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DZIAL |

PODSTAWOWE INFORMACJE OGOLNE

Informacje ogolne o Spotce.

Gryfinskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
zostato utworzone w 1998 roku, w wyniku przeksztatcenia Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowe]
w Gryfinie. Spdtka jest wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego - Rejestru Przedsigbiorcow
pod numerem KRS: 0000113206.

Spotka jest podatnikiem podatku VAT i posiada nr NIP 858-155-53-75.

Przedmiotem dziatalnoSci Spotki jest przede wszystkim:

a)

b

c
d

St N

Budowa domow mieszkalnych i ich eksploatacja,

Gospodarka nieruchomosciami gminnymi,

Realizacja gminnego budownictwa mieszkaniowego,

Sprawowac na podstawie umoéw zlecenia zarzad budynkami mieszkalnymi
nie stanowigcymi jej witasnosci.

Ponadto Spotka moze takze:
a) Nabywac budynki mieszkalne;
b) Przeprowadza¢ remonty obiektow przeznaczonych do zaspokajania potrzeb

2,

mieszkaniowych na zasadach najmu;

¢) Wynajmowac¢ lokale uzytkowe znajdujace sie w budynkach Spotki;
d) Zarzadza¢ majatkiem TBS,
e) Sprawowaé na podstawie uméw zlecenia zarzad budynkami mieszkalnymi

f)

nie stanowigcymi jej wtasnosci;

Prowadzi¢ inng dziatalnos¢ zwigzang z budownictwem  mieszkaniowym
i infrastrukturg, w tym np. budowa¢ domy mieszkalne na rzecz innych spbétek,
przeprowadzaé remonty i modernizacje domow mieszkalnych nie bedacych wtasnoscia
Spotki, petni€¢ funkcje inwestora zastepczego w zakresie inwestycji mieszkaniowych
i infrastruktury zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym, budowa¢ budynki i lokale
uzytecznosci publiczne] zwigzanej z funkcjonowaniem zespotu mieszkaniowego,
budowaé mieszkania na sprzedaz oraz SwiadczyC ustugi zwigzane z budownictwem
mieszkaniowym.

Nabycie udziatow wtasnych.

Kapitat zaktadowy Gryfifskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spétka z o. o. na dzieh
31 grudnia 2025 roku wynosi 9.166.500 PLN i dzieli si¢ na 18.333 udziaty po 500 zt kazdy.
Wtascicielem wszystkich udziatow jest Gmina Gryfino.
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DZIAL II

ORGANY SPOLKI

1. Zarzad Spotki.

Od 1 sierpnia 2024 do 31 stycznia 2025 roku funkcje Prezesa Zarzadu petnit Pan Pawet
Nikitinski. Z dniem 1 lutego 2025 roku na stanowisko to powotano Pana Mariusza Krasowskiego.
Od 1 marca 2025 roku Zarzad dziata w sktadzie dwuosobowym:

1. Mariusz Krasowski Prezes Zarzadu,

2. Pawet Nikitinski Cztonek Zarzadu.

W 2025 roku Zarzad Spotki podjat tacznie 36 uchwat i 2 Zarzadzenia. WSrdd najwazniejszych
zagadnien okreslajacych i regulujacych funkcjonowanie Spotki wyrdznic nalezy:
a) Wprowadzenie, przy udziale pozostatych organdw Spotki, podwyzki stawki czynszu
w lokalach mieszkalnych zasobu wtasnego,
b) Przyjecie planu rzeczowo - finansowego Spotki na rok 2026

2. Rada Nadzorcza Spotki.

Rada Nadzorcza Spotki w 2025 roku dziatata w pigcioosobowym sktadzie. W 2025 roku odbyto
sie tacznie 13 posiedzen Rady Nadzorczej. W ramach prowadzonych dziatah nadzorczych Rada
na biezgco weryfikowata dokumentacje Spotki, w tym weryfikowata wyniki Spotki w okresach
miesiecznych i rocznych przez caty 2025 rok. Szczegotowo dziatalnoS¢ Rady Nadzorczej za 2025
rok zostanie opisana w sprawozdaniu z jej dziatalnosci.

W dniu 30 czerwca odbyto si¢ Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Spotki na ktorym zostato
zatwierdzone sprawozdanie finansowe Spotki za rok 2024 i sprawozdanie z dziatalnosci Rady
Nadzorczej za rok 2024.

