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Charakterystyka Spolki

Jednoosobowym wiascicielem Polkowickiego TBS Spoéika z o0.0. jest Gmina Polkowice.

Zgromadzeniem Wspolnikow dla Spotki jest Burmistrz Gminy Polkowice.

Spolka zostata utworzona dnia 18.01.1993 r. Akt notarialny — sporzadzony w Kancelarii
Notarialnej w Legnicy w dniu 11.12.1992 Rep. A 11910/92 Wpis pod Sygn. Akt VNs --

re H -- 568/92, RHB 867 w Sadzie Rejonowym w Legnicy Wydziat V gospodarczy

Sekcja Rejestrow.
Siedziba Spotki - Polkowice 59-100, ul. Rynek 6.

Przedmiotem dziatalnosci Towarzystwa jest budowanie doméw mieszkalnych

11ich eksploatacja na zasadach najmu. Ponadto Towarzystwo moze rowniez:

a)

b)

c)
d)

f)

9)

Nabywa¢ lokale mieszkalne i budynki mieszkalne oraz niemieszkalne, w celu
rozbudowy, nadbudowy i przebudowy, w wyniku ktorej powstang lokale mieszkalne,
Przeprowadza¢ remonty i modernizacje obiektow przeznaczonych na zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu,

Wynajmowac¢ lokale uzytkowe znajdujace si¢ w budynkach Towarzystwa,
Sprawowaé, na podstawie umow zlecenia, zarzad budynkami mieszkalnymi
1 niemieszkalnymi niestanowigcymi wtasnos¢ Towarzystwa z tym, ze powierzchnia
zarzadzanych budynkow niemieszkalnych nie moze by¢ wieksza niz powierzchnia
zarzadzanych budynkow mieszkalnych,

Sprawowac¢ zarzad nieruchomos$ciami wspolnymi stanowigcymi w ulamkowej czesci
jego wspdiwlasnose,

Prowadzi¢ 1inng dzialalno§¢ zwigzang 2z budownictwem mieszkaniowym
1 infrastruktura towarzyszaca polegajaca na:

- Sprawowaniu funkcji inwestora zastgpczego w zakresie inwestycji mieszkaniowych
oraz infrastruktury zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym,

- Budowaniu budowli 1 wurzadzen infrastruktury technicznej zwigzanych
z funkcjonowaniem zasobu mieszkaniowego,

- Prowadzeniu remontéw i modernizacji domdéw mieszkalnych nie bedacych
wlasnoscig Towarzystwa,

- Budowaniu budynkéw w celu sprzedazy znajdujgcych sie w tych budynkach lokali
mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu.

Sprzedawa¢ lokale wybudowane ze Srodkéw wilasnych Spotki na rzecz
dotychczasowych najemcow jak réwniez oséb partycypujacy w kosztach budowy tych
lokali.



5.  Kapitat zaktadowy Spotki na dzien 31.12.2025 r. wynosi 49 053 000,00 zt i dzieli si¢ na
49 053 udzialy po 1000 zt - kazdy.
6.  Organem Nadzorczym Spoiki jest Rada Nadzorcza sktadajaca si¢ z trzech osob.
W okresie od 01 stycznia 2025 r. sktad Rady Nadzorczej wygladatl nastepujaco:
— Dariusz Zajac - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
— Elzbieta Rozmus - Sekretarz Rady Nadzorczej
W dniu 8 stycznia 2025 r. (uchwata nr 1/2025 Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspo6lnikow), zostal powotany Cztonek Rady Nadzorczej Pan Pawet Wechta.
Sktad na dzien 8 stycznia 2025 r. wyglada nastepujaco:

— Dariusz Zajac - Przewodniczacy Rady Nadzorczej (cztonek Rady Nadzorczej
Spotki powotany 23.05.2024r., zgodnie z Uchwalg nr 14/2024 Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspélnikow PTBS Sp. z 0.0.)

— Pawet Wechta — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej (cztonek Rady
Nadzorczej Spétki powotany 08.01.2025r. zgodnie z Uchwalg nr 1/2025
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow PTBS Sp. z 0.0.).

— Elzbieta Rozmus - Sekretarz Rady Nadzorczej (cztonek Rady Nadzorczej Spotki
powolany 23.05.2024r. zgodnie z Uchwala nr 14/2024 Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspdlnikow PTBS Sp. z 0.0.).

W dniu 1 pazdziernika do Spoétki wplyneta rezygnacja Przewodniczacego Rady
Nadzorczej Dariusza Zajaca. Na posiedzeniu Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspolnikow zostata podjeta uchwata nr 1/2025 odwotujaca obecnego czionka Rady
Nadzorczej oraz powotujgca nastepnego cztonka — Emiliana Stanczyszyna.

W dniu 15 pazdziernika 2025 r. odbylo si¢ posiedzenie Rady Nadzorczej, gdzie
jednogto$nie wybrano czlonka Rady Nadzorczej Emiliana Stanczyszyna na
Przewodniczacego Rady Nadzorcze;j.

Sktad na dzien sporzadzenia Sprawozdania wyglada nastepujaco:

— Emilian Stanczyszyn- Przewodniczacy Rady Nadzorczej (cztonek Rady
Nadzorczej Spotki powotany 01.10.2025 r., zgodnie z Uchwala nr 1/2025
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow PTBS Sp. z 0.0.)

— Pawel Wechta — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej (cztonek Rady
Nadzorczej Spotki powotany 08.01.2025 r., zgodnie z Uchwatg nr 1/2025
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow PTBS Sp. z 0.0.).



— Elzbieta Rozmus - Sekretarz Rady Nadzorczej (cztonek Rady Nadzorczej Spotki
powotany 23.05.2024 r., zgodnie z Uchwalg nr 14/2024 Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspdlnikow PTBS Sp. z 0.0.).

7. Zarzad Spotki w 2025 roku

Zarzad Spoftki jest jednoosobowy.

Prezesem Zarzadu Spotki wedlug stanu na dzien 31.12.2025 r. oraz na dzien sporzadzenia
niniejszego sprawozdania jest Bogustaw Grabon.

Do sktadania oswiadczen woli oraz podpisywania dokumentow w imieniu Towarzystwa
uprawniony jest Prezes Zarzadu, dziatajacy samodzielnie.

8. Obstuge prawna Spotki w 2025 roku prowadzit radca prawny Mariusz Dudek,
Kancelaria Radcy Prawnego z siedziba w Zaganiu, ul. Warszawska 4-5/4, 68-100 Zagan.

9. Polkowickie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. nie posiada zakladow
1 oddziatow.

PTBS realizuje zadania inwestycyjne w zakresie budownictwa mieszkaniowego, ustugowego
1 zagospodarowania terenu. Zajmuje si¢ wynajmem wybudowanych obiektow oraz zarzadza

54 wspolnotami mieszkaniowymi.

. Polityka personalna
Na dzien 31 grudnia 2025 roku liczba zatrudnionych pracownikoéw wynosita 27 oséb,
w tym:
— 4 osoby kadry kierowniczej,
— 17 pracownikow zatrudnionych na stanowiskach nierobotniczych,

— 6 pracownikdw zatrudnionych na stanowiskach robotniczych.

Podzial zatrudnienia wg struktury organizacyjnej Spolki — stan na 31.12.2025 roku

Komoérka organizacyjna/stanowisko Liczba pracownikéw
Dziat Organizacyjny 5
Dzial Inwestycji i Remontéw 2
Dyrektor ds. ekonomiczno-administracyjnych 1
Kierownik Projektu 1
Dziat Zarzadzania i Rozliczania Nieruchomosci w tym: 14
- Sekcja Zarzgdzania i Administrowania 4

Nieruchomos$ciami
- Sekcja Rozliczania Nieruchomoéci

- Sekcja Utrzymania Zasobow

Dzial Ksiegowosci 4

Razem 27




Polkowickie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. wspotpracowalo rowniez
z osobami fizycznymi $wiadczacymi ustugi w zakresie:
— nadzorowania prac remontowo-budowlanych,
- ustug konserwacyjno-zabezpieczajacych budynki mieszkalne wielorodzinne,
- ustug porzadkowych.
Ponadto, spotka korzystata z ustug firm zewnetrznych obejmujacych:
—nadzor oraz obstuge w zakresie Bezpieczenstwa i Higieny Pracy,
— wsparcie informatyczne, w tym serwisowanie oprogramowania,

— pehienie funkcji Inspektora Ochrony Danych oraz realizacj¢ zadan zwigzanych z OID.

Wewnetrzne akty prawne regulujace wynagradzanie, organizacje i porzadek

pracy
W roku sprawozdawczym w Spoétce obowigzywaly nastgpujace wewnatrzzaktadowe akty
prawne:

e Regulamin wynagradzania Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
Sp. z 0.0., obowigzujacy od 8 marca 2012 roku, ze zmianami (ostatnia zmiana:
30 stycznia 2023 r., obowiazujaca od 14 lutego 2023 r.).

e Regulamin pracy Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0.,
obowigzujacy od 8 marca 2012 roku, ze zmianami (ostatnie zmiany: 15 lutego 2024 r.
obowigzujace od 01 marca 2024 oraz 20 sierpnia 2024 r. obowigzujgce od 3 wrzesnia
2024 1.).

o Regulamin Organizacyjny wraz ze Schematem Organizacyjnym Polkowickiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., obowigzujacy od 24 maja 2019
roku.

e Regulamin Zakladowego Funduszu Swiadczen Socjalnych, obowiazujacy od
26 wrzesnia 2018 roku (ostania zmiana 27 lutego 2025 r.).

e Regulamin Ochrony Danych Osobowych i Polityka Ochrony Danych Osobowych,
wprowadzony Uchwalg Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego
Sp. z 0.0. z dnia 21 maja 2018 r.

We wrzes$niu 2025r. dokonano przegladu i aktualizacji obowigzujacych w Spotce procedur,

polityk, regulaminéw oraz analizy ryzyka w obszarze ochrony danych osobowych.

Dzialania te zostaly przeprowadzone w zwigzku z identyfikacja oraz omowieniem

aktualnych zagrozen zwigzanych z procesami przetwarzania danych osobowych, a ich



celem bylo dostosowanie dokumentacji do obowigzujacych przepisOw prawa oraz

podniesienie poziomu bezpieczenstwa informacji w Spotce.
Swiadczenia na rzecz pracownikow
Spotka dba o dobre warunki pracy pracownikow, oferujac swiadczenia i benefity wspierajace
bezpieczenstwo finansowe, zdrowie oraz rozwoj zawodowy.
W Spoétce funkcjonuje program Pracowniczych Planow Kapitalowych (PPK), bedacy
systemem dlugoterminowego oszczedzania, ktorego celem jest wsparcie pracownikow w
gromadzeniu §rodkdéw na przyszta emeryture.
Realizujac obowigzki wynikajace z ustawy z dnia 4 pazdziernika 2018 r. o pracowniczych
planach kapitatowych (tekst jednolity: Dz.U. 2026 poz. 192.), Zarzad Spotki kontynuuje
umowg¢ o zarzgdzanie PPK, zawartg w 2020 r., z instytucja finansowg Towarzystwo Funduszy
Inwestycyjnych PZU Spotka Akceyjna, z siedzibg przy ul. Rondo Ignacego Daszynskiego 4, 00-
843 Warszawa.
Na dzien 31 grudnia 2025 r. z programu korzystalo 12 pracownikow. Finansowana przez
pracodawce wplata wynosita 1,5% wynagrodzenia brutto kazdego uczestnika.
Zakladowy Fundusz Swiadczen Socjalnych (ZFSS)
W ramach Zaktadowego Funduszu Swiadczen Socjalnych na wyodrebniony rachunek bankowy
zostal przekazany odpis na fundusz socjalny. Zgodnie z obowiazujacym Regulaminem ZFSS
oraz ustalonym preliminarzem wydatkoéw na rok 2025, zgromadzone $rodki przeznaczono na
wsparcie socjalne pracownikow, w szczeg6lnosci na:

- zapomogi socjalne dla pracownikéw w trudnej sytuacji zyciowej,

- dofinansowanie do wypoczynku, w tym tzw. ,,wczasy pod grusza”,

- pomoc materialng w formie wsparcia finansowego,

— pozyczki zwrotne na cele mieszkaniowe, umozliwiajace poprawe warunkow bytowych.

- Impreza kulturalno- rekreacyjna.
Pozaplacowe benefity dla pracownikow
Oprécz $wiadczen finansowych Spotka oferuje dodatkowe benefity wspierajace rozwdj
zawodowy oraz komfort pracy:

— dofinansowanie studidéw i szkolen branzowych, umozliwiajace zdobycie praktycznej

wiedzy i rozwoj kompetenciji,
— dofinansowanie prywatnej opieki medycznej, zapewniajace szybki dostgp do
specjalistycznych ustug zdrowotnych,

— refundacja kosztow zakupu okularow korekcyjnych dla pracownikoéw korzystajacych z



monitorow ekranowych,
— nowoczesne i ergonomiczne warunki pracy sprzyjajace efektywnosci i wygodzie
wykonywania obowigzkow,
— mozliwo$¢ przystapienia do grupowego ubezpieczenia, zapewniajagcego dodatkowa
ochrone finansowg na korzystnych warunkach.
Wspolpraca z Urzedem Pracy w zakresie rozwoju zawodowego i integracji spolecznej
— pozyskanie $rodkow finansowych na dzialania obejmujace ksztatcenie ustawiczne
pracownikow i pracodawcy ze srodkow Krajowego Funduszu Szkoleniowego

W ramach dziatan finansowanych ze §rodkéw Krajowy Fundusz Szkoleniowy pracownicy oraz
kadra kierownicza skorzystali ze szkolen migkkich, organizowanych po dlugiej przerwie w tego
typu kursach. Szkolenia obejmowaty trening komunikacji i rozwigzywania trudnych sytuacji,
budowanie otwartego i przyjaznego srodowiska pracy, rozwdj umiejetnosci radzenia sobie ze
stresem oraz skutecznego rozwigzywania sytuacji stresowych. Szczeg6élny nacisk potozono na
doskonalenie obstugi klienta w kontekscie zarzadzania nieruchomos$ciami. Kwota srodkow
dofinansowanych w celu podnoszenia kwalifikacji zawodowych wyniosta 39 313,92 ztotych.

- organizacji stazu dla osob bezrobotnych
W ramach wspotpracy z Powiatowym Urzedem Pracy Spoétka przyjeta na staz dwie osoby, ktére
zdobywaly doswiadczenie zawodowe w ramach programu finansowanego przez PUP. Stazystki
realizowaly zadania na stanowiskach obstugi biurowej, rozwijajac umiej¢tnosci w zakresie
administracji 1 rozliczen nieruchomosci. Po zakonczeniu stazu obie osoby zostaty zatrudnione
w Spotce. W roku sprawozdawczym, w ramach wsparcia uchodzcow z Ukrainy, Zarzad Spotki
zdecydowat o kontynuacji zatrudnienia obywatelki Ukrainy na podstawie umowy
cywilnoprawnej, umozliwiajac §wiadczenie ustug porzadkowych.

