynie)
wynika, ze ta roznica zawsze begdzie, bo wodomierze nie sg super doktadne, gdyz dopuszczalne bledy ich
pomiaru to + 5% + 10% ! Mozna jedynie tg r6znicg¢ zminimalizowac, co tez zarzad uczynit wymieniajac
wodomierze glowne we wszystkich budynkach na nowsze liczac, ze ich wskazanie beda bardziej
korzystne dla najemcéw i Spotki. Ponadto, aby zasady rozliczania wody i odprowadzonych $ciekéw byty
jasne i czytelne dla wszystkich, zarzad TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach wprowadzit z dniem 1 lipca 2011r.
nowy Regulamin Rozliczania Wody i Odprowadzania Sciekéw w Budynkach Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0. 0. w Bartoszycach. Zapoznano z nim wszystkich najemcow i dostepny jest na stronie
internetowej Spotki: www.tbs.bartoszyce.info.pl .

6.7 Wynajecie budynku przy ul. Wolskiego 5 w Bartoszycach.

Zakonczenie budowy budynku wielorodzinnego przy ul. Wolskiego 5 w Bartoszycach byto
podstawa zawarcia dnia 6 wrzesnia 2011r. kolejnej umowy z Gming Miejska Bartoszyce , tym razem na
wynajem catego tego budynku, na okres 15 lat z mozliwoscig przedtuzenia. Obowigzujgca stawka czynszu
miesigcznego za wynajem budynku to 2zt/m? powierzchni mieszkan, czyli : 1.138,20m?* x 2,00z/m? =
2.276,40zt. Kwota ta pokrywa jedynie koszty jakie TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach ponosi z tytulu
posiadania tego budynku tzn. podatkow od nieruchomosci, ubezpieczen, przegladéw technicznych,
amortyzacji czy optaty za nadzor nad kottownig. Plusem jednak jest to, ze wzrosty aktywa TBS sp. z o. o.
w Bartoszycach (do kwoty 11.018.520,70zt) a tym samym jej zdolno$¢ kredytowa co nie jest bez
znaczenia, gdyz Spotka planuje ubiegaé si¢ o kolejne kredyty na budownictwo mieszkaniowe.

Budynek przy ul. Wolskiego 5 mimo, Ze jest wlasnoscia TBS sp. z 0. o. w Bartoszycach,
zarzadzany jest przez LOKUM sp. z o. 0. w Bartoszycach. Wynikato z 2 powodow :

1) LOKUM sp.z 0. o. zarzadza juz catym dotychczasowym zasobem komunalnym miasta i zarzad
Gminy Miejskiej Bartoszyce chcial by i tym budynkiem zarzadzata, bo majg podpisane juz
stosowne umowy,

2) zarzadzanie tym budynkiem mogloby pogorszy¢ zdolnosci kredytowa TBS sp. z 0. 0. w
Bartoszycach, bo nie zawsze czynsze za mieszkania komunalne wptywaja terminowo a zasada jest,
ze najemcy ptacg czynsz zarzadcy budynku, ktory nastgpnie przekazuje go Gminie Miejskiej
Bartoszyce.



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

6.8 Podwyzszenie kapitalu zakladowego.

W 2011r. podwyzszono kapitat zaktadowy Spoétki tacznie o 2.671.000zt, co zostalo omowione
wczesniej - W rozdz. 2.2 - Zmiany w kapitale zaktadowym. Zgodnie z § 13 Aktu Zatozycielskiego Spotki
podwyzszenie kapitatu zaktadowego do kwoty 10.000.000zt, w terminie do 31.12.2020r. nie stanowi jego
zmiany.

6.9 Zmiana liczby oczekujacych na mieszkania.

W 2011r. wplynelo kolejne 8 wnioskow od 0sob zainteresowanych wynajmem mieszkan na
zasadach TBS, co w potaczeniu z wczesniejszymi wnioskami daje na dzien 31.12.2011r. tgczng liczbe
125 0s6b oczekujacych na mieszkania. Nie zgloszono do zarzadu Spoétki zadnego przypadku rezygnacji z
oczekiwania na wynajem mieszkania, ale pewnie nie wszystkie wnioski sg aktualne.