3. Zgromadzenie Wspolnikow.

Zgromadzenia Wspolnikow odbyty sie w nizej podanych terminach i trybach, podjety
sprawy o nastepujacych przedmiotach:

W dniu 30 czerwca 2025 roku odbyto sie Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow, w trakcie
ktorego podjeto nastepujace uchwaty:
1) w sprawie rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spotki za rok 2024,
2) w sprawie rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki
za rok 2024,
3) w sprawie udzielenia Prezesowi Zarzadu Pawtowi Nikitinskiemu absolutorium
z wykonywania przez niego obowigzkow za rok 2024,
4) w sprawie udzielenia Cztonkom Rady Nadzorczej absolutorium z wykonywania
obowiazkow za rok 2024,
5) w sprawie przeznaczenia zysku netto za rok obrotowy 2024,
Nie podjeto uchwat w sprawie udzielenia absolutorium Prezesowi Zarzadu Panu
Przemystawowi Pisuta z wykonywania przez niego obowigzkow za rok 2024.
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Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow odbyto sie 17 wrzednia 2025 roku i podjeto Uchwatg
1/C1/2025 w sprawie ustalenia stawek czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych Gryfinskiego TBS Spotki z 0.0. Zostata réwniez
podjeta Uchwata 2/C1/2025 w sprawie zasad ksztattowania wynagrodzen cztonkéw organu
nadzorczego Gryfinskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spotka z o.o0.

W dniu 16 grudnia 2025 roku odbyto sie kolejne Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow
w sprawie przeznaczenia zysku z lat ubiegtych. Zostata podjeta Uchwata nr 1/CI1/2025.
DZIAL Il
ZAKRES DZIALANIA SPOEKI
Gryfinskie TBS w 2025 roku zarzadzato i administrowato lokalami mieszkalnymi
i uzytkowymi o tacznej powierzchni przekraczajacej 105 000 m?, w ktorych mieszkato blisko 4,5
tys. mieszkahcow Miasta i Gminy Gryfino. Ponizsza tabela przedstawia udziat lokali Wspélnot
Mieszkaniowych (WM), zasobu komunalnego Gminy i zasobu wtasnego Gryfinskiego TBS

w catosci analizowanego zasobu mieszkaniowego.

Tabela 1. Liczba lokali mieszkalnych i uzytkowych catego zasobu

Zaséb wiasny 7as6b

Gryfinskiego donina] Zaséb WM Razem
Wyszczegolnienie TBS U

llos¢ % llos¢ % llos¢ % llosc %
lokale ustugowe 9 10% 14 48% 39 42% 92 100%
lokale mieszkalne 393 | 20% 601 31% 948 | 49% | 1942 100%

Zrédto: opracowanie wtasne

Rozdziat 1 - Zasoby Wtasne

W 2025 roku Gryfiaskie TBS wynajmowato na terenie Gryfina 393 mieszkania
w 9 budynkach wtasnych wybudowanych z udziatem kredytu z Banku Gospodarstwa Krajowego,
zlokalizowanych na terenie miasta.

Zauwazajac potrzeby remontowe zasobu wtasnego Spétki, Zarzad podjat decyzje o rozpoczeciu
prac polegajgcych na kompleksowym remoncie balkondéw w budynku przy ul. tokietka 2-4, |
Etap strona zachodnia. Decyzja swoim zakresem obejmowata rowniez wymiane zuzytej stolarki
okiennej w siedmiu lokalach mieszkalnych znajdujacych sie w budynkach stanowigcych zasob
wtasny Spotki. W kolejnych latach Zarzad zamierza kontynuowal prace remontowe na
nieruchomosciach zgodnie ze zdiagnozowanymi potrzebami. W opisywanym okresie Spotka
rozszerzyta system zdalnego odczytu medidow na wszystkie budynki, poprzez wymiane urzadzen
pomiarowych na urzadzenia wyposazone w modut radiowy.
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Gryfifskie TBS, na podstawie Umowy zawartej z Gming Gryfino dnia 31 stycznia 2024 roku,
administrowato i zarzadzato komunalnym zasobem mieszkaniowym Gminy. Struktura lokalowa
potaczonego zasobu lokalowego Gminy Gryfino i Gryfinskiego TBS Sp. z 0.0. w 2025 roku
ksztattowata sie nastepujaco:

Rozdziat 2 ~ Gminny Zasob Mieszkaniowy

Tabela 2. Potgczone zasoby lokalowe w podziale na lokale mieszkalne i uzytkowe.

lokale komunalne | lokale komunalne
lokale wfasne
W SInieni w budynkach w budynkach Grvfifiskiego TBS Razem
yszczegoinienie komunalnych komunalnych v g
Hlosé % llo$c % llos¢ % llosé %
lokale ustugowe 30 57% 14 26% 9 17% 53 100%
lokale mieszkalne 393 40% 208 21% 393 40% 994 100%

Zrodto: opracowanie wtasne

Ze wzgledu na miejsko-wiejski charakter Gminy, przejawiajacy si¢ dominujgca funkcja miasta
Gryfino, zdecydowana wiekszos¢ zasobu lokalowego Gminy (ponad 80% ogbtu), potozona jest
w granicach administracyjnych miasta, pozostata czes¢ - w 18 miejscowosSciach wiejskich.
Wzajemne relacje potozenia lokali w podziale na miasto/wsie obrazuje ponizsza tabela:

Tabela 3. Lokale Gminy Gryfino wzgledem potozenia (miasto/wsie).

lokale komunalne
lokale komunalne
w budynkach lokale wiasne
w budynkach L .
Wyszczegdlnienie ko uniaych wspoinot Gryfinskiego TBS
mieszkaniowych
llosé % loéc % lloé¢ %
wsie 100 24% 36 16% 0 0%
miasto 323 76% 186 84% 402 100%
razem 423 100% 222 100% 402 100%

Zrédto: opracowanie wtasne

taczna powierzchnia lokali mieszkalnych i uzytkowych Gminy Gryfino wg stanu na koniec 2025
r. wyniosta 51.228,58 m2. Zauwazalng prawidtowoscia jest sukcesywne zmniejszanie si¢ tacznej
powierzchni mieszkaniowego zasobu Gminy, co spowodowane jest prowadzong sprzedaza
lokali komunalnych na rzecz dotychczasowych ich najemcow. Zestawienie powierzchni
uzytkowe] lokali potgczonego zasobu w podziale na lokale mieszkalne i uzytkowe wg stanu
na 31 grudnia 2025 r. prezentuje sie nastepujaco:

Tabela 4. Powierzchnia lokali mieszkalnych i uzytkowych wchodzgcych w potgczone zasoby
Gminy Gryfino.

lokale komunalne
lokale komunalne
w budynkach lokale wiasne
AL w budynkach ! P
Wyszczegdinienie wspolnot Gryfiriskiego TBS
komunalnych . ,
mieszkaniowych
llos¢ % llos¢ % llod¢ %
lokale ustugowe 2 379,67 11% | 1594,68 17% 605,78 3%
lokale mieszkalne 19305,60 | 89% | 8033,62 83% 19 309,23 | 97%
razem 21685,27 | 100% | 9628,30 | 100% | 19915,01 | 100%
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Zrédto: opracowanie witasne

Gryfinskie TBS na podstawie Umowy zawartej z Gming Gryfino dnia 31 stycznia 2024 roku
ws. administrowania komunalnym zasobem mieszkaniowym Gminy realizuje remonty
budynkéw i lokali komunalnych objetych nakazami PINB. W 2025 roku w ramach umowy
z Gming Spotka przeprowadzita kolejne roboty remontowe wynikajgce z natozonych nakazow
PINB.

Rozdziat 3 - Wspélnoty Mieszkaniowe

Gryfinskie TBS na podstawie zawartych umdéw na koniec 2025 roku zarzadzata
i administrowata zasobami mieszkaniowymi 59 wspolnot mieszkaniowych. Podstawowym
zadaniem w tym obszarze dziatalnosci oprocz czynnosci zwyktego zarzadu jest utrzymanie
zasobow mieszkaniowych wspélnot mieszkaniowych w stanie niepogorszonym, a takze petna
obstuga konserwacyjna i inwestycyjno- remontowa w zakresie prac okresSlonych
w podejmowanych uchwatach wtascicielskich. Zarzadzane przez Spoétke zasoby wspolnot
mieszkaniowych w przewazajgcej czesci powstaty na bazie dawnego mienia komunalnego.
Ogoblna kondycja techniczna zarzadzanych przez Spotke mieszkaniowych zasobow wspélnot
mieszkaniowych jest w dobrym lub bardzo dobrym stanie (ponad 60% ogotu),
a w stanie dostatecznym niespetna 40% ogotu. Stosownie do posiadanych mozliwosci
finansowych i zdolnosci kredytowych wspélnoty podejmuja wyzwania inwestycyjno-
remontowe. Przedmiotowe zadania nie tylko pozwalaja na utrzymanie nieruchomosci
w stanie niepogorszonym, ale takze obejmuja  dziatania = modernizacyjne
podnoszace komfort mieszkahcow. Wptywaja w sposdb pozytywny na wyglad budynku
i otoczenia oraz podnoszg wartos¢ techniczna obiektow.