Wspolpraca w zakresie wykonywania prac przez osoby odbywajace kare¢ ograniczenia
wolnosci
Zadania realizowano we wspolpracy z Sadem Rejonowym w Lubinie, za posrednictwem

Gminy Polkowice, w zakresie wykonywania prac przez osoby odbywajace kare ograniczenia
wolnosci. W 2025 roku do realizacji tych dziatah skierowano 10 osob. Prace miaty charakter
porzadkowy 1 obejmowaly utrzymanie zasobow mieszkaniowych, w szczegdlnosci przy

porzadkowaniu terenow zielonych oraz wykonywaniu drobnych prac konserwacyjnych.



I1l. Dzialalno$¢ Zarzadu

Realizacja planu inwestycyjnego Spotki i robot budowlanych w okresie od stycznia
do konca grudnia 2025 r.
Zadania kontynuowane.

1. Realizacja budynkow na dzialce nr 826/136,
Plan inwestycyjny Spotki na rok 2025 obejmowat wykonanie prac polegajacych na utrzymaniu
w mocy prawomocnej decyzji pozwolenia na budowe dla dziatki nr 826/136, ktora przewiduje
wybudowanie trzech budynkéw B1, B2 i B3 o 1gcznej ilosci 110 mieszkan. Spotka nie
otrzymata do konca roku 2025 wsparcia finansowego z Gminy Polkowice oraz nie dysponowata
budzetem, ktéry umozliwityby rozpoczecie realizacji inwestycji budowy budynkow na dziatce
nr 826/136. Brak rozpoczecia robdt do sierpnia 2027 r. spowoduje wygasniecie decyzji
pozwolenia na budowg.

2. Odwodnienie budynkow B1-B2-B3, ul. Chopina 22-32 w Polkowicach.
Spotka w roku 2025 nie dysponowata srodkami finansowymi, ktore pozwolityby na realizacje
odwodnienia budynkdéw przy ul. Chopina 22-32 w Polkowicach. W zwigzku z tym w 2025 r.

Spotka nie realizowata tego zadania.

Kontrole zewn¢trzne

W 2025 roku Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach obowigzujagcych umow kredytowych
przeprowadzit kontrole na budynkach: Bordwkowa 9-11, Borowkowa 13-15 i Boréwkowa 17-
19. Kontrola obejmowata ocen¢ techniczng i zgodno$¢ sposobu uzytkowania budynkdow.
Kontrolujagcy nie wniost zadnych uwag 1 zastrzezeh do sposobu uzytkowania

i administrowania obiektéw.



V.

Sytuacja ekonomiczna i finansowa Spolki

Analiza sytuacji finansowej na dzien 31.12.2025 rok

L Wyszezeadinienie 01.01.2024- | Plan 01.01.- | 01.01.2025- | Struktur | Struktura | Struktura 2(‘)’22':“1'(')‘3 Wykonanie
P y g 31.12.2024 | 31.12.2025 | 31.12.2025 | a2024 |Plan2025| 2025 o planu
(]
Przychody razem (A+D+G+JI) | 7 979 636,92 | 8 617 247,58 | 8 796 271,15 | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 110,23% 102,08%
Koszty razem (B+E+H) 7 909 967,39 | 8 529 469,28 | 8 965 939,36 | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 113,35% 105,12%
Przychody netto ze
A. | sprzedazy i zréwnane z nimi, | 7 892 030,80 | 8 513 952,40 | 8 581 502,81 | 98,90% | 98,80% 97,56% | 108,74% 100,79%
w tym:
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
I Errgzﬁig’x netto ze sprzedazy | 7 954 568,20 | 8 557 169,73 | 8632072,14 | 99,31% | 99,30% |  98,13% | 108,93% 100,88%
II. | Zmiana stanu produktéw -32537,40 | -43217,33 | -50569,33| -0,41% | -0,50% 0,57% | 155,42% 117,01%
i, | Koszt wytworzenia produkiow 0,00 0,00 0,00| 000%| 0,00% 0,00% - ;
na wiasne potrzeby jednostki
Przychody netto ze sprzedazy
IV. | towaréw i materiatéw 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00% ) )
BRI CE=tysislalaineh el 7677 273,77 | 8220 969,28 | 837777328 | 97,06% | 96,38% |  93,44% | 109,12% 101,91%
operacyjnej
I. | Amortyzacja 72391529 | 74988237 | 720 033,19 9,15% 8,79% 8,03% |  99,46% 96,02%
II. | Zuzycie materiatéw i energii 2233 252,33 | 2270 312,10 | 2503 444,88 | 28,23% |  26,62% 27,92% | 112,10% 110,27%
I1l. | Ustugi obce 1524 572,36 | 1650 512,67 | 160291856 | 19,27% | 19,35% 17,88% | 105,14% 97,12%
. | Podatki i optaty 575150,38 | 611388,00 | 667 626,25 7,27% 7,17% 7,45% | 116,08% 109,20%
- podatek akcyzowy 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00% - -
V. | Wynagrodzenia 1888 132,11 | 2100 750,00 | 2037 035,60 | 23,87% | 24,63% 22,72% | 107,89% 96,97%
Ubezpieczenia spoteczne i 46071595 | 552377,88 | 566 906,79 5,82% 6,48% 6,32% | 123,05% 102,63%
VI. | inne $wiadczenia
VII. | Pozostate koszty rodzajowe 27153535 | 285746,26 | 279 808,01 3,43% 3,35% 3,12% | 103,05% 97,92%
Warto$¢ sprzedanych towaréw o o o
VIIL | o 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00% - -
c. (ZAV_ SB’; (B R G B 214757,03| 29298312 | 203729,53 - - . 94,87% 69,54%
B || PEEEED EEE S 77512,88 | 9739518 | 19952974 | 097% | 1,13% 2,27% | 257,41% 204,87%
operacyjne
1. | £ysk ze zbycia niefinansowych 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00% - -
aktywow trwatych
II. | Dotacje 0,00 0,00| 3931392 0,00% 0,00% 0,00% - -
Aktualizacja wartosci aktywow o o o B R
. | Hiefinanscwych 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
IV. | Inne przychody operacyjne 77 512,88 97 395,18 160 215,82 0,97% 1,13% 1,82% | 206,70% 164,50%
E | Pozostate koszty operacyjne 73 808,50 | 88 600,00 | 387 279,39 0,93% 1,04% 432% | 524,71% 437,11%
Strata ze zbycia
I | niefinansowych aktywow 1240,31 0,00 | 285290,46 0,02% 0,00% 3,18% 0,00% -
trwatych
Aktualizacja wartosci aktywow
I | Hiefinansomych 30503,62 | 40000,00| 2933536 0,39% 0,47% 0,33% | 131,13% 73,34%
I1l. | Inne koszty operacyjne 4206457 | 48600,00 | 72 653,57 0,53% 0,57% 0,81% | 172,72% 149,49%
Zysk (strata) z dziatalnosci o 0
F | operacyjne (C+D-E) 218 461,41 | 30177830 | 15979,88 5 5 5 7,31% 5,30%
Przychody finansowe 10 093,24 5900,00 | 15238,60 0,13% 0,07% 0,17% | 150,98% 258,28%
I. | Dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00 0,00 - - - - -
II. | Odsetki 7794,25 5 900,00 9915,80 0,10% 0,07% 0,11% | 127,22% 168,06%
Ill. | Zysk ze zbycia inwestycji 0,00 0,00 0,00 - - - - -
IV. | Aktualizacja wartosci inwestycji 229755 0,00 2 522,80 - - - 0,00% .
V. | Inne 1,44 0,00 2 800,00 0,00% 0,00% 0,03% - -
H | Koszty finansowe 158 885,12 | 219900,00 | 200 886,69 2,01% 2,58% 2,24% | 126,44% 91,35%
I. | Odsetki 158 885,12 | 219900,00 | 200 886,69 2,01% 2,58% 2,24% | 126,44% 91,35%
II. | Strata ze zbycia inwestycji 0,00 0,00 0,00 - - - - -
Ill. | Aktualizacja wartosci inwestycji 0,00 0,00 0,00 - - - - -
IV. | Inne 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00% - -
I Zysk (strata) brutto (F+G-H) 69 669,53 | 8777830 | -169 668,21 o o 5 5 o
J | Podatek dochodowy 45328,00 | 83068,00| 98719,00 - - - 217,79% 118,84%
Pozostate obowigzkowe
K zmniejszenie zysku 0,00 0,00 0,00 - - - - -
(zwiekszenie straty)
L | Zysk (strata) netto (I-J-K) 24 341,53 4710,30 | -268 387,21 5 5 5 5 5
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W roku obrotowym zakoficzonym dnia 31 grudnia 2025 r. Spotka osiggnela strate netto
w wysokos$ci -268 387,21 zt, wobec planowanego wyniku netto na poziomie 4 710,30 zi.
Przychody ogotem zrealizowano na poziomie 102,08% planu, natomiast koszty ogdtem
wyniosty 105,12% planu, co miato bezposredni wplyw na odchylenie wyniku finansowego od
wartos$ci planowanych.
Jednoczesnie nalezy wskazaé, iz Spotka osiagnela dodatni wynik na poziomie dziatalnosci
podstawowej — zysk ze sprzedazy wynidst 203 729,53 zl, co potwierdza rentownos$¢
podstawowej dziatalno$ci operacyjnej Spotki.
Kluczowym czynnikiem wptywajacym na pogorszenie wyniku finansowego bylo ujecie
w pozostalych kosztach operacyjnych odpisu aktualizujacego warto$¢ Srodkéw trwatych
w budowie, dokonanego w zwigzku z trwatg utratg wartosci tych aktywow, zgodnie z art. 28
ust. 7 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci. Odpis dotyczyt inwestycji
realizowanej na dzialce nr 826/136, rozpoczetej w 2007 r. Z uwagi na istotne ryzyko braku
mozliwo$ci kontynuacji przedsiewzigcia oraz brak przestanek do odzyskania poniesionych
naktadow, uznano, iz wystgpita trwata utrata wartosci aktywa. Zdarzenie to miato charakter
jednorazowy i niepieni¢zny, jednak w istotny sposob obciazyto wynik finansowy Spotki za rok
2025.
Istotnym elementem wptywajacym na wynik finansowy byto rowniez zwigkszenie obcigzenia
podatkiem dochodowym od os6b prawnych. Podatek CIT za rok 2025 wyniost 98 719,00 zt
1 byt wyzszy 0 53 391,00 zt w stosunku do roku poprzedniego. Wzrost obciazenia podatkowego
wynikat z przekroczenia limitu przychodéw uprawniajacego do stosowania obnizonej stawki
podatku CIT w wysokosci 9%, wiasciwej dla tzw. matych podatnikow, co skutkowato
koniecznos$cia zastosowania podstawowej stawki podatku w wysokosci 19%, zgodnie
z przepisami ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych.
W 2025 r. Spotka odnotowata wzrost przychodow ogoétem o 10,23%, przy jednoczesnym
wzroscie kosztow ogdétem o 13,35%. Koszty dziatalnos$ci operacyjnej wzrosty o 9,12%,
natomiast przychody ze sprzedazy produktow zwigkszyty si¢ o 8,93%. Koszty operacyjne
wzrosty kwotowo o 700 499,51 zt, podczas gdy przychody ze sprzedazy zwiekszyly sig
0 689 472,01 zt, co wskazuje na presj¢ kosztowa w dziatalnosci Spotki.
Dodatkowo odnotowano istotny wzrost:

e pozostatych przychodéw operacyjnych — 0 157,41%,

e pozostalych kosztow operacyjnych — o 424,71%, co bylo bezposrednio zwigzane z

ujeciem odpisu aktualizujacego.
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W dniu 29 pazdziernika 2024 r. Zgromadzenie Wspolnikow Spotki podjeto uchwate nr 1/2024
w sprawie zmiany stawek czynszu w zasobach mieszkaniowych PTBS.
Od dnia 1 marca 2025 r. obowiazuja nastepujace stawki:

e 15,50 z/m? — dla zasobdw kredytowanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego oraz
budynkow przy ul. Chopina 22—-38 w Polkowicach,

e 12,49 zt/m? — dla zasobdw przy ul. Chopina 1-15 w Polkowicach.

Wzrost stawek czynszu przyczynit si¢ do zwigkszenia przychodoéw ze sprzedazy w 2025 r.
0 325 906,26 zt w stosunku do roku poprzedniego.

W 2025 r. przychody finansowe wzrosty o 50,98% (o0 5 145,36 zt), natomiast koszty finansowe
zwigkszyly sie 0 26,44%. Koszty finansowe stanowity gtéwnie koszty odsetkowe zwigzane
z finansowaniem dziatalnosci Spotki.

Przeprowadzona analiza wskazuje, 1z pogorszenie wyniku finansowego Spotki w 2025 r.
wynika przede wszystkim z:

e ujecia jednorazowego odpisu aktualizujacego $rodki trwale w budowie,

e wzrostu kosztow dziatalno$ci operacyjne;j,

e zwigkszenia obcigzenia podatkiem dochodowym CIT.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, iz:

e Spotka osiggneta dodatni wynik na poziomie dziatalnosci podstawowe;j,

e wzrost przychodow ze sprzedazy, w szczegdlnosci w wyniku podwyzki czynszow,
stanowi pozytywny czynnik wplywajacy na stabilnos¢ finansowa Spotki w kolejnych
okresach sprawozdawczych,

e zidentyfikowane czynniki pogarszajace wynik maja w istotnej czesci charakter
jednorazowy.

Podsumowujac, pogorszenie wyniku za 2025 rok wynikalo przede wszystkim z ujecia
jednorazowego odpisu aktualizujgcego wartos¢ srodkow trwalych w budowie, a takze ze
wzrostu kosztow operacyjnych oraz wyzszego podatku dochodowego odprowadzonego do
Urzegdu Skarbowego.
1. Przychody ze sprzedazy i zrownane z nimi

W 2025 roku Spotka wypracowala przychody ze sprzedazy produktow i zrOwnane z nimi
w wysokosci 8 581 502,81 zt i byly one wyzsze od przychoddéw zaplanowanych o 0,79 %
I wyzsze 0od przychodow roku ubiegtego o 8,74 %.