6.10 Zmiany najemcow.

Wszystkie lokale mieszkalne w budynkach przy ul. Struga maja swoich najemcéw i nie bylo tu
duzej ich rotacji, natomiast w budynku biurowym przy ul. Bema 40 zazwyczaj sa wolne 3+4 lokale
( gtéwnie w piwnicy) a rotacja najemcow jest spora.

W 2011r. w :
1) budynkach mieszkalnych przy ul. Struga:
- nastgpita zamiana 2 partycypantow w wyniku cesji praw z umowy partycypacji,
- nastgpita zmiana najemcow 2 mieszkan, jako konsekwencja w/w zamiany partycypantow.
2) budynku biurowym przy ul. Bema 40 w Bartoszycach :
- z najmu zrezygnowaty dwie firmy (RADIO TAXI - Rasiak i EXTRA-Bujnowski),
- z jedng rozwigzano umowg najmu, ze wzglgdu na zaleglosci czynszowe ( Nauka Jazdy — Zaburko),
- jedna firma zmniejszyta o polow¢ wynajmowang pow. (CUPIX wynajmowala 2 lokale a teraz 1),
- z dwoma najemcami podpisano nowe umowy najmu ( LEGA i AN-INSTAL),

6.11 Aktualizacja strony internetowej.

TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach posiada wlasng stron¢ internetowa, www.tbs.bartoszyce.info.pl
by najemcy mieli fatwiejszy dostgp do niezbednych informacji. Tre$§¢ tej strony byla caly czas
aktualizowana przez zarzad, gdyz wiele danych w niej zawartych takich: progi dochodowe gospodarstw
domowych, wysoko$¢ przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia czy wskaznik przeliczeniowy kosztu
odtworzenia 1m? mieszkania ulegaja w ciggu roku 2 krotnym zmianom ( wiosng i jesienig oglasza je
Prezesa GUS). Podobnie jest z informacja o dodatkach mieszkaniowych z MOPS Bartoszyce, zaleznych od
najnizszej emerytury, ktorej wysokos$¢ tez si¢ zmienia. Ponadto zachodzg zmiany w regulaminach czy
aktach prawnych dotyczacych Towarzystwa jak np. uchwalenie w sierpniu 2011r. ustawy zezwalajacej na
wykup pod pewnymi warunkami mieszkan w TBS-ach przez najemcow. Wymagato to statego
monitorowania przez zarzad biezacej sytuacji i dokonywania stosownych zmian w informacjach zawartych
na w/w stronie internetowej.

6.12 Stosowanie ladu korporacyjnego.

Zgodnie z wymogami Kodeksu Spoétek Handlowych i Aktu Zalozycielskiego Spotki staly nadzor
nad dziatlaniami zarzagdu miata Rada Nadzorcza i Wtasciciel - Burmistrz Miasta Bartoszyce jako
reprezentant Gminy Miejskiej Bartoszyce. W zwigzku z tym odbywaty si¢ cykliczne posiedzenia Rady
Nadzorczej oraz Zgromadzenia Wspdlnikow, na ktérych omawiano sprawy Spotki i podejmowano
stosowne, wymagane prawem i Aktem Zatozycielskim, uchwaty.

Zarzad prowadzi Ksigege udzialow, gdzie wpisuje wszelkie zmiany w kapitale i udziatach , w tym
dane wiasciciela, warto$¢ nominalng 1 liczbg udziatow.

Zarzad w swoich dziataniach uaktualnit tez wpisy w Krajowym Rejestrem Sagdowym.


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

7. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa

7.1 Aktualna sytuacja finansowa.

Aktualna sytuacja finansowa Spo6iki jest dobra. W porownaniu z 2010r. :
- aktywa wzrosty 0 1.618.433,71zt do wartosci 11.018.520,70zt,
- przychody netto ze sprzedazy wzrosty o 29.427,49zt. do kwoty 645.900.67zt,
- koszty dziatalnosci operacyjnej wzrosty o 4.619,09zt do kwoty 484.759,07z,
- zysk do opodatkowania wzrost o 13.306,21zt do kwoty 42.766,71zt

Wzrost tacznych kosztéw dziatalnosci o 4.619,09zt. wynikat glownie ze wzrostu podatkdéw, ubezpieczen,
amortyzacji (doszedl nowy budynek) 1 kosztéw eksploatacji (zuzycie materiatow i energii, ...).