W 2025 roku na podstawie uchwat remontowych Wspdlnot Mieszkaniowych zrealizowano liczne
remonty budynkéw, m.in.: remont pionéw kominowych w budynkach przy ul. 1-go Maja 12 oraz
1-go Maja 14, kompleksowy remont balkondow w budynku przy ul. tuzyckiej 61, wykonanie
hydroizolacji posadzek w pomieszczeniach piwnicznych w budynku przy ul. Piastow 13.
Ponadto rozpoczeto prace przy przebudowie instalacji elektrycznej w budynku w Nowym
Czarnowie 59-79.

DZIAL IV

SYTUACJA FINANSOWA SPOEKI

1. Wyniki Finansowe Spotki za 2025 rok.

Gryfifiskie TBS rok obrotowy 2025 zakonczyto zyskiem netto w kwocie 398 251,16 ztotych. taczny
przychod w 2025 roku wynidst 11 442 471,79 zt przy poniesionych kosztach w wysokosci
9 914 795,37 zt. W obszarze dziatalnosci podstawowej Spotka wypracowata w 2025 roku zysk
w wysokosci 1 527 676,42 zt. Kapitat wtasny na dziefi 31.12.2025 rok wynosi 20 295 176,34 zt.
Aktywa Spotki osiggnety wartosc 49 256 687,51 zt.

i
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Tabela 5. Zestawienie kosztéw i przychodéw roku 2025/2024.

PRZYCHODY 2025 2024 .

WZROSTU
Przychody netto ze sprzedazy 11442 47179 | 9702 758,85 18 %
Pozostate przychody operacyjne 248 668,84 142 682,70 74 %
Przychody finansowe 44 094,60 16 853,55 162 %
Razem przychody 11735 235,23 | 9 862 295,10 19 %

KOSZTY 2025 2024 chb e

WZROSTU
Koszty dziatalnosSci operacyjnej 991479537 | 8622 825,71 15 %
Amortyzacja 484 568,71 473 909,13 2%
Zuzycie materiatéw i energii 2084 904,41 | 1688734,00 23 %
Ustugi obce 1709 813,64 | 1679 831,23 2%
Podatki i optaty 215 690,20 211785,83 2%
Wynagrodzenia 4349 534,94 | 3642707,07 19 %
Ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia 981529,13 817 622,06 20 %
Pozostate koszty rodzajowe 88 754,34 108 236,39 -18 %
Pozostate koszty operacyjne 826 448,16 209 764,38 294 %
Koszty finansowe 493 908,54 359 854,74 37%
Razem koszty 11235152,07 | 9 192 444,83 22 %

Zrédto: opracowanie wiasne

Powyzsza tabela przedstawia wzrost przychodow ze sprzedazy o 19%. BezpoSredni wptyw na
wzrost przychodow ze sprzedazy majg podwyzki stawek czynszu na zasobach wtasnych TBS
i wzrost stawek za zarzadzanie Wspolnotami Mieszkaniowymi. Analiza kosztow za 2025 rok
pokazuje, Ze mimo ogdlnego wzrostu wydatkow, udato si¢ utrzymac dyscypling w kluczowych
obszarach. Dzigki polityce opierania si¢ na pracy sitami wtasnymi Spotka zatrzymata wzrost
wydatkdow na firmy zewnetrzne - koszty ustug obcych wzrosty o zaledwie 1,8%. Co prawda
wigzato sie to z wyzszymi naktadami na wynagrodzenia pracownikéw (+19%), ale pozwolito
to zachowaé Spotce petna kontrole nad jakoscig i kosztami realizowanych zadan. Wzrost
kosztow finansowych (+37%) wynika natomiast z zakonczenia okresu wakacji kredytowych.
W 2025 roku Spétka nie korzystata z zawieszania sptat i systematycznie regulowata
zobowigzania kredytowe. Wyrazny skok w pozostatych kosztach operacyjnych to z kolei efekt
nowej polityki Spotki dotyczacej waloryzacji partycypacji i braku zgéd na cesje partycypacji,
poza cesjami rodzinnymi. Dziatanie to realizuje misje Towarzystwa Budownictwa Spotecznego,

i
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dbajgc o to, by lokale trafiaty do okreSlonych grup spotecznych, a nie byty przedmiotem
obrotu rynkowego. Istotne jest to, ze bez uwzglednienia pozostatych kosztéw operacyjnych,
ogolny wzrost kosztow zamknatby si¢ w granicach 15%.