Ponizej przedstawiono strukture przychodéw za rok 2025 w stosunku do przychodow roku

poprzedniego oraz przychoddw planowanych.
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i .| Struktura | Struktura | Struktura | Dynamika Wykonanie
Wykonanie | o, o0, | Wykonanie planu
2024 2025 Plan 2024 = %

2024 2025 2025 100%

Lp. | Wyszczegdlnienie

Przychody netto
A. ;féfﬂ',’;:f‘:a:‘r’ﬁ'mi 7 892 030,80 | 8 513 952,40 | 8 581 502,81 | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 108,74% | 100,79%
w tym:
Przychody netto ze
1 | sprzedazy 7 924 568,20 | 8 557 169,73 | 8632 072,14 | 100,41% | 100,51% | 100,59% | 108,93% | 100,88%
produktow
Wynajem i
zarzadzanie
nieruchomosciami
wiasnymi
Zarzadzanie

b. | nieruchomosciami | 1105 238,13 | 1152 837,75 | 1168 793,68 | 14,00% | 13,54% | 13,62% | 10575% | 101,38%
na zlecenie
2 gg'ﬂg;&a”“ -32537,40 | -43217,33| -50569,33| -0,41%| -0,51%| -0,59% | 15542% | 117,01%
Koszty
wytworzenia
3 | produktéw na 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00% - -
wiasne potrzeby
jednostki
Przychody netto ze
4 | sprzedazy towaréw 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00% - -
i materiatéw

6 819 330,07 | 7 404 331,98 | 7 463 278,46 86,41% 86,97% 86,97% | 109,44% 100,80%

Glownym zZrodtem przychodow ze sprzedazy i zréwnane z nimi Spotki sg przychody
z zarzagdzania nieruchomos$ciami wtasnymi. W 2025 roku stanowity one 86,97 % przychodow
ogblem tej grupy i zwickszyly swoj udzial w stosunku do roku 2024 0 0,56 p. p. Drugim co do
wielkosci zrédtem przychodow byly przychody z zarzadzania nieruchomosciami na zlecenie,
ktorych udziat w strukturze przychoddw w 2025 roku wyniost 13,54 % i byt nizszy 0 0,56 p. p.
w porownaniu z rokiem poprzednim. W strukturze przychoddéw ze sprzedazy i zréwnanych z
nimi w 2025 roku nieznaczny wptyw miata zmiana stanu produktoéw, ktora stanowita -0,59 %
omawianych przychodow.

Spotka w 2025 roku osiagneta 109,44 % przychodéw z zarzadzania nieruchomo$ciami
wiasnymi w stosunku do roku poprzedniego oraz 105,75 % przychodow z zarzadzania
nieruchomo$ciami na zlecenie w stosunku do ubiegltego roku. Plan przychodow zostat
zrealizowany na obu poziomach dziatalnosci Spoiki.

Ponizej w tabeli przedstawiono wykonanie planu wedtug struktury przychodéw z zarzadzania

nieruchomos$ciami wlasnymi oraz przychoddéw z zarzadzania nieruchomos$ciami na zlecenie.

Wykonanie Wykonanie Dynamika 2024 | Dynamika Plan =

Lp. Przychody y2024 Plan 2025 y2025 Y = 100% y 100%
1 | Czynsze lokale mieszkalne 3989 935,29 4 365 728,16 4 315 841,55 108,17% 98,86%
2 | Media lokale mieszkalne 2293 151,63 2 463 261,47 2 562 466,50 111,74% 104,03%
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3 | Czynsze lokale uzytkowe 353 097,97 381 607,20 379 946,68 107,60% 99,56%
4 | Media lokale uzytkowe 73 137,97 78 709,13 89 258,06 122,04% 113,40%
5 | Reklama 5 159,76 5 159,76 5 159,76 100,00% 100,00%
Wynajem miejsc
6 | parkingowych 104 847,45 109 866,26 110 605,91 105,49% 100,67%
Zarzadzanie nieruchomosciami 6819 330,07 | 7404 331,98 7 463 278,46 109,44% 100,80%
wiasnymi
7| Zarzadzeniei 1000 204,50 | 1 046 640,75 1 054 754,13 105,45% 100,78%
administrowanie zaliczki
8 | Refaktury 50 332,88 53 457,00 49 824,36 98,99% 93,20%
9 | Media wspélnoty 54 700,75 52 740,00 64 215,19 117,39% 121,76%
Zarzadzanie na zlecenie 1105 238,13 | 1152 837,75 1 168 793,68 105,75% 101,38%
Razem 792456820| 8557 169,73 8632 072,14 108,93% 100,88%

Dynamika wzrostu przychodow z zarzadzania nieruchomosciami wiasnymi w roku 2025
wyniosta 9,44 % . Wazrost przychodoéw odnotowano niemal we wszystkich segmentach
struktury zarzadzania nieruchomos$ciami wtasnymi i dotyczyt on:

e przychoddw z czynszéw z lokali mieszkalnych - 0 8,17 %,

e przychoddw z mediow lokali mieszkalnych - 0 11,74 %,

e przychodow z czynszoéw z lokali uzytkowych - 0 7,60 %,

e przychoddw z mediow lokali uzytkowych - 0 22,04 %

e przychodéw z wynajmu miejsc parkingowych o 5,49 %.
Jednoczesnie utrzymano przychody z reklamy na poziomie roku ubieglego.
W analizowanym okresie Spotka wypracowata przychody z tytulu czynszow za lokale
mieszkalne nieznacznie nizsze od zaplanowanych — 0 1,14 %. W 2025 roku lokale mieszkalne
pozostawaly niewynajete w nastepujacych okresach: styczen—luty — 7 lokali, marzec—kwiecien
— 5 lokali, maj — 3 lokale, czerwiec—lipiec — 5 lokali, sierpien — 2 lokale, wrzesien—grudzien —
3 lokale. Ponadto przychody z czynszoéw za lokale uzytkowe byty nizsze od zaplanowanych o
0,44 %. W 2025 roku podniesiono czynsze na lokalach uzytkowych $rednio o 1,27 %, podczas
gdy plan zaktadat wzrost o 2 %. Na pozostatych segmentach uzyskano przychody wyzsze od
zaplanowanych, tj.:

e z medidw na lokalach mieszkalnych - 0 4,03 %,

e 7z mediow na lokalach uzytkowych - 0 13,4 %

ez wynajmu miejsc parkingowych - 0 0,67 %.
Wzrost przychodéw z tytutu wynajmu miejsc postojowych wynikat gldwnie z waloryzacji cen
wynajmu miejsc postojowych o inflacje, ktoéra w 2024 roku wyniosta 3,6 % (inflacja roczna —
dane GUS), a takze z wynajecia dwoch dodatkowych miejsc postojowych od kwietnia 2025
roku. W konsekwencji przychody z zarzadzania nieruchomos$ciami wtasnymi w 2025 roku bytly

wyzsze od zaplanowanych o 0,80 %.
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Przychody z zarzadzania na zlecenie w 2025 roku byly wyzsze od zaplanowanych o 0,88 %
oraz wyzsze od przychodoéw roku poprzedniego o 5,75 %. Na poziom tych przychodow wptyw
miaty nizsze od zaplanowanych przychody z tytutu refakturowania kosztéw — 0 6,8 % (tj. 0 3
632,64 zt) oraz wyzsze przychody z zarzadzania 1 administrowania — o0 0,78 %, a takze z tytulu
medioéw — 0 21,76 %.

W 2025 roku odnotowano wzrost przychodow z tytulu energii elektrycznej
i cieplnej, co wynika z sytuacji na rynku energii. Wskaznik cen konsumpcyjnych no$nikow
energii wyniost: w 2023 r. w stosunku do 2022 r. - 117,5%, w 2024 r. w stosunku do 2023 r. -
104,3%, natomiast w 2025 r. w stosunku do 2024: - 107,5 % (dane www.stat.gov.pl).

Poziom przychodow ze sprzedazy z dziatalno$ci operacyjnej w Spotce ksztaltujg gléwnie
przychody z czynszow za lokale mieszkalne oraz z zarzadzania i administrowania wspdlnotami
mieszkaniowymi. Stanowig one 63,25 % struktury omawianych przychodéw. Przychody
z tytutu medidow stanowig natomiast refundacj¢ kosztow ponoszonych przez Spotke w zwiazku
z utrzymaniem lokali mieszkalnych i uzytkowych. Koszty te sg przenoszone na ostatecznych
odbiorcdw, tj. najemcow, dlatego nie majg istotnego wptywu na poziom wyniku finansowego
Spofki.
2. Koszty Dzialalno$ci Operacyjnej

L Wyszczeasinienie | 01:01:2024- | Plan 01.01. | 01.01.2025- | Struktura S"F‘,‘I';‘:’a Struktura | Dynamika | Wykonanie
p- Y g 31.12.2024 | 31.12.2025 | 31.12.2025 | 2024 2005 2025 | 2024=100% | planu
. | Koszty dziatalnosci | 7 677 573 77 | 8220 969,28 | 8377 773,28 | 97,06% | 96,38% | 96,51% | 109,12% | 101,91%
operacyjnej
I. | Amortyzacja 723 915,29 | 749882,37 | 720 033,19 9,15% 8,79% 8,29% 99,46% 96,02%
I z;‘gﬁ;‘ie materialow i | 5 533 95233 | 2270 312,10 | 2503 444,88 |  28.23% | 26.62% | 28,84% | 112,10% | 110,27%
1. | Ustugi obce 1524 572,36 | 1650512,67 | 160291856 | 19,27% | 19,35% | 18,47% | 105,14% 97,12%
. | Podatii i optaty 575 150,38 | 611388,00 | 667 626,25 7.27% 717% 769% | 116,08% |  109,20%
- podatek akcyzowy 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
V. | Wynagrodzenia 1888 132,11 | 2100 750,00 | 2037 035,60 | 23,87% | 24,63% | 23,47% | 107,89% 96,97%
Ubezpieczenia
v, | spoteczne iinne 46071595 | 552377,88 | 566 906,79 5,82% 6,48% 6,53% | 123,05% | 102,63%
" | $wiadczenia
VI, E)%ZZ‘:;?LZ koszty 27153535 | 285746,26 | 279 808,01 3,43% 3,35% 3,22% 103,05% 97,92%
Warto$¢ sprzedanych o o 0
VIl | e ety 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%

W 2025 roku koszty dziatalnosci operacyjnej mialy znaczacy wpltyw na ksztaltowanie si¢
wyniku finansowego, gdyz stanowily 96,51 % kosztéw ogdtem i zmniejszyly swdj udzial
w stosunku do roku 2024 0 0,55 p.p. Spotka w okresie od 01.01.2025 roku do 31.12.2025 roku
poniosta koszty dziatalno$ci operacyjnej nieznacznie wyzsze od zaplanowanych — 0 1,91 %,
oraz wyzsze od kosztow roku 2024 0 9,12 %. Srednioroczna inflacja w 2023 roku wyniosta 11,4

% (Komunikat Gtownego Urzedu Statystycznego z dnia 15 stycznia 2024 r.), w 2024 roku 3,6
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% (Komunikat Gléwnego Urze¢du Statystycznego z dnia 15 stycznia 2025 r.), natomiast w 2025
roku 3,6 % (Komunikat Gléwnego Urzgdu Statystycznego z dnia 15 stycznia 2026 r.), co
znajduje odzwierciedlenie w danych dotyczacych kosztéw dziatalno$ci operacyjnej. Znaczaca
pozycja w kosztach Spotki sg koszty zuzycia materiatow 1 energii (28,84 % struktury kosztow
ogodtem) oraz koszty ushug obcych (18,47 % struktury kosztow ogodtem). Koszty zuzycia
materiatléw i energii w 2025 roku byly wyzsze od kosztow tego rodzaju poniesionych w roku
ubieglym o 12,10 %, a w stosunku do planu bylty wyzsze o 10,27 %. Wzrost omawianych
kosztow wynika gtownie ze wzrostu cen nosnikow energii. Cena ustug przesytlowych energii
cieplnej wzrosta w stosunku do ceny obowigzujacej w styczniu roku ubieglego o 15,96 %,
natomiast cena energii cieplnej o 8,3 %. Jednocze$nie cena wody wzrosta o 22,69 %, a cena
sciekow o 102,62 %. Nalezy natomiast wskazaé, ze znaczaca cze$¢ kosztow zwigzanych
z dostawg mediow, w szczegoOlnoSci energii cieplnej, energii elektrycznej, wody oraz
odprowadzania $ciekdéw, podlega rozliczeniu z najemcami lokali mieszkalnych i uzytkowych.
W konsekwencji wzrost tych kosztéw znajduje odzwierciedlenie w przychodach Spotki z tytutu
refakturowania mediow i nie wplywa w istotny sposoéb na poziom wyniku finansowego.
Ponadto na poziom kosztow zuzycia materialow i1 energii mial wpltyw wzrost kosztow
materialdw pomocniczych stuzacych do utrzymania zasobow mieszkaniowych, ktore wzrosty
w stosunku do roku poprzedniego o 11,64 %.

Koszty ustug obcych w 2025 roku byty wyzsze od kosztow tego rodzaju poniesionych w 2024
roku o 5,14 %, natomiast plan zostal wykonany w 97,12 %.

Wzrost wynagrodzenia minimalnego w 2025 roku o tacznie 10 % przyczynit si¢ w znaczacy
sposob do wzrostu kosztéw ustug porzadkowych w zasobach mieszkaniowych PTBS. W 2025
roku koszty te byty wyzsze o0 55 927,74 zt w stosunku do roku 2024. Minimalne wynagrodzenie
za prac¢ w ostatnich latach systematycznie rosto. W 2023 roku wynosito ono 3 490,00 zt od
stycznia do czerwca oraz 3 600,00 zt od lipca do grudnia. W 2024 roku wzrosto do 4 242,00 zt
od stycznia do czerwca oraz do 4 300,00 zt od lipca do grudnia. Natomiast od stycznia 2025
roku minimalne wynagrodzenie wynosi 4 666,00 zt. Wzrost minimalnego wynagrodzenia miat
rowniez wplyw na koszty uslug konserwacyjnych (wzrost o 21 567,89 zl) oraz koszty
doradztwa w zakresie komunikacji spotecznej (wzrost o 63 307,15 zl). Istotny wptyw na
poziom kosztow ustug obcych miata rowniez inflacja roczna, ktéra w 2024 roku wyniosta 3,6
% (dane GUS). Przyczynila si¢ ona m.in. do wzrostu kosztoéw ustug informatycznych (o 11
313,94 zt) oraz kosztéw eksploatacji instalacji wewnetrznych CO 1 CW (o 16 805,88 zt).