Na dzien 31.12.2011r. zadtuzenie TBS sp. z o. o. w Bartoszycach w BGK wynosito :
- 940.575,33zt dla budynku przy ul. Struga 12D ( koniec sptaty kredytu 25.02.2028r.),
- 1.439.362,71zt dla budynku przy ul. Struga 12C ( koniec sptaty kredytu 25.12.2039r.),
- 1.689.200,71zt dla budynku przy ul. Struga 12E ( koniec splaty kredytu 20.10.2038r. ).

Na dzien dzisiejszy Spoétka nie posiada zadnych innych zobowigzan kredytowych a te kredyty sptacane sg
terminowo. Nie ma tez wigkszych problemoéw ze sptywem naleznosci czynszowych. W efekcie rok 2011
TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach zamkngta zyskiem brutto 42.766,71z1 a po opodatkowaniu podatkiem
dochodowym w kwocie 6.329,00zt zysk netto wyniost 36.437,71zt

Dowodzi to trafno$ci podejmowanych przez Zarzad decyzji i wlasciwego zarzadzania Spodika.
Nadmieni¢ tu warto, ze w 2011r. TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach nie korzystala z zadnych ulg w zakresie
swoich zobowigzan ptatniczych wobec Gminy Miejskiej Bartoszyce, co miato miejsce we wczesniejszych
latach. Samego podatku od nieruchomos$ci w 201 1r. zaptacono 23.042 zt.

7.2 Przewidywana sytuacja finansowa.

Zdaniem Zarzadu TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach kontynuowanie dziatalnosci Spotki w 2012r. nie
jest zagrozone. Popyt na ustugi przez nig $wiadczone jest duzy. Nie ma pustostanow w budynkach
mieszkalnych a w budynku biurowym przy ul. Bema 40 w Bartoszycach liczba najemcéw, mimo spore;j
ostatnio rotacji, stale waha si¢ w przedziale 17+20 firm. Chgtnych do wynajmu mieszkan w TBS przybywa
a dalsze remonty i modernizacja budynku biurowego przy ul. Bema 40 powinny sprzyja¢ zachowaniu
dotychczasowego poziomu najmu lokali uzytkowych oraz wigkszemu zainteresowaniu nimi potencjalnych
najemcow. Wspolpraca z Izbg Celng uktada si¢ dobrze (wymieniono im na koszt Towarzystwa okna,
naprawiono drzwi, usuni¢to przecieki w lazience) 1 na razie brak sygnalow o ewentualnej ich
wyprowadzce.

Oznacza to, ze przychody w 2012r. powinny by¢ co najmniej na takim samym poziomie jak w
2011r., jezeli nie wyzsze, gdyz od kwietnia 2011r. obowigzuja nowe, wyzsze stawki czynszu za lokale
uzytkowe w budynku biurowym przy ul. Bema 40 a od sierpnia 2011r. wyzsze stawki czynszu za lokale
mieszkalne przy ul. Struga w Bartoszycach. Ponadto budynek biurowy przy ul. Bema 40 ze wzgledu na
swe polozenie (przy ruchliwej, migdzynarodowej drodze) zaczyna generowaé coraz wigksze, dodatkowe
wplywy z tytutu dzierzawy jego powierzchni pod reklamy. Nalezno$ci czynszowe, na dzieh dzisiejszy,
splywaja w zasadzie terminowo - zdarzaja si¢ pojedyncze przypadki opdznien, ale nie stanowi to
problemu. Przewiduje si¢ wiec, ze i w przysztosci tak bedzie. Gdyby jednak sptyw nalezno$ci
czynszowych stat si¢ problemem to mozna (W ostatecznosci) skorzysta¢ z wplaconych przez najemcow
kaucji. Kondycja finansowa TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach jest caly czas przez zarzad na biezgco
monitorowana i nie powinno by¢ klopotéw z ptynnoscia finansowa.



8. Perspektywy dalszego rozwoju

8.1 Budownictwo mieszkaniowe - szanse i zagrozenia

Zgodnie z o ustawg z dnia 26 pazdziernika 1995r. 0 niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego gtéwnym przedmiotem dziatalnosci TBS sp. z o. 0. w Bartoszycach jest budowanie
domow mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu, w oparciu o preferencyjne kredyty z
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego ( KFM). Niestety dnia 2 kwietnia 2009r. zlikwidowano instytucje¢
KFM i do tej pory nic w zamian nie proponujgc. Co prawda caty czas trwajg prace nad nowelizacja
ustawy o TBS-ach, ale na razie ( poza wprowadzeniem mozliwosci wykupu mieszkan przez najemcow)
brak efektow. Brak preferencyjnego kredytowania spotecznego budownictwa mieszkaniowego zahamowat
rozw0j TBS-6w 1 stat si¢ dla nich gtdwnym problemem. Dlatego tez przez calty 2011r. zarzad TBS sp. z
0. 0. w Bartoszycach monitorowat sytuacje w tym zakresie i analizowat mozliwosci dalszego rozwoju
budownictwa mieszkaniowego w Spoélce. Z analiz wynika, ze dzisiaj TBS-y moga budowa¢ kolejne
mieszkania tylko z wilasnych srodkow (jezeli takowe majg) lub zacigga¢ drozszy, komercyjny kredyt.
Wydaje si¢ bowiem, ze TBS-y nie mogg liczy¢ na powrot preferencyjnego kredytowania a tzw. ,,fundusze
unijne” nie przewidujg zadnego wsparcia nowego budownictwa mieszkaniowego. Jako, ze ani TBS sp. z
0. 0. w Bartoszycach ani jej Wtasciciel, nie dysponujag odpowiednimi $rodkami na budowg kolejnych
mieszkan to Spotce pozostaje jedynie zaciggnigcie kredytu komercyjnego. Ale tu pojawia si¢ kolejna
przeszkoda w postaci zapisoOw ustawowych dotyczacych TBS-6w. W $§wietle obowigzujacych przepisow
najemcami mieszkan w TBS-ach nie moga by¢ ludzie zbyt zamozni ( obowigzuja progi dochodowe),
partycypacja nie moze przekroczy¢ 30% kosztoéw budowy mieszkania a czynsz nie moze przekroczy¢ 4%
warto$ci odtworzeniowej mieszkania rocznie. Warunki te byly mozliwe do spelienia w przypadku
preferencyjnego kredytowania TBS-6w ( az na 35 lat, oprocentowanie ok. 3,5 + 4% ) a nie s3 mozliwe w
przypadku obecnie oferowanych kredytow komercyjnych (max. na 25 lat i na ok. 8%, ). Drozszy,
komercyjny kredyt to wyzsze raty do sptaty a wyzsze raty to wyzszy czynsz, przekraczajacy te ustawowe
4%, gdyz to whasnie w czynszu najemca splaca zaciaggniety na budowe mieszkania kredyt (do 70% stawki
czynszu to sptata kredytu).

Chcac dziata¢ zgodnie z przepisami prawa i jednoznacznie wyjasni¢ t¢ sprawe, Zarzad TBS sp.
Z 0.o0.w Bartoszycach wystat dnia 7 lutego 201 1r. pismo do Ministerstwa Infrastruktury z zapytaniem :

- Czy nalezy stosowac si¢ do zapisOw ustawowych w zakresie max. partycypacji, czynszu i dochodow
gospodarstwa domowego najemcy, gdy nie korzysta si¢ z preferencyjnych kredytow ?
W odpowiedzi nadestanej dnia 10 marca 2011r. ministerstwo stwierdza, ze :