Ponizej w tabeli zaprezentowano wydatki na zasobach mieszkaniowych oraz inne ustugi obce.
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Wykonanie %

L.p. Nazwa wydatku Zakres Plan 2025 2025 Wykonanie
| Przeglady Budynki PTBS 50 200,00 44 909,38 89,46%
1 Przeglad gazowy Budynki PTBS 4 000,00 4 444,62 111,12%
2 Przeglad kominiarski Budynki PTBS 25 000,00 9 456,39 37,83%
3 Przeglad budowlany roczny Budynki PTBS 2 400,00 2 353,86 98,08%
4 Przeglad budowlany piecioletni Budynki PTBS 1 000,00 797,04 79,70%
5 Przeglad elektryczny piecioletni Budynki PTBS 5 000,00 7 100,79 142,02%
6 Przeglady gasnic i hydrantow Budynki PTBS 1200,00 885,07 73,76%
7 Srr;gg'qd przeciwpozarowego wytacznika Budynki PTBS 3 600,00 1 593,11 44,25%
g | Przeglad oswietlenia awaryjnego i Budynki PTBS 2 000,00 1226,55 61,33%

ewakuacyjnego
9 Przeglad wentylacji mechanicznej garazy Budynki PTBS 3000,00 245310 81.77%
podziemnych
10 Przeglad Placu zabaw Budynki PTBS 500,00 597,78 119,56%
11 | Aklualizacja instrukcji bezpieczenstwa Budynki PTBS 2 500,00 1776,00 71,04%
pozarowego dla garazy i biurowca
12 Przeglad detekgji tlenku wegla wentylaciji Garaze PTBS 0,00 12 225,07 -
n Remonty budynkéw PTBS 357 000,00 295 508,45 82,78%
Boréwkowa 9-11 (20 szt.)
Boréwkowa 13-15 (20 szt.)
) . Boréwkowa 17-19 (20 szt.) o
1 Wymiana wodomierzy (159 szt.) 245,00 zi/szt. Jana Pawta Il 5 (12 szt 40 000,00 37 683,00 94,21%
Jana Pawta Il 7-21 (64 szt.)
Chopina 34-38 (19+4 szt.)
2 Malowanie klatek Moniuszki 27-31 87 000,00 82 399,58 94,71%
Chopina 26-32
Chopina 26
3 Wymiana lamp o$wietleniowych Chopina 28-32 35 000,00 0,00 0,00%
Chopina 34-38
Chopina 32a
Remont tarasu Chopina 30/1 Chopina 28/2 37 000,00 39 743,61 107,42%
Remont tarasu w lokalu we WM Chopina 15/10 7 000,00 0,00 0,00%
Chopina 22-24
6 Wymiana zaworéw przy logotermach Chopina 26 11 500,00 9 048,00 78,68%
Chopina 28-32
7 Remont pochylni Gdanska 10 17 500,00 0,00 0,00%
g | Rezerwa na biezace nieprzewidziane naprawy | g 4 i pTRS 68 000,00 79 331,62 116,66%
ogdlnobudowlane, wymiana pieca
9 5:5%‘3’\,3 na biezace nieprzewidziane naprawy | g,y nii PTBS 54 000,00 47 302,64 87,60%
OGOLEM 407 200,00 340 417,83 83,60%
| planu wydatkoéw w 2025 roku 407 200,00 340 417,83 83,60%
I korekty z przesunigé 0,00 0,00 -
|1} Inne ustugi obce 1224 512,67 1 248 848,59 101,99%
VAT nie do odliczenia 18 800,00 13 652,14 72,62%
Razem z VAT 1650 512,67 1602 918,56 97,12%

W analizowanym okresie nie zrealizowano planu wydatkéw w zakresie ,,Wymiany lamp

o$wietleniowych” w czgséci garazowej w budynkach przy ul. Chopina 22-38 w Polkowicach

oraz w garazu podziemnym przy ul. Chopina 32a w Polkowicach. Odstgpiono od realizacji tego

zadania ze wzgledu na brak srodkow finansowych.

Zadanie ,,Remont tarasu w lokalu we WM” zgodnie z podjeta uchwata na zebraniu rocznym

WM Chopina 1-15 w Polkowicach realizowane jest w catosci przez wspoélnote, stad brak jego

realizacji przez Spotke.

W roku 2025 przystapiono do realizacji zadania ,,Remont pochylni” przy ul. Gdanska 10 w

Polkowicach. Ze wzgledu na roboty dodatkowe oraz warunki pogodowe termin zakonczenia

zadania zostal przesunigty na rok 2026.
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Pozostale zaplanowane zadania zostaty wykonane przez Spotke w roku 2025, sg to:

- ,,Wymiana wodomierzy” przy ul. Borowkowa 9-19 w Polkowicach, przy ul. Jana Pawta II
5-21 w Polkowicach , przy ul. Chopina 34-38 w Polkowicach;

- ,,Malowanie klatek” przy ul. Moniuszki 27-31 w Polkowicach;

- ,,Remont tarasu” przynaleznego do lokali mieszkalnych przy ul. Chopina 30/1 oraz ul.
Chopina 28/2 w Polkowicach;

- ,,Wymiana zaworow przy logotermach” przy ul. Chopina 22-32 w Polkowicach;

Wydatki na zadania ,,Rezerwa na biezace nieprzewidziane naprawy ogolnobudowlane,

wymiana piecy” oraz ,,Rezerwa na biezace nieprzewidziane naprawy dachéw” realizowane sg

na biezaco zgodnie ze stanem zasobu.

Koszty wynagrodzen wraz z narzutami na wynagrodzenia w okresie od stycznia do grudnia

2025 stanowig w strukturze kosztéw ogdtem tacznie ok. 30 % kosztéw dziatalnosci operacyjnej

i byly nizsze od planowanych tacznie o 3,03 % i wyzsze od kosztow roku ubiegtego o 7,89 %.

W roku 2025 Zarzad Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego, w zwigzku ze

wzrostem wynagrodzenia minimalnego oraz biorac pod uwage inflacje roczng, postanowit

poczawszy od stycznia 2025 roku podnie$¢ wynagrodzenia pracownikéw srednio o 8,5 %, co

ma swoje odzwierciedlenie we wzroScie kosztOw wynagrodzen oraz narzutdbw na

wynagrodzenia w stosunku do roku ubiegtego.

Ponizej tabela wynagrodzenia minimalnego obowiazujacego w latach 2023 - 2025.

2023 2024 2025
01.01. do 30.06. 3 490,00 4 242,00 4 666,00
01.07. do 31.12 3 600,00 4 300,00 4 666,00

Pozostate koszty rodzajowe byly wyzsze w stosunku do roku ubiegtego o 3,05 % oraz nizsze
w stosunku do planu 0 2,08 %. Przyrost kosztow tego rodzaju w odniesieniu do 2024 roku
wynika gléwnie ze wzrostu kosztow ubezpieczenia majatkowego i OC o 7,58 % oraz wzrostu
zaliczki na fundusz eksploatacji i fundusz remontowy na Wspélnotach: Chopina 1-15, Rynek
2-6 1 Moniuszki 10-13 $rednio 0 6,80 p.p.

W 2025 r. realizowano prace wymagajace interwencji 1 zapewnienia prawidlowego
funkcjonowania 1 uzytkowania zasobow mieszkaniowych. Inflacja Srednioroczna oraz
wskazniki cen produkcji budowlano-montazowej wyniést w latach:

- 2023 roku: inflacja - 11,4% (dane GUS); wskazniki cen produkcji budowlano-montazowej
w grudniu 2023 roku w poréwnaniu z analogicznym miesigcem poprzedniego roku wyniost

107,5% (dane GUS).
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- 2024 roku: inflacja — 3,6 % (dane GUS); wskazniki cen produkcji budowlano-montazowej
w grudniu 2024 roku w poréwnaniu z analogicznym miesigcem poprzedniego roku wynidst
103,9 % (dane GUS).

- 2025 rok: inflacja — 3,6 % (dane GUS); wskazniki cen produkcji budowlano-montazowe;j

w grudniu 2025 roku w poréwnaniu z analogicznym miesigcem poprzedniego roku wynidst
103,6 % (dane GUS).

Znaczacy wzrost wynagrodzenia minimalnego oraz cen w gospodarce przyczynity si¢ do
wzrostu biezacych kosztéw funkcjonowania Spoitki.

W 2025 roku Polkowickie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. osiagneto
przychody ze sprzedazy i zrbwnane z nimi w wysokosci 8 632 072,14 zt, co oznacza wzrost o
8,93 % w stosunku do roku poprzedniego. Jednoczesnie koszty dziatalnosci operacyjnej
wzrosty 0 9,12 %, co bylo zwigzane przede wszystkim ze wzrostem kosztow energii, ustug oraz
kosztow pracy. Pomimo rosnacych kosztow dzialalnosci Spotka utrzymata dodatni wynik
finansowy ze sprzedazy w wysokosci 203 729,53 zl, co oznacza, ze podstawowa dziatalno$é
operacyjna Spotki pozostaje rentowna i potwierdza stabilng sytuacj¢ finansowg oraz zdolno$é
do zachowania réwnowagi pomiedzy przychodami a kosztami prowadzonej dziatalnosci.
Pozostale przychody i koszty operacyjne

Pozostale przychody operacyjne w 2025 roku byly wyzsze od planowanych o 4,87 % oraz
wyzsze od przychodéw tego rodzaju osiagnictych w 2024 roku o 157,41 % 1 ksztaltowaty si¢

w sposoOb przedstawiony w tabeli ponize;.

Lp. Tytut 01.01.2025 - 31.12.2025 01.01.2024 - 31.12.2024

1 Zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych 0,00 0,00
- przychody ze sprzedazy srodkéw trwatych 0,00 0,00
- warto$¢ likwidowanych srodkow trwatych 0,00 0,00
- 0,00 0,00
2 Dotacje 39 313,92 0,00
- Dotacje $rodki trwate, wyposazenie 0,00 0,00
- Dofinansowanie z KFS 39 313,92 0,00
- Refundacja wynagrodzen 0,00 0,00
3 Inne przychody operacyjne 160 215,82 77 512,88
- Przychody - refaktury na wspoélnoty 26 604,68 26 134,06
- Remont mieszkania - refakturowane 19 615,02 0,00
- Odpis z tytutu umorzenia kredytu 12 095,18 12 095,18
- Przychody z tytutu dochodzenia naleznosci 21 837,84 2 508,28
- Odszkodowania 16 302,49 0,00
- Inne refaktury 5 449,64 1364,84
- Tablica reklamowa 35 594,52 21 069,68
- Nota obcigzeniowa, rozl.pracownikéw 0,00 20,00
- Pakiety medyczne - refaktury 12 756,00 12 011,60
- Spisanie w przychody przedawnionej gwarancji otrzymanej 2 540,02 0,00
- Przychody z uméw partycypaciji 5119,83 0,00
- Pozostate 2 300,60 2309,24

RAZEM 199 529,74 77 512,88
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Wzrost pozostatych przychodéw operacyjnych w stosunku do roku ubiegltego wynika gtownie
z uzyskania w 2025 roku przychodow z tytulu remontéw lokali mieszkalnych zdanych po
zakonczonym najmie w imieniu najemcy, na ktorym spoczywal obowigzek przywrédcenia
lokalu do stanu pierwotnego. Przychéd z tego tytutu w 2025 roku wyniost 19 615,02 zt. Ponadto
w 2025 roku uzyskano znaczne przychody z tytutu odzyskanych nalezno$ci w postgpowaniu
sagdowym w wysokosci 21 837,84 zi, ktore byly wyzsze od przychodéw tego rodzaju
osiggnigtych w roku ubieglym o 19 329,56 zt.

Pozostale koszty operacyjne w 2025 roku byly wyzsze od planowanych o 298 679,39 zt oraz

wyzsze od kosztow tego rodzaju poniesionych w roku ubiegtym o 313 470,89 zt.

Ponizej w tabeli przedstawiono strukture pozostatych kosztéw operacyjnych.

Lp. Tytut 01.01.2025 - 31.12.2025 01.01.2024 - 31.12.2024
1 Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 285 290,46 1240,31
Odpis aktualizujgcy $rodki trwate w budowie 285 290,46 0,00
strata ze sprzedazy $rodkéw trwatych 0,00 1240,31
2 Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 29 335,36 30 503,62
odpisy aktualizujgce naleznosci 29 335,36 30 503,62
3 Inne koszty operacyjne 72 653,57 42 064,57
darowizny 2 546,00 255,84
koszty postgpowania sgdowego 221,84 2 425,00
zastgpstwo procesowe 11 815,38 1 033,20
koszty windykacji 6 476,28 5980,98
koszty wyptat kaucji, partycypaciji 26 746,02 30 388,66
wyptacone odszkodowania 0,00 0,00
rozliczenie struktury VAT 59,00 1313,00
spisanie w koszty naleznos$ci przedaw. 300,98 0,00
koszty remontu - refakturowane 24 465,19 0,00
pozostate koszty 22,88 667,89
RAZEM 387 279,39 73 808,50

Kluczowym czynnikiem wplywajacym na stan pozostatych kosztow operacyjnych byto ujecie
w kosztach odpisu aktualizujagcego warto$¢ srodkoéw trwatych w budowie, dokonanego
w zwigzku z trwala utratg wartosci tych aktywoéw, zgodnie z art. 28 ust. 7 ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci. Odpis dotyczyl inwestycji realizowanej na dzialce nr
826/136, rozpoczetej w 2007 r. Z uwagi na istotne ryzyko braku mozliwosci kontynuacji
przedsiewzigcia oraz brak przestanek do odzyskania poniesionych nakladow, uznano, 1z
wystagpita trwala utrata wartosci aktywa. Zdarzenie to mialo charakter jednorazowy
1 niepieni¢zny, jednak w istotny sposob obcigzyto wynik finansowy Spotki za rok 2025.

Jednoczesnie w 2025 roku Spotka poniosta koszty napraw lokali mieszkalnych po
zakonczonym najmie w wysokosci 24 465,19 zi, podczas gdy w roku 2024 nie ponoszono tego
rodzaju kosztow. Ponadto w 2025 roku koszty zastgpstwa procesowego byly wyzsze od

kosztow roku poprzedniego o 10 782,18 zt.
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Nalezy jednocze$nie wskaza¢, ze czg$¢ kosztow remontéw lokali mieszkalnych po
zakonczonym najmie zostala przeniesiona na najemcOw, co znajduje odzwierciedlenie

w pozostatych przychodach operacyjnych Spotki.

Przychody i koszty finansowe

Przychody finansowe Spotki w 2025 roku byly wyzsze od planowanych o 9 338,60 zt oraz
wyzsze od przychoddéw osiggnigtych w 2024 roku o 5 145,36 zt. Natomiast koszty finansowe
byty nizsze od planowanych o 19 013,31 zt oraz wyzsze od kosztow tego rodzaju poniesionych
w roku ubiegltym o 42 001,57 zt.

Strukture przychodow finansowych przedstawia tabela ponize;j.

Lp. Tytut 01.01.2025 - 31.12.2025 01.01.2024- 31.12.2024

1 Dywidendy i udzialy w zyskach, w tym: 0,00 0,00
a od jednostek powigzanych 0,00 0,00
- - 0,00 0,00
b od pozostatych jednostek 0,00 0,00
- - 0,00 0,00
2 Odsetki, w tym: 9 915,80 7 794,25
a od jednostek powigzanych z tytutu: 0,00 0,00
- - 0,00 0,00
- - 0,00 0,00
b od pozostatych jednostek z tytutu: 9 915,80 7 794,25
- z lokat 1870,74 1450,01
- z pozyczek 0,00 0,00
- od naleznosci 8 045,06 6 344,24
- Inne 0,00 0,00
- - 0,00 0,00
3 Zysk ze zbycia inwestycji: 0,00 0,00
- 0,00 0,00
4 Aktualizacja wartosci inwestycji 2 522,80 2 297,55
- odpis aktualizujgcy warto$é inwestycji dtugoterminowych 2 522,80 2 297,55
S Inne 2800,00 1,44
- zastepstwo procesowe 2 580,00 0,00
- inne 220,00 1,44

RAZEM 15 238,60 10 093,24

Spotka osiggata przychody finansowe glownie z tytutu odsetek od lokat terminowych oraz
odsetek od naleznosci po terminie platnoéci. Srednie oprocentowanie lokat bankowych
utrzymywanych  przez  Spotke w2025 roku  wynosito  ok. 0,25 %.

Stan $rodkow pienieznych na dzien 31.12.2025 roku przedstawiono w tabeli ponizej.