»W opinii  Ministerstwa Infrastruktury brak jest podstaw do uznania , Ze wynajem lokali
mieszkalnych wybudowanych bez udzialu §rodkéw z preferencyjnych kredytow udzielanych przez Bank
Gospodarstwa Krajowego, odbywac si¢ moze na innych zasadach niz te okre§lone w ustawie z dnia 26
pazdziernika 1995r. o niektorych formach ;popierania budownictwa mieszkaniowego. Przepisy ustawy nie
réznicuja bowiem w tym zakresie zasobow mieszkaniowych towarzystwa budownictwa mieszkaniowego
na ten , ktory zostal wybudowany ze $rodkéw dotychczasowego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
lub BKG oraz ten, ktory zostat wybudowany bez udziatu tych srodkow.”

Takie stanowisko Ministerstwa Infrastruktury utrudnia rozwoj TBS-0w w oparciu o komercyjne
kredyty. Nie da si¢ bowiem budowaé tanio, dla niezamoznych ludzi, w oparciu o drozszy kredyt ! A
przeciez mozna by sprobowac poszukaé potencjalnych najemcow wsrod ludzi o troche wyzszych
dochodach, sktonnych wptaci¢ wigkszy wktad wtasny niz obecne max. 30% a potem ptaci¢ wyzszy czynsz
niz te ustawowe 4% wartosci odtworzeniowej mieszkania rocznie. Jest jednak nadzieja, ze to si¢ zmieni.
Z informacji jakie udato si¢ uzyska¢ zarzadowi w Ministerstwie Infrastruktury wynika, ze moze jeszcze w
2012r. wejdzie w zycie nowelizacja ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego znoszaca ograniczenie max. wysokosci czynszu do 4 % wartosci
odtworzeniowej mieszkania rocznie. Stwarzaloby to szanse¢ na kolejne budowy, poniewaz z posrod
licznego grona oczekujacych na mieszkanie w TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach znalaztaby si¢ zapewne
grupa chetnych do placenia wyzszego czynszu w zamian za mozliwo$¢ otrzymania mieszkania. Ale na
razie jest jak jest i czekamy na zmiany w ustawie.



Dodatkowym problemem przy ewentualnych inwestycjach mieszkaniowych w oparciu o
komercyjny kredyt moze by¢ uzyskanie zgody z Banku Gospodarstwa Krajowego. Zgodnie z ustawa,
preferencyjne kredyty dla TBS-6w byty udzielane tylko przez BGK i bez jego zgody nie mozna si¢ ubiegaé
o kredyty w innych bankach a ten, w trosce o udzielone juz kredyty zaostrza swoja polityke w tym
wzgledzie (probowat nawet wymusza¢ dodatkowe aneksy do umow kredytowych zawartych w ubiegtych
latach). Polityka BGK ciagle si¢ jednak zmienia i jak kazdy bank musi tez zabiega¢ o klienta a jezeli tak
to moze si¢ okazac, ze jego oferta kredytowa bedzie najkorzystniejsza i1 problem zniknie.

Gdyby si¢ jednak okazato, ze nie bedzie nowelizacji ustawy o TBS-ach i ograniczenia co do
wysokosci partycypacji, czynszu czy dochodow gospodarstwa domowego dalej beda obowigzywaty, to
zaroOwno w opinii Zarzadu TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach jak i przedstawicieli BGK, jedyng mozliwos¢
ich omini¢cia daje budowa mieszkan z opcja wykupu (np. po splacie ostatniej raty kredytu) przez
najemce. W ustawie 0 TBS-ach mowi si¢ bowiem o budowaniu mieszkan na wynajem a nie na sprzedaz.
Taki wariant zwalnia z obowigzku stosowania przepiséw ustawy o TBS-ach a tym samym daje mozliwos¢
pobierania wyzszej partycypacji czy wyzszego czynszu. Przed rozpoczeciem budowy zawiera si¢ Z
chetnymi odpowiednig umowe notarialng, ktora przewiduje wptate np. 30% warto$ci mieszkania na poczet
jego wykupu a po zamieszkaniu i sptacie ostatniej raty kredytu przej$cie mieszkania na wlasnos¢ najemcy.
Oczywiscie umowa musi zawiera¢ odpowiednie zapisy chronigce interes Spotki w sytuacji np. nhie
ptacenia rat czy rezygnacji najemcy. Taki wariant to gtéwnie szansa dla tych, ktorzy niec maja
odpowiedniej gotowki czy zdolnosci kredytowej na zakup mieszkania (bo kredyt zacigga TBS) a sta¢ ich
na pierwszg wplatg i sptacanie rat kredytu wraz z kosztami eksploatacji mieszkania. Wysoko$¢ kredytu
mozna zminimalizowaé pozostawiajac wykanczanie mieszkan Samym najemcom.

Zagrozenia i minusy jakie zarzad TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach widzi przy realizacji tego wariantu to:

1) wprowadzenie przez ustawodawce zakazu prowadzenia dziatalnosci developerskiej przez TBS-y

2) sytuacja ekonomiczna naszego regionu (wysokie bezrobocie, niskie zarobki, brak statego zatrudnienia),

3) odebranie szansy na mieszkanie ludziom mniej niezamoznym, ktérych w Bartoszycach jest najwigcej,

4) mniejsza liczba mieszkan tylko na wynajem, z rotacjg najemcow (dzisiaj, jak ktorys z najemcoOw
przekroczy progi dochodowe to zwalnia mieszkanie dla biedniejszego ),

5) wyzbywanie si¢ majatku przez TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach ( mieszkanie, wraz z prawem do gruntu
1 czesci wspdlnych, po sptacie kredytu przechodzi na wiasnos$¢ najemy).

Zarzad rozpatrywatl takze propozycje wspdlpracy z Towarzystwami Funduszy Inwestycyjnych czy
Partnerstwa Publiczno-Prywatnego, ale sa to rozwigzania jeszcze drozsze, bo gtdéwng przestankg jest tu
inwestowanie prywatnych funduszy z nadzieja na wysoki zysk w relatywnie krotkim okresie czasu ( kredyt
na ok. 15-lat sptacany w czynszu = ok. 25zt/m? ! ). Nie do przyjecia w naszych realiach.

Potrzeby mieszkaniowe w Bartoszycach sg duze i nalezy budowaé kolejne czynszowe mieszkania.
TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach jest do tego przygotowana - mamy 2 uzbrojone dziatki, projekty,
pozwolenia na budowe oraz che¢tnych do wynajmu. Jak tylko sytuacja pozwoli, Spétka bedzie
rozpoczynata kolejne budowy. Jednak po likwidacji preferencyjnego kredytowania TBS-6w stato si¢ to
bardzo trudne. Obecnie gtowng barierg sag wyzsze koszty kredytu i obowigzujace ograniczenia ustawowe
dotyczace wynajmu mieszkan w TBS-ach, ale zarzad ma tez duze obawy dotyczace zdolnosci przysztych
najemcoOw do splaty zaciggnigtych w ich imieniu kredytow. Rosng bowiem koszty ,,zycia” ( drozeje
zywno$¢, woda, paliwo, gaz, energia ), bezrobocie a takze oprocentowanie kredytow. Dlatego zarzad
podchodzi bardzo ostroznie do decyzji o zaciggnigciu kolejnych, niematych kredytéw, chociaz jest bardzo
zdeterminowany by budowac kolejne mieszkania.

Mimo tych probleméw, szanse na dalszy rozwo6j TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach sg duze.
Posiadanie mieszkania jest podstawowa potrzebg czlowieka a byli, sg i bedg ludzie niezbyt zamozni, bez
odpowiedniej zdolnosci kredytowej, ktorych na nabycie mieszkania na wolnym rynku po prostu nie stac !
Jedynie TBS stwarza im szans¢ na posiadanie ,,wlasnego”, samodzielnego mieszkania za ok. 30% jego
wartosci. To oznacza potrzebe dalszego istnienia TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach oraz gwarantuje jej
popyt - dzisiaj i w przysztosci - na ustugi zwigzane z wynajmem mieszkan. Chociaz czynsz w TBS sp. z
0. 0. w Bartoszycach jest wyzszy niz w innych zasobach to i tak jest wielu chetnych by go placié, bo
potencjalni najemcy mieszkan w TBS-ach sa za ,,bogaci” by ubiegac si¢ o mieszkanie komunalne a za



biedni by kupi¢ je za gotowke czy na kredyt. Fakt, ze liczba oczekujacych na mieszkanie w TBS sp. z 0. o.
w Bartoszycach wzrosta do 125 dowodzi, ze grupa ta wcale nie maleje a potrzeby sa duze.