Lp. | Srodki pienigzne i inne aktywa pienigezne Stan na 31.12.2025 Stan na 31.12.2024
1 Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych: 540 647,34 478 330,32
a | KasaPTBS 258,77 385,33
b | Rachunek w Santander podstawowy 21 1090 2109 0000 0005 5002 9044 167 795,43 318 670,12
¢ | Rachunek VAT w Santander 27 1090 2112 0000 0001 3665 9370 0,00 29,39
d | Rachunek w BZ WBK S.A. Polkowice Gminny 32 1090 2109 0000 0005 5006 3281 181,52 4 494,46
e | Rachunek w BGK Wroctaw 40 1130 1033 0018 7918 0220 0001 212 812,90 953,47
f | Rachunek ZFSS 91 1090 2109 0000 0005 5002 9045 8 264,55 13 450,29

21



g | Rachunek Bankowy BZ WBK projekt 80 1090 2112 0000 0001 3604 1787 102 749,57 98 099,14
h | Rachunek w Santander projekt 1 53 1090 2109 0000 0001 4375 1049 48 584,60 42 248,12
i Lokaty Gerin Bank 0,00 0,00
j lokaty BZ WBK S.A. Polkowice 0,00 0,00
k 0,00 0,00
2 Inne srodki pieniezne: 372 790,11 582 205,18
a. | Lokaty BGK 02 1130 10330018 7918 0240 0020 0,00 41 624,86
b. | Lokaty BGK 72 1130 10330018 7918 0240 0021 42 378,49 0,00
c. | Lokaty BGK 29 1130 1033 0018 7918 0240 0019 0,00 209 716,94
d. | Lokaty BGK 56 1130 1033 0018 7918 0240 0018 330 000,00 330 000,00
e. | nienotyfikowane odsetki od lokat 411,62 863,38
3 [ Inne aktywa pieniezne: 0,00 5 644,92
a | lokaty BZ WBK S.A. Polkowice 23 1090 2109 0000 0001 0121 6895 0,00 2 051,37
b | lokaty BZ WBK S.A. Polkowice 34 190 2109 0000 0001 0441 7309 0,00 3593,55
c nienotyfikowane odsetki od lokat 0,00 0,00
4 | nie zaliczone do $rodkéw pienieznych w rozumieniu rachunku przeptywéw pienigznych 0,00 0,00
- 0,00 0,00
5 Kr6tkoterfnin<?w¢e_ a‘ktywa finalnsowle zal_(las_y_fikowane dla potrzeb rachunku 0.00 0.00
przeplywéw pienieznych do srodkéw pienieznych i !
a |.. 0,00 0,00
6 3R:::;11 srodki pieniezne dla potrzeb rachunku przeptywéw pienieznych (1+2+3- 913 437,45 1 066 180,42
Na koszty finansowe Spoétki skladaja si¢ gléwnie koszty odsetek z tytulu kredytow

inwestycyjnych zaciagnietych z Banku Gospodarstwa Krajowego w systemie KFM.

Strukture kosztow finansowych przedstawia tabela ponize;.

Lp. Tytut 01.01.2025 - 31.12.2025 01.01.2024- 31.12.2024
1 Odsetki, w tym: 200 886,69 158 885,12
a dotyczace jednostek powigzanych z tytutu: 0,00 0,00
- 0,00 0,00
- 0,00 0,00
- 0,00 0,00
- 0,00 0,00
b dotyczace pozostalych jednostek z tytutu: 200 886,69 158 885,12
- odsetki od kredytu 200 851,67 158 884,58
- odsetki od kaucji gwarancyjnych i zabezpieczen 0,00 0,00
- odsetki od zalegtosci budzetowych 0,00 0,00
- odsetki od zalegtosci z zobowigzan 35,02 0,54
- pozostate odsetki 0,00 0,00
- odpisy aktualizujgce odsetki 0,00 0,00
2 Strata ze zbycia inwestycji: 0,00 0,00
- 0,00 0,00
3 Aktualizacja wartosci inwestycji 0,00 0,00
- Odpis aktualizujacy warto$é¢ akcji 0,00 0,00
4 Inne 0,00 0,00
- ujemne réznice kursowe 0,00 0,00
- pozostate 0,00 0,00
RAZEM 200 886,69 158 885,12

Odsetki z tytutu kredytow byly wyzsze od odsetek roku ubieglego o 26,44 % i nizsze

od planowanych o 8,65 %.

Spotka w roku 2022 ztozyla na podstawie przepisow ustawy z dnia 7 lipca 2022 r.

o finansowaniu spotecznosciowym dla przedsiewzig¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcom

wniosek o zawieszenie splat kredytu w miesigcach wrzesien, pazdziernik, listopad i1 grudzien

2022 roku oraz w miesigcach styczen, luty, marzec oraz wrzesien 2023 r. W 2024 roku ztoZono
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wniosek o wakacje kredytowe w miesigcach czerwiec, pazdziernik, listopad 1 grudzien. Z tym
ze dla jednej z uméw byly to miesigce czerwiec, lipiec, sierpien i wrzesien.
Pomimo ,,wakacji kredytowych” Spotka sptacata raty kapitatowe:
- w 2022 roku - w miesigcach: pazdziernik i grudzien,
- w 2023 roku - w miesigcach: styczen, marzec i wrzesien.
- w 2024 roku - raty kapitatowe tylko dla jednej umowy (zawieszonej na okres od czerwca do
wrzesénia) zostaly sptacone bez korzystania z okresu zawieszenia.
W okresie od stycznia do grudnia 2025 roku sptacono kredyty tacznie z odsetkami w wysokos$ci
1 388 140,53 zt, w tym odsetki w kwocie 200 851,67 zi.

3. Instrumenty finansowe w zakresie ryzyka kredytowego

Ponizej przedstawiono stan zobowigzan z tytutu kredytéw inwestycyjnych na dzien 31.12.2025

roku.

Lp.

Kredyt

Rodzaj zabezpieczenia

Kwota
zobowigzania
2025

Kwota
zobowigzania
2024

Kredyt BGK budynek nr XIlI
Moniuszki 10-13, Umowa nr
11999865/11/2000

Hipoteka kaucyjna do kwoty
3 730 500,00 na kredytowanej nieruchomosci oznaczonej
ksiegg wieczystg KW nr LE1U/00039136/8
Cesja praw z umowy ubezpieczenia
Cesja wierzytelnosci z czynszéw rocznych lokali
mieszkalnych na kwote 90 400,00 zt
Nieodwotalne petnomocnictwo do dysponowania rachunkiem
bankowym wymienionym w umowie kredytu
hipoteka umowna do kwoty 750 000,00 zt na nieruchomosci
oznaczonej ksiegg wieczystg KW LE1U/00072670/6

953 911,78

1072 335,88

Kredyt BGK budynek nr XII
Moniuszki 16-17 Umowa nr
11999865/11/2001

Hipoteka kaucyjna do kwoty 2 077 500,00 zt na kredytowanej
nieruchomosci objetej Ksiegg Wieczystg KW NR
LE1U/00039276/1

Cesja praw z umowy ubezpieczenia

Cesja wierzytelnosci z tytutu naleznych czynszéw do kwoty
52 000,00 zt rocznie
Nieodwotalne petnomocnictwo do dysponowania rachunkiem
bankowym wymienionym w umowie kredytu

224 030,00

313 807,75

Kredyt BGK budynek XI
Moniuszki 18-22, Umowa nr
11999865/1007/2004

Hipoteka kaucyjna do kwoty 6 678 000,00 zt na kredytowanej
nieruchomosci objetej Ksiegg Wieczysta KW NR
LE1U/00044792/2
Cesja praw z umowy ubezpieczenia
Cesja wierzytelnosci z tytutu naleznych czynszéw do kwoty
207 740,00 zt rocznie
Nieodwotalne petnomocnictwo do dysponowania rachunkiem
bankowym wymienionym w umowie kredytu

0,00

296 957,83

Kredyt BGK budynek Xa, Xb
Moniuszki 23-31
Umowa nr
11999865/1000/2006

Hipoteka kaucyjna do kwoty 10 328 000,00 zt na
kredytowanej nieruchomosci objetej Ksiggg Wieczystg KW
NR LE1U/00045544/6
Cesja praw z umowy ubezpieczenia
Cesja wierzytelnosci z tytutu naleznych czynszéw do kwoty
311 452,00 zt rocznie
Nieodwotalne petnomocnictwo do dysponowania rachunkiem
bankowym wymienionym w umowie kredytu

1285 488,85

1738 002,02

Kredyt BGK budynek
Boréwkowa
Umowa nr 11999865/1/2008

Hipoteka kaucyjna do kwoty 7 547 000,00 zt na kredytowanej
nieruchomosci objetej Ksiegg Wieczystg KW NR
LE1U/00050486/9

Cesja praw z umowy ubezpieczenia
Cesja wierzytelnosci z tytutu naleznych czynszéw do kwoty
250 000,00 zt rocznie

Nieodwotalne petnomocnictwo do dysponowania rachunkiem
bankowym wymienionym w umowie kredytu

2687 162,44

2920 211,35

Razem

5150 593,07

6 341 314,83
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Razem zadluzenie z tytutu kredytow inwestycyjnych wynosito 5 150 593,07 zt, podczas gdy na
koniec roku poprzedniego wynosito 6 341 314,83 zi.

Oprocentowanie kredytow jest zmienne i ustalone jako stopa efektywna w wysokosci 50%
stopy redyskontowej weksli przyjmowanych od bankéw do redyskonta przez Narodowy Bank
Polski, jednakze nie nizsza niz 3,5% w stosunku rocznym. Na dzien 31.12.2025 roku stan
kredytow inwestycyjnych wyniost: 5 150 593,07 zt. W okresie od stycznia do grudnia 2025
roku sptacono kredyt tacznie z odsetkami w wysokosci: 1 388 140,53. w tym odsetki:
200 851,67 zt.

Ponizej zestawieni poréwnania wysokosci rat kapitalowych sptacanych w analizowanym

okresie w latach 2024 / 2025.

| kwartat Il kwartat Il kwartat IV kwartat Razem
2024 416 489,58 293 993,08 379 904,69 0,00 1090 387,35
2025 356 990,52 359 846,46 361 645,71 309 657,84 1388 140,53
% Dynamika 85,71% 122,40% 95,19% - 127,31% |

Ponizej zestawieni poroéwnania odsetek od kredytow w okresie od stycznia do grudnia

w poréwnaniu latami 2024 / 2025.

I Il L] v \" Vi Vi Vil IX X XI Xl
21 20 20 20 19 146 48 25 12 18
2024 049,99 727,97 388,89 048,86 703,65 zI’ 607,45 571,45 639,84 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
zt zt zt zt zt zt zt zt
18 18 17 17 17 16 16 16 16 15 15 15
2025 355,45 045,97 767,52 488,29 172,82 912,20 593,42 295,95 008,19 708,07 382,71 121,08
zt zt zt zt zt zt zt zt zt zt zt zt
% 120,63
Dynami 87,20% 87,06% 87,14% 87,23% 87,16% - 64,80% o 85,88%

ka &

W 2024 roku sptacono w catosci kredyt z tytutu uméw nr 11999865/5/2003 i 11999865/6/2003.
Wszelkie zabezpieczenia z tytutu wyzej wskazanych umow zostaty zniesione. Hipoteka z tytutu
umowy nr 11999865/6/2003 zostata wykreslona z ksiggi wieczystej nr LE1U/00040505/6 na
podstawie wniosku ztozonego dnia 17.07.2024 roku wpisem z dnia 16.10.2024 roku. Natomiast
hipoteka z tytulu umowy nr 11999865/5/2003 zostata wykre§lona z ksiggi wieczystej nr
LE1U/00040506/3 na podstawie wniosku ztozonego dnia 01.10.2024 roku wpisem z dnia
07.01.2025 r. W 2025 roku sptacono kredyt z tytutu umowy nr 11999865/1007/2004. Wszelkie
zabezpieczenia z tytulu wyzej wskazane] umowy zostaly zniesione. Hipoteka zostala
wykreslona z ksiggi wieczystej] nr LE1U/00044792/2 na podstawie wniosku zlozonego 11
grudnia 2025 roku. Ponadto, na wniosek z dnia 12 czerwca 2025 r. Sad dokonal wykreslenia
hipoteki umownej lacznej kaucyjnej do kwoty 3 730 500,00 zt z ksigg wieczystych nr
LE1U/00036940/6 oraz LE1U/00039276/1. Powyzsza hipoteka zostala ustanowiona jako
zabezpieczenie umowy kredytowej nr 11999865/11/2000, zawartej w celu realizacji inwestycji
,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr XlII na Osiedlu Mieszkaniowym

Centrum w Polkowicach”.

24

Razem

158 884,58
zt

200 851,67
zt

126,41%



4. Struktura majatkowa

AKTYWA Wykonanie Wykonanie Struktura | Struktura | Dynamika
31.12.2025 31.12.2024 2025 2024 2024=100
A. AKTYWA TRWALE 72 846 872,99 | 73 839 389,81 98,13 97,88 98,66
l. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 19 392,43 0,00 0,03 0,00
Il. | Rzeczowe aktywa trwate 72829078,24| 73804 725,43 98,10 97,84 98,68
Ill. | Naleznosci diugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 -
IV. | Inwestycje dtugoterminowe 17 794,75 15 271,95 0,02 0,02 116,52
V. 3’%%‘;;9&:’:;”8%"\‘,’;roz"cze”'a 0,00 0,00 0,00 0,00
B. AKTYWA OBROTOWE 1 389 300,20 1 596 766,99 1,87 2,12 87,01
I. | Zapasy 9673,05 8 744,95 0,01 0,01 110,61
II. | Naleznosci krétkoterminowe 433 513,95 488 931,82 0,58 0,65 88,67
Ill. | Inwestycje krétkoterminowe 913 437,45 1066 180,42 1,23 1,41 85,67
V. ﬁ'}‘;ﬂ‘;}fsmggﬁ rozliczenia 32 675,75 32 909,80 0,04 0,04 99,29
AKTYWA RAZEM 74236 173,19 | 75 436 156,80 100,00 100,00 98,41

Aktywa trwate w strukturze majatkowej Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa

Spotecznego Sp. z 0.0. na dzien 31.12.2025 roku stanowity 98,13 % majatku ogoélem

i zwiekszyly swoj udziat o 0,25 p.p. w stosunku do roku poprzedniego. Aktywa obrotowe

stanowily natomiast 1,87 % majatku ogdétem i zmniejszyly swoj udziat o 0,25 p.p. Suma

bilansowa na dzien 31.12.2025 roku wyniosta 74 236 173,19 zt i byla nizsza w stosunku do

roku poprzedniego o 1,59 %.
A. Aktywa Trwale

Zwigkszenia:

1) W okresie od 01.01.2025 roku do 31.12.2025 roku Spoétka poniosta wydatki

na nabycie srodkow trwatych w wysokosci: 10 284,03 zt oraz warto$ci niematerialnych

i prawnych w wysokosci: 0,00 zt,

2) Likwidacja srodkow trwatych (warto$¢ umorzenia): 647,62 zt.