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

W 2012r. planowane sg dalsze remonty budynku przy ul. Bema 40 w Bartoszycach, takie jak
wymiana pozostatych okien, remont gléwnego wejscia do budynku, ocieplenie i nowa elewacja
przynajmniej jednej $ciany (od ulicy Bema). Mimo sporych naktadéw poniesionych w ostatnich latach na j
remonty i modernizacje dalej budynek wymaga duzych naktadow, by mogt konkurowa¢ z innymi w
miescie. Konieczna jest dalsza wymiana stolarki okienno-drzwiowej, catkowite ocieplenie budynku,
modernizacja instalacji elektr., CO, itp. Ze wstepnej analizy wynika, ze w perspektywie ok. 4 lat powinno
si¢ w catos$ci zmodernizowaé¢ ten budynek i to w oparciu o przychody z niego. Oczywiscie jak obecny
poziom przychodow z najmu nie spadnie ! Efektem tego powinna by¢ likwidacja obecnych problemow
zwigzanych z zarzadzaniem nim (duza awaryjnos¢ budynku) i lepsze wykorzystanie go (wzrost
przychoddéw z najmu).

Zagrozeniem dla zaplanowanej realizacji dalszej modernizacji budynku przy ul. Bema 40 w
Bartoszycach moze by¢ spadek liczby najemcéw. Przyczyny tego moga by¢ trzy.

Pierwsza to rezygnacja z najmu i wyprowadzka Izby Celnej z Olsztyna, gdyz to dzigki niej moze
funkcjonowac¢ w budynku wiele mniejszych firm swiadczacych ustugi zwigzane z odprawami granicznymi.
W zwigzku z oszczednosciami w sferze budzetowej Izba Celna zrezygnowata juz z wynajmu 3 lokali,
ograniczyla czas pracy oddziatlu a takze sugerowata mozliwo$¢ catkowitej rezygnacji z najmu. Pono¢ jest
to jedyny ich oddziat, ktory funkcjonuje w oparciu o wynajmowane pomieszczenia i sg naciski by
przeniesli si¢ na granice w Bezledach, gdzie maja mniejsze, ale swoje wlasne lokale.

Druga to kryzys gospodarczy nie sprzyjajacy prowadzeniu dziatalno$¢ gospodarczej. Jak mieliSmy
duzy wzrost gospodarczy w kraju to nie byto najgorzej z wynajmem. Przychody firm rosty, wigc nie
patrzyly zbytnio na koszty a na dodatek powstawaly nowe firmy, ktore szukaty siedzib. Od czasu
pojawienia si¢ kryzysu gospodarczego to si¢ zmienito. Przychody firm spadajg, bezrobocie rosnie, trudniej
0 kredyt a Urzedy Pracy nie dysponujg juz takimi srodkami na wspieranie dziatalnosci gospodarczej jak
kiedy$. Na dodatek rosng tez koszty prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej (drozsze paliwo, energia,
podatki...). W efekcie w Bartoszycach spada liczba firm a wzrasta liczba wolnych lokali uzytkowych i to
o wyzszym standardzie i lepiej potozonych.