3) Likwidacja wartosci niematerialnych i prawnych: 0,00 zt.

4) Aktualizacja warto$ci inwestycji dtugoterminowych: 2 522,80 zt,

Zmniejszenia.

1) Umorzenie majatku trwatego w okresie od 01.01.2025 roku do 31.12.2025 roku

wyniosto: 700 640,76 zt oraz wartosci niematerialnych i prawnych: 19 392,43 z1,
2) Likwidacja $rodkéw trwatych: 647,62 zt,

3) Likwidacja warto$ci niematerialnych i prawnych: 0,00 zt.

4) Odpis aktualizujgcy wartos¢ srodkow trwatych w budowie: 285 290,46 zt.
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B. Aktywa Obrotowe

Stan aktywoéw obrotowych na dzien 31.12.2025 roku zmniejszyt si¢ w stosunku do stanu na
dzien 31.12.2024 roku 0 12,99 %. Na wielko$¢ aktywow obrotowych szczegdlny wptyw miat
spadek inwestycji krotkoterminowych o 14,33 %. Inwestycje krotkoterminowe stanowity 66,77
% aktywow strukturze aktywow obrotowych obnizyt si¢ rowniez stan naleznosci
krotkoterminowych o 11,33 %, co wynikato z szybszej sptaty naleznosci z tytutu zarzadzania i
administrowania wspdlnotami mieszkaniowymi. Nieznacznie wzrdst natomiast stan zapaséw —
o 10,61 %, tj. o 928,10 zt. Wzrost ten nie byl znaczacy i1 nie przekroczyl 1 tys. zi. Stan
krotkoterminowych rozliczen miedzyokresowych obnizyt si¢ natomiast nieznacznie — bo 0,71
% 1 nie przekroczyt 500 zt.

Dominujacy udziat aktywow trwatych w strukturze majatkowej Spotki jest charakterystyczny
dla podmiotow prowadzacych dzialalnos¢ w zakresie budownictwa spolecznego oraz
zarzadzania zasobem mieszkaniowym, w ktorych podstawowym skladnikiem majatku sa
nieruchomosci stanowigce zas6b mieszkaniowy. Relatywnie niski udziat aktywow obrotowych
wynika natomiast ze stabilnego charakteru dziatalno$ci Spotki opartej gtownie na przychodach
czynszowych oraz systematycznym regulowaniu naleznos$ci przez najemcow. Struktura

majatkowa Spolki jest typowa dla podmiotdow zarzadzajacych zasobem mieszkaniowym, gdzie

dominujacg pozycje stanowia aktywa trwate zwigzane z zasobem mieszkaniowym.

5. Struktura Kapitalowa

PASYWA Wykonanie Wykonanie Struktura | Struktura | Dynamika

31.12.2025 31.12.2024 2025 2024 2024=100

A. KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY 56 812 796,89 | 57 081 184,10 76,53 75,67 99,53

I. | Kapitat (fundusz) podstawowy 49 053 000,00 | 49 053 000,00 66,08 65,03 100,00
Il. | Nalezne wptaty na kapitat podstawowy (-) 0,00 0,00 - - -
IIl. | Udziaty (akcje) wiasne (-) 0,00 0,00 - - -

IV. | Kapitat (fundusz) zapasowy 2 346 923,69 2 346 923,69 3,16 3,11 100,00
V. | Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00 - - -

v, g‘;ff’“a*e kapitaly (fundusze) rezerwowe, W | 5 6g1 260,41 | 5 656 918,88 7,65 750| 100,43
VI :\leazlgr'zvcg V\?:gp;?_t)y na poczet kapitatu 0,00 0,00 } } }
VIII. | Zysk (strata) z lat ubiegtych 0,00 0,00 0,00 - -
IX. | Zysk (strata) netto -268 387,21 24 341,53 - 0,03 -
X, St()jrzit?))\//v fa ;g?_k)u netto w ciggu roku 0,00 0,00 ) ) )

ZOBOWI NIA | REZERWY NA

B. ZOBOWIQZZQNI A 17 423 376,30 | 18 354 972,70 23,47 24,33 94,92

. Rezerwy na zobowigzania 183 516,08 132 946,75 0,25 0,18 138,04

Il. | Zobowigzania dtugoterminowe 14 946 081,33 16 081 524,38 20,13 21,32 92,94

lll. | Zobowigzania krotkoterminowe 870 016,01 702 243,51 1,17 0,93 123,89

IV. | Rozliczenia miedzyokresowe 1423 762,88 1438 258,06 1,92 1,91 98,99

PASYWA RAZEM 74236 173,19 | 75 436 156,80 100,00 100,00 98,41
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Polkowickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w 2025 roku w 76,53 %
finansowato swoja dziatalno$¢ kapitatami wlasnymi, natomiast 23,47 % zrédel finansowania
stanowily kapitaly obce. Udzial kapitatow wlasnych w finansowaniu Spoétki zwigkszyt si¢
w stosunku do roku ubiegtego o 0,86 p.p.

A. Kapitaly Wlasne
Zwickszenia:

1) W roku 2025 Spétka podjeta uchwale o przekazaniu zysku za rok 2024 na kapital

rezerwowy: 24 341,53 zt.

Zmniejszenia:
1) Strata za rok 2025: 268 387,21 zt.

B. Nabycie udzialow (akcji) wlasnych: Polkowickie Towarzystwo Budownictwa

Spotecznego Sp. z 0.0. nie nabywata akcji wiasnych.

C. Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania
Stan zobowigzan i rezerw na zobowigzania zmienit si¢ w stosunku do stanu na dzien 31.12.2024
roku o 5,08 %.
Stan rezerw na zobowigzania zwigkszyt si¢ o 38,04 %. Zwigkszenie dotyczylo gtownie
utworzenia wyzszej rezerwy na nagrode Zarzadu (o 53,85 %) oraz zwigkszenia rezerw na
odprawy emerytalne i rentowe (0 13,95 %).
W 2025 roku zobowigzania dlugoterminowe stanowity 20,13 % zrodet finansowania Spotki.,
w tym kredyt inwestycyjny stanowit 6,94 % zrodet finansowania, natomiast zatrzymane kaucje
I partycypacje 13,20 %. Zobowigzania dhlugoterminowe w strukturze kapitatow obcych
zmniejszyly swdj udziat 0 1,19 %.

Zmiana zobowigzan dlugoterminowych dotyczy:

1) Sptata rat kredytowych (-): 1388 140,53 zt
2) Naliczone odsetki (+): 197 418,77 zt
3) Zwrot kaucji i partycypacji (-): 370 595,69 zt
4) Wptata kaucji i partycypacji (+): 401 750,42 zt
5) Waloryzacja kaucji i partycypacji (+): 22 190,36 zt
6) Odsetki naliczone do zabezpieczen (+): 1 933,62 zt

Stan zobowigzan krotkoterminowych zwigkszyt si¢ w stosunku do roku ubieglego
0 23,89 %. Wyzszy poziom zobowigzan krotkoterminowych wynikal gtownie ze wzrostu

zobowigzan z tytulu podatkéw, ubezpieczen i innych §wiadczen, ktore wzrosty o 54,48 % oraz
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ushug 1 dostaw, ktore wzrosty o 16,03 % w stosunku do roku ubieglego. Stanowig one 78,14 %
w strukturze zobowigzan krétkoterminowych i maja znaczacy wplyw na stan zobowigzan
krotkoterminowych Spotki.

Rozliczenia miedzyokresowe natomiast obnizyly swoj stan w stosunku do analogicznego
okresu roku ubiegltego 0 1,01 %. Zmniejszenie stanu rozliczen mi¢dzyokresowych dotyczy
rozliczanych w czasie umorzenia czesci kredytow inwestycyjnych poprzednich latach.

W konsekwencji powyzszego suma bilansowa Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa
Spoltecznego zmniejszyta si¢ o 1,59 %.

Wysoki udziat kapitalow wiasnych w finansowaniu dziatalnosci Spoétki swiadczy o stabilnej
strukturze finansowania oraz ograniczonym poziomie zadluzenia.

Struktura finansowania majatku Spotki wskazuje, ze dominujaca cze$¢ aktywow trwatych jest
finansowana kapitatami wlasnymi oraz zobowigzaniami dlugoterminowymi, co jest
charakterystyczne dla podmiotow prowadzacych dzialalno$¢ w zakresie budownictwa
spotecznego i zapewnia stabilno$¢ finansowa oraz bezpieczenstwo prowadzonej dziatalno$ci.

6. Wskazniki ekonomiczno-finansowe

Wskazniki rentownosci Sposob liczenia j.m. 31.12.2025 | 31.12.2024 Zmiana
Rentownosc¢ sprzedaz, zysk netto /
_ przecazy y , % -3,13% 031% | -3.44%
(mierzona zyskiem netto) przychéd ze sprzedazy
Rentownos$¢ sprzedaz sk ze sprzedazy /
, WIS sprzedazy Zysi 26 Spraecazy 1 % 2,37% 2,72% -0,35%
(mierzona zyskiem ze sprzedazy) przychéd ze sprzedazy
Rentowno$¢ majatku zysk netto /
. " .y . % -0,36% 0,03% -0,39%
ogoétem majatek ogotem
Rentownos$¢ kapitatu zysk netto /
P ¥s % -0,47% 0.04% | -051%
wiasnego kapitat wtasny

Wskazniki rentownosci za rok 2025 ulegly obnizeniu. Rentownos$¢ sprzedazy mierzona
zyskiem netto obnizyla si¢ o 3,44 %, natomiast mierzona zyskiem ze sprzedazy
0 0,35 %. Wynika to z faktu uzyskania w rok 2025 straty netto wobec dodatniego wyniku roku
poprzedniego. wW 2024 roku uzyskano bowiem zysk netto
w wysokosci 24 341,53 zi, a w 2025 roku strat¢ 268 387,21 zl, co znalazlo swoje
odzwierciedlenie w poziomie wskaznika rentowno$ci mierzonej zyskiem netto. Pomimo
wzrostu przychodow ze sprzedazy w 2025 roku rentowno$¢ sprzedazy ulegta obnizeniu, co byto
zwigzane gtéwnie ze wzrostem kosztow dziatalno$ci operacyjne;.

Obnizyly si¢ rowniez wskazniki ROA 0 0,39% i ROE 0 0,51 %, na co wplyw miata strata na
koniec 2025 roku.
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Wskazniki ptynnosci Sposob liczenia j-m. | 2025-12-31 | 2024-12-31 | zmiana
Wskaznik ogdlnej . o
. aktywa obrotowe / zobowigzania biezgce Wsk 1,60 2,27 -0,67
ptynnosci
Wskaznik ptynnosci . L
o ptynne aktywa obrotowe / zobowigzania biezgce Wsk 1,55 2,21 -0,66
szybkiej |
Wskaznik ptynnosci . . ) . . L
o inwestycjie krétkoterminowe / zobowigzania biezgce Wsk 1,05 1,52 -0,47
szybkiej Il
Cykl rotacji naleznosci . i .
. naleznosci handlowe (st.$redni)*360/ przychody ze sprzedazy Wsk 18,23 21,47 -3,24
w dniach
Cykl rotacji zobowigzan . . .
dniach zobowigzania handlowe (st.$redni)*360/ przychody ze sprzedazy | Wsk 15,69 15,36 0,33
w dniac
Cykl rotacji zapaséw . . .
dniach zapasy (st.$redni)*360/ zuzycie materiatéw Wsk 33,57 41,24 -7,67
w dniac

Wskazniki ptynnosci Spoitki utrzymuja si¢ na wysokim poziomie. Wynika to z faktu utrzymania
si¢ wysokiej warto$ci majgtku w aktywach obrotowych, gtownie §rodkéw pienieznych. Spotka
ma wysoka plynnos$¢ finansowa przewyzszajacg wskazniki ptynnosci wskazane w literaturze
jako wiasciwe. W 2025 roku wszystkie wskazniki ptynnosci ulegly obnizeniu. Zmiana wynika
ze zmnigjszeniem stanu wolnych $§rodkow pieni¢znych.

Wskaznik rotacji nalezno$ci obnizyt si¢ o 3 dni, natomiast wskaznik rotacji zobowigzan
utrzymal si¢ na poziomie roku ubiegtego, co nalezy oceni¢ pozytywnie. Wskaznik rotacji

zapasOw byt krotszy o 7 dni w stosunku do roku ubiegtego, co réwniez nalezy ocenic

korzystnie.
Wskazniki wyptacalnosci Sposob liczenia j-m. 31.12.2025 | 31.12.2024 zmiana
Wskaznik zadtuzenia zobowigzania ogotem / Wsk 23 47% 24.33% -0.86%
ogotem majgtek ogétem e o0 OO0
Wskaznik sfinansowania kapitat wiasny / majatek Wsk 76.53% 75 67% 0.86%
majatku kapitatem wlasnym ogotem ’ ’ ’
Wskaznik pokrycia
poKTy zysk brutto + odsetki / odsetki |  Wsk 0,16 1,44 1,28
odsetek
Relacja zobowigzan zobowigzania ogétem / kapitaty | |\, 0.31 0.32 001
do kapitatow wtasnych wiasne ’ ' ’
Wskasnik ztotej
Wk zlote) kapitaly state / aktywa trwale |  Wsk 98,51% 99,08% | -0,57%
reguty bilansowej

Wskaznik zadluzenia obnizyl si¢ o 0,86 %, jednoczes$nie wskaznik sfinansowania majatku
kapitatem wtasnym zwigkszyl si¢ 0 0,86 %.

Wskaznik pokrycia odsetek obnizyt si¢ 0 1,28 punktu, co wynika z poziomu wyniku
finansowego przed opodatkowaniem Spétki w stosunku do roku ubiegltego. Wskaznik relacji
zobowigzan do kapitalow wlasnych obnizyt si¢ nieznacznie, bo 0,01 punktu procentowego, co

Swiadczy o stabilnej strukturze finansowania Spotki..
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Jednostka przestrzega zasady pelnego pokrycia majatku trwalego kapitatami stalymi oraz
czesciowego ich zaangazowania w finansowaniu majatku obrotowego, czego potwierdzeniem
jest wskaznik ,,ztotej” reguly bilansowej, wynoszacy odpowiednio za kolejne lata obj¢te analiza

99,08 % oraz 98,51 %.

Wskazniki aktywnos$ci gospodarczej Spos6b liczenia j.m. 2025-12-31 2024-12-31 zmiana
Obrotowo$¢ aktywéw przychody’fe sprft—:"daéyl/ aktywa Wsk 0.11 0,10 0,01
ogolem ogotem (st.$redni)
Obrotowosci aktywow przychody ze tis\)[razgdazy [ aktywa Wsk 0.12 011 0,01
trwatych

Wskazniki aktywnoS$ci gospodarczej ulegly nieznacznej zmianie w stosunku do roku 2024, bo
0 0,01 punktu. Niski poziom wyzej wymienionych wskaznikow wynika z wysokiego udziatu
w sumie bilansowej jednostki aktywow trwatych.

Wskazniki wskazuja na dobra kondycje¢ finansowa Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. oraz potwierdzaja stabilng sytuacje finansowa Spotki i brak przestanek
wskazujacych na zagrozenie kontynuacji jej dziatalnosci.

Analiza sytuacji ekonomiczno-finansowej Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z o0.0. wskazuje na stabilng kondycje finansowa Spétki. Pomimo wzrostu
kosztow dziatalnosci operacyjnej i ujemnego wyniku finansowego Spoétka utrzymata wysoki
poziom kapitatéw wlasnych oraz bezpieczny poziom zadluzenia. Struktura majatkowa
i kapitatowa Spotki pozostaje stabilna, a poziom ptynno$ci finansowej zapewnia terminowe
regulowanie zobowiazan. Uzyskane wskazniki ekonomiczno-finansowe potwierdzajg zdolno$¢
Spotki do kontynuowania dziatalno$ci oraz realizacji jej podstawowego celu, jakim jest
zarzadzanie zasobem mieszkaniowym 1 zapewnienie jego prawidtowego funkcjonowania.

Na podstawie przeprowadzonej analizy sytuacji ekonomiczno-finansowej Zarzad Spotki nie
identyfikuje przestanek wskazujacych na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci Polkowickiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci.

7. Kluczowe niefinansowe wskazniki efektywnosci

Lp. Wskaznik j-m. 2025 2024
1. Realizacja planéw finansowych - przychody % 102,08 96,12
2. Realizacja planéw finansowych -koszty % 101,77 96,27

Realizacja zgtoszen (liczba zrealizowanych zgtoszen/liczba ogdina

3. K % 98,76 98,98
zgloszen)
Wskaznik pustostandw lokali mieszkalnych (liczba pustostanéw* o
4 liczba dnilliczba lokali mieszkalnych*365) % 12,99 528
Wskaznik pustostanéw lokali uzytkowych (liczba pustostanéw*liczba o
5. dnifliczba lokali uzytkowych*365) % 0,00 14,21
6. Liczba obstugiwanych Wspdélnot na 31.12. - 54 55
7 Fluktuacja pracownikéw (liczba odej$é w roku/przecietna liczba % 1576 11,64

zatrudnionych w roku)
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Wskaznik absencji chorobowej pracownikéw % 10,39 14,32

Podnoszenie jakosci pracy i zaangazowania pracownikow poprzez

: % 100 50
szkolenia

8. Zdarzenia gospodarcze, ktore mialy znaczacy wplyw na sytuacje majatkowa oraz

wynik finansowy Spoétki w 2025 r.

1) Sptata kredytéw inwestycyjnych: 1 388 140,53, w tym odsetki: 200 851,67 zt
2) Woyplata kaucji: 401 750,42 zi.
3) Odpis aktualizujacy trwalej utraty wartosci: 285 290,46 zi.

V. Zarzadzanie i administracja zasobami mieszkaniowymi i uslugami

w Polkowicach

Dziatalno$¢ zwigzana z zarzadzaniem zasobami mieszkaniowymi i $wiadczeniem ustug zostata

rozpoczeta w 1995 roku na mocy postanowienia Zarzadu Gminy nr 161 z dnia 13 lipca 1995 r.

oraz umowy zawartej z Zarzadem Gminy. Na dzien 31.12.2025 r. Spotka zarzadzata 54

Wspolnotami Mieszkaniowymi oraz zasobem wtasnym potozonym w 18 budynkach na terenie

miasta Polkowice, w tym 15 budynkow w 100 % stanowi wiasnos¢ Spotki.

Administrowanie gruntami oraz zasobami mieszkalnymi i lokalami ustugowymi
w budynkach stanowiacych wlasno$¢ Spoélki.

Spotka posiada:

13 budynkoéw zrealizowanych w systemie TBS z udziatem 100 % (ul. Moniuszki
16-17, ul. Gérna 10,12,14,16, Plac Piastow 1-4, ul. Gdanska 10,12,14, Moniuszki 18-
22, Moniuszki 23-31, Borowkowa 9,11, Borowkowa 13,15, Boréwkowa 17,19,
Chopina 34, 36, 38, Chopina 22,24, Chopina 26, Chopina 28,30,32), w tym 5 z wyzej
wymienionych na zasadzie partycypacji (Chopina 22-24, Chopina 26, Chopina 28-
32, Chopina 34-38, Moniuszki 18-22), w ktorych wlasnos¢ stanowig lokale
mieszkalne - 366 oraz lokale ustugowe — 14,

2 budynki zrealizowane w ramach umowy powierzenia realizacji budowy zawartej
pomiedzy Gming a Spodtka, czg$ciowo sfinansowane przez Gming, stanowigce w
100% wtasnos¢ Spotki (ul. Jana Pawta II 5, Jana Pawta 11 7-21)

1 budynek zrealizowany w systemie TBS z udziatem 83,75 % (Moniuszki 10-13),
w ktorym wiasnos¢ Spotki stanowi 31 lokali mieszkalnych, a 8 lokali ustugowych
stanowi wtasno$¢ innych oséb,

38 z 74 lokali mieszkalnych w budynku wspélnoty mieszkaniowej przy
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ul. Chopina 1-15, w ktérym udziat Spotki wynosi 50,234 %,

— ¢zg$¢ budynku ustugowo-handlowo-administracyjnego Rynek 2-6 stanowigcego
siedzibe Spoiki z udziatem 73,23 %, w ktérym wiasno$¢ Spotki stanowig 4 lokale
ushugowe,

Laczna liczba lokali mieszkalnych stanowigcych wiasnos¢ Spotki wynosi 511, a ich
powierzchnia wynosi 26 449,43 m?,

Lokale ustugowo-handlowe stanowiace wtasnos¢ Spotki zlokalizowane sa w budynkach przy
ul. Moniuszki 21A, 22A, 22B, 23A, 23B, 23C, 23D, 31A, 31B, 31C; ul. Rynek 2, 4A;
ul. Chopina 34a, 36a, 36b, 38a. L.acznie Spotka posiadata na koniec 2023 r. 16 lokali ustugowo-
handlowych o pow. 1.474,72 m?.

Lokale biurowe i pomieszczenia piwniczne zlokalizowane w budynku Rynek 2-6 stanowigce
wlasnosé Spotki posiadaja tacznie powierzchnig 1.634,01 m2. Budynek przy ul. Rynek 6 i 5A
wykorzystywana jest na potrzeby administracyjne Spétki (807,10 m?). W Rynku 2 wynajete
jest 8 pomieszczen biurowych oraz 6 pomieszczen piwnicznych.

Przy ul. Chopina 32a Spoéltka posiada 40 miejsc postojowych, w tym 4 miejsca na jednoslady.
Na koniec 2025 roku Spotka wszystkie miejsca postojowe miata wynajgte.

W budynku Chopina 26 znajduje si¢ 11 komorek lokatorskich, na 10 z nich zostaty zawarte
umowy najmu.

Garaze podziemne znajdujgce si¢ w budynkach przy ulicy Chopina 22-24, 28-32. Chopina 34-
38, Chopina 32a sag wyposazone w monitoring, co zwigksza bezpieczenstwo zaparkowanych
w nich aut.

W dyspozycji Spotki znajdujg si¢ grunty wyszczegolnienie w ponizszych tabelach.

Posiadane grunty wtasnos¢ PTBS Sp. z o.0.
. ) grunty Lo )
L.p. | Adres Nr dziatek pow. dziatek (m2) Nr ksiegi wieczystej
zabudowane
) ) 163/24 obreb 1 470 tak LE1 U/00039276/1
1 Moniuszki 16-17(XII)
163/26; 165/12 obreb 1 2.324 nie LE1 U/00036940/6
. 132/3; 133/6; 134/2; 135/1;
2 Plac Piastow 1,2,3,4 759 tak LE1 U/00040505/6
135/2 obreb 1
3 Goérna 10,12,14,16 146/11; 146/10 obreb 1 1.678 tak LE1 U/00040506/3
132/4; 136/2; 137/3; 138
4 Gdanska 10,12,14 1.037 tak LE1 U/00040504/9
obreb 1
5 Moniuszki 18-22(XI) 163/39 obreb 1 2.891 tak LE1 U/00044792/2
6 Moniuszki23-31 (Xab) 163/41; 163/43 obreb 1 5.493 tak LE1 U/00045544/6
7 Boréwkowa "1" 9-11 749/12 obreb 4 1.339
8 Boréwkowa "2" 13-15 tak LE1 U/00050486/9
749/11 obreb 4 2.203
9 Boréwkowa "3" 17-19
10 | Jana Pawita ll 826/136 obreb 4 7.749 nie LE1 U/00065094/2
11 | Jana Pawita Il 7-21 825/231 obreb 4 4.690 tak LE1 U/00065095/9
12 | Jana Pawla Il 5 825/201 obreb 4 4.650 tak LE1 U/00065096/6
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F49/15—ebreb—4  749/21
13 | Boréwkowa 628 578 nie LE1 U/00050536/5
obreb 4
Chopina 165/3; 165/19; 165/21;
14 5.201 tak LE1 U/00070754/5
22,24,26,28,30,32,34,36,38 165/24 obreb 1
15 165/23:-166/11-obreb-1 2195 Aie LHEL-U/00070755/2
B6
tacznie 41 062
Udzialy w gruntach - wspoétwtasnosé w nieruchomosciach wspélnot mieszkaniowych
pow. dziatek grunty
L.p. Adres Nr dziatek Nr ksiegi wieczystej
(m2) zabudowane
1035
. . 163/20; 163/22 obreb| w tym PTBS
1 Moniuszki 10-13 (XIII) tak LE1 U/00039136/8
1 866,81 zg. z udz.
83,75%
1481
. w tym PTBS
2 Chopina 1-15 163/3 obreb 1 tak LE1 U/00024618/3
743,96 zg. z udz.
50,234%
765 w tym PTBS
171/1, 187/11,
3 Rynek 2-6 560,21 zg. z udz. |tak LE1 U/00040002/0
187/15, 188/3 obreb 1
73,23%
3281 w tym
Lacznie
PTBS 2.170,98

Zadania remontowe na wlasnych zasobach w 2025 roku

Spotka przeprowadzita na wlasnych zasobach nizej wymienione zadania remontowe:

Adres nieruchomosci

Remonty wykonane na zasobach spétki w 2025 r.

Boréwkowa 9-11

- wymiana wodomierzy w lokalach mieszkalnych

- montaz kotta gazowego w mieszkaniu 11/5

Boréwkowa 13-15

- wymiana wodomierzy w lokalach mieszkalnych

Boréwkowa 17-19

- wymiana wodomierzy w lokalach mieszkalnych
- wymiana ptytek spocznika kl. 19 pomiedzy Il a Ill pietrem wraz z wykonaniem wylewki

- montaz kotta gazowego w mieszkaniu 19/4

Plac Piastow 1-4

- likwidacja przecieku przeddomie kl. 2

Gdanska 10-14

- likwidacja przecieku przy lukarnie nad mieszkaniem 10/7

- usuniecie przecieku do mieszkania 10/8 przy lukarnie okragtej po jej prawej stronie (od zewnatrz) od potudniowe;j
stornie budynku

- likwidacja przecieku do lokalu 12/5

- montaz opierzenia dylatacji wiatrotapu kl. 10

Gorna 10-16

- likwidacja przecieku przy lukarnie do mieszkania 12/7

Moniuszki 23-31

- usuniecie przecieku przy kominie nad 30/8
- usuniecie przecieku przy kominie 26/7
- remont klatek 27-31

Moniuszki 16-17

- likwidacja przecieku przy kominie od strony zachodniej nad oknami potaciowymi mieszkania 17/10
- naprawa dachu przy oknach dachowych nad mieszkaniem 17/10
- naprawa dachu przy oknach dachowych nad mieszkaniem 17/11

Chopina 22-24

- wymiana niesprawnych zaworéw kulowych przy wszystkich logotermach

- docieplenie stropu oraz wykonanie docieplenia $ciany wetng mineralng

Chopina 26

- wymiana niesprawnych zaworéw kulowych przy wszystkich logotermach
- likwidacja przecieku przy kominie nad mieszkaniem 26/12

Chopina 28-32

- likwidacja przecieki do przeddomia klatki 30

- wymiana niesprawnych zaworéw kulowych przy wszystkich logotermach
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- wymiana sprezyn w bramie segmentowej
- remont dwoch taraséw w zwigzku z przeciekami do garazu 28/2 oraz 30/1

- wymiana zamoknietej wetny nad lokalem 28/2

Chopina 34-38 - wymiana siatek zabezpieczajgcych przed ptakami oraz wymiana/montaz kolcéw przeciw ptakom

- naprawa systemu maty grzewczej garazu podziemnego
- Wymiana wodomierzy w lokalach mieszkalnych i uzytkowych
- naprawa uszkodzonej elewacji pod okapem dachu nad balkonem mieszkania 38/6

- likwidacja przeciekéw do lokali Chopina 36a i Chopina 38a

Chopina 32a - wykonanie izolacji pionowej dwoéch wyrzutni wentylacyjnych
Jana Pawta Il 5 - wymiana wodomierzy
Jana Pawta Il 7-21 - wymiana wodomierzy

Administrowanie i zarzadzanie budynkami Wspo6Inot Mieszkaniowych

Na koniec grudnia 2025 roku Spotka zarzadzata 54 obiektami Wspodlnot Mieszkaniowych,

ktorych laczna powierzchnia wynosita 86114,55 m?.

Zatem na dzien 31 grudnia 2025 r. Spotka zarzadzata 54 Wspdlnotami Mieszkaniowymi oraz

15 budynkami wlasnego zasobu.

Zadania administracyjne prowadzone przez Spotke obejmuja szeroki zakres obstugi,

poczawszy od podstawowych dzialan wynikajacych z ustaw na ktorych opiera si¢ dziatalnosé

PTBS, takich jak:

ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
(t.j. Dz. U.z 2025 r. poz. 1273, z 2026 r. poz. 39)

ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725)

ustawa z dnia 15 wrzeénia 2000 r. Kodeks spotek handlowych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.
18, 96.)

ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. 0 wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1048, z 2023 r.
poz. 1688, z 2026 r. poz. 39)

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 1145, 1222, 1717, 1881, z 2025 r. poz. 1077, 1080)

ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej t].
Dz. U.z 2021 r. poz. 679), az do obowigzkéw wynikajacych z ustawy Prawo budowlane
(t.j. Dz. U.z 2025 r. poz. 418, 1080, 1535, 1673, 1847)

Zadania modernizacyjne 1 remontowe w budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych zarzadzanych

przez PTBS.

Na rzecz Wspdlnot Mieszkaniowych realizowano szereg zadan modernizacyjnych w zwigzku

z ktdrymi przygotowywane i przeprowadzane byty postgpowania na wybor wykonawcdodw robot

oraz nadzor nad ich realizacjg. Na biezaco usuwano awarie 1 wykonywano drobne naprawy
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w budynkach zarzadzanych przez PTBS Sp. z o.0.

Lp.

Adres nieruchomosci

Remonty wykonane we Wspélnotach Mieszkaniowych w 2025 r.