Trzecia to spadek liczby najemcow wynikajacy z niskiego standardu i energochtonno$ci budynku.
Budynek przy ul. Bema 40 jest energochtonny, o nienowoczesnym wygladzie, polozony z dala od centrum
miasta. Wzrost cen no$nikoOw energii  pogorszyt dodatkowo jego konkurencyjno$é, bo wzrosty
(przerzucane na najemcow) i tak juz duze koszty eksploatacji budynku. Stosunkowo niski czynsz nie jest
w stanie tego zrekompensowac. Dzisiaj w Bartoszycach ceny najmu spadaja, bo podaz lokali uzytkowych
jest wyzsza od popytu na nie. Istnieje wigc ryzyko, ze najemcy beda si¢ przenosi¢ do lepszych lokali.
Zarzad robi wszystko aby tak nie byto, ale zagrozenie istnieje.

Powyzsze przyczyny moga, ale nie musza wptynaé negatywnie na strumien przychodéw z najmu
lokali uzytkowych. Chociaz obecnie s3 wigksze problemy z wynaj¢ciem lokali uzytkowych niz dawniej,
to stale podnoszony standard budynku w potaczeniu z nizszym czynszem najmu powinny niebawem dac¢
pozytywne efekty. Ponadto swego rodzaju specjalizacja najemcow ,,podczepionych” pod Izbe Celna, ktora
jest zagrozeniem w przypadku wyprowadzki Izby Celnej, ale w przypadku jej dalszego funkcjonowania w
budynku jest gwarantem pozostania i pozostatych firm zwigzanych z odprawami granicznymi. Na razie,
(mimo wczesniejszych sygnalow o mozliwosci wyprowadzki) Izba Celna dalej funkcjonuje w budynku i
miejmy nadzieje, ze tak pozostanie. Jest to wazne, bo przychody z najmu stanowi¢ maja podstawe dalsze;j
modernizacji budynku biurowego przy ul. Bema 40 w Bartoszycach. Kredyt raczej nie wchodzi w rachubg
a na zadne fundusze pomocowe ( np. na termomodernizacje) nie ma co liczy¢, bo nie jest to obiekt
mieszkalny ani uzytecznosci publicznej ( zarzad rozeznawatl mozliwosci w tym zakresie).

Reasumujac mozna stwierdzi¢, ze perspektywy zwigzane z budynkiem przy ul. Bema 40 sg dobre.
Stan techniczny i wyposazenie budynku z roku na rok si¢ poprawia a atrakcyjnos$¢ jego rosnie. Juz dzi$
jest on dochodowy a ma jeszcze nie wykorzystane rezerwy. Dlatego, mimo trudnosci, kolejne remonty i
modernizacje powinny by¢ optacalng inwestycja, ktora niecbawem przyniesie oczekiwane rezultaty.



9. Podsumowanie.

Celem nadrzednym wszystkich dziatan zarzadu TBS sp. z 0. 0. w Bartoszycach byto dobro Spotki.
We wszystkich swoich poczynaniach zarzad przestrzegat obowigzujacych przepisow prawa. Dzigki
przemyslanemu i1 wlasciwemu zarzadzaniu posiadanymi zasobami Spotka jest dochodowa, czego dowodzi
niematy, jak na Spoélke ,,non-profit”, wypracowany zysk. Udato si¢ wiele zrobi¢ (oddano do uzytku nowy
budynek wielorodzinny, wykonano plac zabaw, zmodernizowano i wyremontowano w czgéci budynek
biurowy), ale i wiele jest jeszcze do zrobienia, szczegdlnie w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

Pewnie TBS-y nie beda juz funkcjonowac¢ na takich zasadach jak do tej pory, ale miejmy nadzieje,
ze zmiany ustawowe pojda we wilasciwym kierunku a koniunktura gospodarcza si¢ poprawi. W sytuacji
duzego popytu na wynajem mieszkan w TBS sp. z o. 0. w Bartoszycach, powinno to spowodowa¢ dalszy
rozwdj budownictwa mieszkaniowego w Spoice. A oddawanie do uzytku, tak potrzebnych naszym
mieszkancom, kolejnych mieszkan oznacza tez wzrost przychodéw z najmu. Pozwala to optymistycznie
patrze¢ w przysztos¢, tym bardziej, ze funkcjonowanie takiej Spoiki, ze spotecznego punktu widzenia , jest
bardzo potrzebne.

Sporzadzit :

Panieczko Zbigniew — Prezes Zarzadu