1

Dabrowskiego 8

- Montaz kolcéw antyptaki na ogniomurze nad balkonami budynku

Dabrowskiego 10ab

- Likwidacja przecieku przy kominie nad tazienka mieszkania 10a/12,
- Uzupelnienie ubytku przy barierce mieszkania 10a/10;

- Czyszczenie mechaniczno-chemiczne pionu kanalizacyjnego kl. 10a
mieszkania 3,6,9,12

Dabrowskiego 12ab

- Wymiana odcinka kanalizacji sanitarnej w piwnicy kl.12b,

- Montaz ptotkéw przeciw$niegowych na dachach wiatrotapow kl.12a i
12b

- Montaz wytazu w kl.12a

Dabrowskiego 19

- brak

Dabrowskiego 14-16 ab

- Remont balkonéw:

14/1-sufit, 14 /2-czoto, 14 /3-czoto,14 /4-czoto,14/6-czoto,14/7-czoto,14 /8-
sufit+czoto,14 /9-posadzka+sufit+czoto,14/10-czoto,14/11-czoto,14/12-czoto;
16a/3-czoto,16a/4-czoto,16a/5-sufit,16a/6-czoto,16a/7-czoto,16a/8-
czoto,16a/9-czoto,16a/10-czoto;
16b/1-czoto,16b/3-czoto+sufit,16b/4-czoto,16b/6-czoto,16b/8-
czoto+sufit,16b/9-czoto,16b/10-czoto;

- Usuniecie przecieku przy 2 kominach nad mieszkaniami 16a/101i 16b/9,

- Wymiana poziomego odcinka kanalizacji w pomieszczeniu wezla cieplnego
kl.16b

- Naprawa drzwi wejsciowych do kl. 16b (nowe zawiasy i naktadki spawane ze
stali)

- Uszczelnienie otworéw w Scianach przy przejsciu rur przy dylatacji kl. 16b i 14

Dabrowskiego 30-32 ab

- Wymiana odcinka kanalizacji w pomieszczeniu piwnicznym 32a/2

- Usuniecie przecieku przy kominie nad lokalem 32b/8 oraz przez koryto
spustowe do mieszkan 32b/8132b/7

)

Kmicica 38

- Prace naprawcze przy elewacji mieszkania nr 17,

Kmicica 40

- Uzupetnienie ubytku w elewacji w okolicach rewizji rury spustowej do str.
Potudniowej

Kmicica 42

- Montaz kolcéw antyptaki na dachu budynku,
- Naprawa okien na dachu (likwidacja przecieku)

10

Glogowska 1-11

- Wymiana zasilacza w centrali domofonowej kl. 11
- Usuniecie przeciekéw z dachu nad lokalem ustugowym 11B,
- Modernizacja rozdzielni elektrycznych

11

Paderewskiego 14-15

brak
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12

Paderewskiego 16-19

- Wymiana turbowentu na kominie nad mieszkaniem Paderewsiego 17/8
- Remont balkonéw: 16/7,16/10,17/7,17/10
- Remont balkonéw: 18/3, 18/6, 18/9,

13

Dabrowskiego 26a

Montaz monitoringu

14

Dabrowskiego 11

- brak

15

Chopina 1-15

- Wymiana pokrycia dachowego nad segmentem Chopina 13 od strony wschodniej

- Wymiana pokrycia dachowego nad kl. 3 od strony zachodniej
- Wymiana pokrycia dachowego nad kl. 11 od strony zachodniej

16

F. Chopina 2-18

- Likwidacja przecieku do mieszkania przy ulicy Chopinal4/5

- Wymiana wodomierzy w mieszkaniach i lokalach

- Usunigcie przecieku w miejscu dylatacji dwoch arkuszy blachy nad klatka 12
- Uzupelnienie tasmy kalenicowej nad mieszkaniem Chopina 18/4

17

11 Lutego 36

- Wydtuzenie drabinki wytazu dachu

18

Zarska 18-20-22-24

- Remont balkonéw: 20/5, 24/4, 24/6, 24/9

- Malowanie wraz z cze$ciowa naprawa podbitki i elementow
drewnianych

- Przerobienie wiatrownicy na dachu od str. zachodniej kl.24 (montaz
nowej czapy blaszanej),

- Usuniecie przecieku przy wytazie nad kl.20,

- Usuniecie przecieku przy oknie potaciowym kuchennym 20/5

19

Boréwkowa 5,7

- Remont klatek schodowych w zakresie skucia tynkow na parterze oraz potozenia nowych
plytek na podestach w kl. 5 (I1I pigtro), kl. 7 (parter/I pigtro)
- wykonanie drenazu odwadniajacego boksu smietnikowego

20

Hubala 6-14

Wymiana zeliwnych rur kanalizacyjnych na rury PVC w kl. 14
-Wymiana zeliwnych rur kanalizacyjnych na rury PVC wkl. 101 12

21

11 Lutego 37-38

+Zabudowa szachtu kanalizacyjnego w piwnicy kl. 38

*Wykonanie przerobek instalacji co w wezle cieplnym oraz pomieszczeniach piwnicznych na
potrzeby rozdziatu co i oddzielnego opomiarowania kl. 39

*Demontaz szachtu technicznego, wymiana czesci dwoch piondéw zeliwnych kl. 38 pion kuchenny
1,3,5,7,9 oraz klatka 37 pion tazienkowy 1,3,5,7,9

Likwidacja przecieku przy korycie odbierajacym deszczowke z dachu przy mieszkaniu 38/10
*Wymiana odcinka pionu kanalizacyjnego kl. 38 pion tazienkowy 1,3,5,7,9

*Wymiana wodomierzy na wodomierze DIEHL z odczytem radiowym

*Wymiana odcinka pionu kanalizacyjnego w piwnicy kl. 38 pion fazienkowy mieszkan 1,3,5,7,9
*Wykonanie szachtu kanalizacyjnego w piwnicy kl. 37 pion kuchenny mieszkan 1,3,5,7,9
*Wymiana odcinka pionu kanalizacyjnego w kl. 37 pion kuchenny mieszkan 1,3,5,7,9

22

11 Lutego 42-43

*Wymiana orynnowania dachu wiatrotapu kl. 42

23

Rynek 21-36

- uszczelnienie parapetu z oknem 28/3
- naprawa wymiennika H-17 w wezle cieplnym

24

11 Lutego 41

*Wymiana rynny nad wiatrotapem kl. 41
*Usunigcie przecieku przy kominie nad mieszkaniem 41/10

25

Boréwkowa 1,3

- Czes$ciowy remont balkonéw

26

Wojska Polskiego 2-6

- »Likwidacja przecieku przy 2 oknach potaciowych oraz w poblizu kosza zlewowego nad
mieszkaniem 4/28

+Likwidacja przecieku przy dwoch oknach potaciowych zespolonych nad mieszkaniem 4/16
Likwidacja przecieku przy dwoch oknach potaciowych zespolonych od strony zachodniej nad
mieszkaniem 4/29
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27 Moniuszki 1-7 - Naprawa centrali domofonowej w kl.7,
- wymiana wodomierzy DIEHL
- docieplenie dylatacji oraz likwidacja przeciekow kl.3 i 5,
28 Moniuszki 10-13 - brak
29 Moniuszki 14-15 - brak
30 Rynek 9,10AB - Wymiana czujnika pomiaru temp. CWU w wezle cieplnym Technika Pomiarowa i automatyka
cieplna
* Naprawa wymiennika ciepta c.w. ZEC
31 Tarnowek 42 - brak
32 Ratownikdéw 4-6 - Wymiana skorodowanej rury kanalizacyjnej przechodzacej przez stropodach wentylowany
pomiegdzy klatkami 4 i 5
- Naprawa dzwigu kl. 4- wymiana wktadek uktadu prowadzenia przeciwwagi
- Montaz moskitier aluminiowych z siatka stalowa na okienka piwniczne
- Naprawa dzwigu w kl. 5- wymiana modutu fotokomorki jednoliniowe;j
- Naprawa dzwigu w klatce 5- wymiana ogranicznika predkosci
- Termomodernizacja budynku- ocieplenie dachu i $cian
33 Gdanska 16-22 - wymiana zasilacza awaryjnego dzwigu
34 Tarnowek 31 brak
35 Rynek 51 Brak
36 Gdanska 8 - Wykonanie wytazu dachowego
37 Stubicka 2-3-4 - malowanie wraz z czg$ciowa naprawa podbitki i elementoéw drewnianych budynku
38 Rynek 7ab, 8, 11 -brak
39 Hubala 30-36 *Remont pokrycia dachowego przy uzyciu ptynnej powtoki poliuretanowej
*Wymiana wytazow dachowych 30 i 34 23.06.2025r.
*Likwidacja przecieku przy 4 lejach spustowych w korycie dachu
40 11 Lutego 39 *Zabudowa szachtu kanalizacyjnego w piwnicy
*Wymiana 3 odcinkow piondéw kanalizacyjnych w piwnicy ZEC
*Czyszczenie chemiczne piondéw kanalizacyjnych
41 Hubala 38-44 *Montaz siatek zabezpieczajacych przed ptakami na otworach wentylacyjnych na kominach
42 Moskorzyn 3 *Wymiana uleglych korozji biologicznej, elementow drewnianych catego okapu dachu na tyle
budynku
43 Stowianska 1-6 *Montaz czap blaszanych na kominach 10 szt.
44 Rynek 2-6 *Montaz kratek przystaniajacych przewody wentylacyjne oraz czyszczenie przewodow
*Wymiana odcinka inst. Wodociagowej od wodomierza gt. Do pierwszego trdjnika
Likwidacja przecieku przy oknach potaciowych na dachu nad salg nr 23
Likwidacja przecieku przy lukarnie bawole oko nad salg nr 23
*Czyszczenie obrobek blacharskich komina na dachu nad sala 29
45 Gdanska 1-17 wymiana czg$ci opierzenia, fat i membrany oraz uszkodzonych dachéwek przy ogniomurze na
pasie 80 cm przy mieszkaniu 9/3 od strony deptaka
V1. Wainiejsze osiagniecia w dziedzinie badan

Polkowickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. nie prowadzita dzialalnos$ci

w zakresie badan i rozwoju.

VIIl. Ryzyko i zagrozenia dzialalnoSci prowadzonej przez Spotke

Ryzyka i zagrozenia dziatalnosci gospodarczej Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa

Spotecznego:

1.
2.

Podwyzka stop procentowych przez Rade Polityki Pieni¢zne;j.

Rozwo6j firm developerskich przy zatozeniu niskiego oprocentowania kredytow

mieszkaniowych, co moze spowodowaé mniejsze zainteresowanie mieszkancéw

Polkowic wynajmem mieszkan w systemie TBS.

Wzrost stopy bezrobocia w powiecie polkowickim.
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4, Niska podaz wykwalifikowanych pracownikow na rynku pracy.

5.  Zubozenie mieszkancow powiatu polkowickiego.

6. Zmiany polityki Rzadu RP i ustawodawstwie zakresie spolecznych inicjatyw
mieszkaniowych oraz mieszkaniowym i budowlanym.

7. Zmiany w polityce fiskalnej panstwa, zmiany stawek VAT oraz podatku dochodowego
od oséb prawnych w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

8. Ograniczenie wsparcia Gminy Polkowice w zakresie realizowania polityki
mieszkaniowej na jej terenie.

9. Wzrost kosztéw utrzymania zasobéw mieszkaniowych, co wptywa na wysokie stawki
czynszu, a tym samym wzrost zadluzenia najemcow lub spadek zainteresowania
mieszkaniami na wynajem.

10. Wysokie zaangazowanie partycypacji i kaucji w Zrodlach finansowania TBS.

11. Btedna analiza dotyczaca podazy i popytu na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych.

12. Zatamanie na rynku budowlanym, a tym samym zagrozenie realizacji rozpoczetych
inwestycji w zwiazku z niewyptacalnoscia wykonawcow robdt budowlanych lub
problemami ze znalezieniem podwykonawcow robot.

13. Ryzyko doboru wykonawcow budowy przy realizacji projektu.

14. Ryzyko technicznotechnologiczne wynikajace z zakresu rzeczowego, ztozonosci
projektu czy innowacyjnosci, co wigze si¢ z Kkoniecznoscig dokapitalizowania
nieruchomo$ci w wyniku czgstych wad technicznych powstalych podczas procesu

budowy badz zastosowanych technologii.

VIIIl. Zalozenia na rok 2026

W roku 2026 Polkowickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0. bedzie
kontynuowato realizacj¢ swoich podstawowych zadan statutowych polegajacych na
zarzadzaniu zasobem mieszkaniowym oraz $wiadczeniu uslug w zakresie zarzadzania
i administrowania nieruchomo$ciami. Uczestniczenie w Programie Rozwoju Mieszkalnictwa
Gminy Polkowice poprzez wspdlne realizacje budowy mieszkan czynszowych w ramach
rzadowego Programu wspierania spotecznego budownictwa czynszowego realizowanego
przez Bank Gospodarstwa Krajowego.

W planie finansowym Spétki na rok 2026 przyjeto zatozenie wzrostu przychodow
z dziatalno$ci operacyjnej na poziomie okoto 3 % w stosunku do roku 2025. Zaktadany wzrost
przychodow wynika z planowanego utrzymania stabilnego poziomu wynajmu lokali

mieszkalnych i1 uzytkowych oraz kontynuacji ustug zarzadzania nieruchomo$ciami na rzecz
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wspolnot mieszkaniowych.

Jednoczesnie Spotka zaktada prowadzenie racjonalnej i oszczednej polityki kosztowej, ktorej
celem jest utrzymanie kosztéw dziatalnosci na poziomie zblizonym do roku 2025. Dziatania
w tym zakresie bedg koncentrowac si¢ na biezacej kontroli kosztow funkcjonowania Spotki
oraz optymalizacji wydatkoOw zwigzanych z utrzymaniem zasobéw mieszkaniowych.
Realizacja powyzszych zatozen ma na celu zachowanie stabilnej sytuacji finansowej Spotki
oraz zapewnienie prawidlowego wykonywania zadan zwigzanych z gospodarowaniem

zasobem mieszkaniowym.

IX.  Zdarzenia istotne wplywajace na dzialalno$¢ jednostki, po dacie bilansowej

Na dzienh sporzadzania niniejszego sprawozdania w Polkowickim Towarzystwie

Budownictwa Spotecznego Spotka z o. o. tego typu zdarzenia nie wystapity.

Przedstawione w niniejszym sprawozdaniu informacje odzwierciedlaja sytuacj¢ organizacyjna,
majatkowa oraz finansowa Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0.
w 2025 roku. Zarzad Spoétki ocenia dziatalno$¢ Spotki w roku sprawozdawczym jako stabilng
i zapewniajaca warunki do dalszego prawidlowego funkcjonowania oraz realizacji zadan
zwigzanych z zarzadzaniem zasobem mieszkaniowym przy jednoczesnej konieczno$ci
monitorowania poziomu kosztow dziatalnosci, pustostanow oraz mozliwosci realizacji nowych

inwestycji. .

Prezes Zarzadu
Polkowickiego Towarzystwa

Budownictwa Spotecznego Spétka z o.0.

Signed by /
Podpisano przez:

Bogustaw Grabon

Date / Data:
2026-03-24 11:57
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