Zgodnie z Aktem Zatozycielskim zysk Spotki moze byé przeznaczony wytacznie na dziatalnosé
statutowa. W zwigzku z powyzszym Zarzad wnioskuje o przeznaczenie zysku wypracowanego
w 2025 roku w catosci na zwiekszenie funduszy wtasnych w pozycji ,Kapitat zapasowy”.
Pozostate informacje dotyczace sytuacji finansowej Spotki, a w szczegdlnosci wszelkie dane
liczhowe oraz ich dynamika znajda sie w Informacji dodatkowej bedacej integralng czescig
sprawozdania finansowego za 2025 rok.

W 2025 roku Spotka uzupetnita Srodki pieniezne na rachunku w Banku Gospodarstwa
Krajowego, bedgce zabezpieczeniem kredytu.

2. Zatrudnienie w Spotce.

Spotka zatrudniata na dzieh 31.12.2025 r. 34 osoby na umowe o prace. Spotka konsekwentnie
realizuje proces konwersji form zatrudnienia, dazac do zastepowania umow cywilnoprawnych
umowami o prace.

DZIAL V
ZAMIERZENIA | KIERUNKI ROZWOJU SPOEKI

Zarzad Gryfifskiego TBS Sp. z o0.0. kontynuowat przygotowania do realizacji inwestycji
zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej przy ul. Jana Pawta Il w Gryfinie, dla ktorej
w poprzednim okresie uzyskat decyzje o pozwoleniu na budowe. Spétka w 2025 r.
wynegocjowata warunki oraz zawarta umowe o przytaczenie do sieci cieptowniczej
z dostawca energii, PGE Energia Ciepta S.A. Inwestycja obejmuje swoim zakresem budowg
budynku garazowego oraz szeSciu budynkow mieszkalnych (104 lokale o tgcznej PUM 5.500,00
m2), harmonogram przewiduje jej realizacje w maksymalnie trzech etapach. Wniosek ztozony
do Banku Gospodarstwa Krajowego o dofinansowanie pierwszego Etapu Inwestycji (37 lokali
tacznej PUM 2051,83 m?) zostat oceniony pozytywnie, w marcu 2026r. wniosek zostat
zakwalifikowany do udzielenia wsparcia finansowego. Uzyskanie mozliwosci finansowania
pozwala Zarzadowi przejs¢ do kolejnych etapow realizacji inwestycji. Spotka do kofica 2026
roku planuje przeprowadzenie postgpowania majacego na celu wybor wykonawcy pierwszego
etapu.

Majac na uwadze rozwdj przedsiebiorstwa poprzez wejscie w nowe obszary wykonawstwa robot
oraz ustug, Zarzad podjat decyzje o zakupie dwéch nowych pojazdow dla brygady remontowej,
celem zwigkszenia wydajnosci pracy. Pojazdy znajdujg sie w eksploatacji od kilku miesigcy.
W najblizszym czasie Zarzad planuje takze rozwéj systemu zdalnego odczytu mediow, poprzez
montaz kolejnych anten na zarzadzanych nieruchomosciach. Dziatanie to ograniczy
koniecznosé wykonywania odczytow ,jezdzonych” i zapewni staty monitoring zuzycia mediow
w lokalach. Ponadto w najblizszym czasie Spotka zamierza rozpoczac prace remontowe
w siedzibie oraz zapleczu warsztatowym.

Spotka pomyslnie zakofczyta proces rozliczania kosztow ciepta w systemie operacyjnym
Softhard i przeprowadzita petna migracje danych do systemu. WdroZzenie to pozwolito
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na automatyzacje procesu. Warto podkresli¢, ze rozliczenia zostaty w petni dostosowane
do rdznych parametréw technicznych budynkow. Dzigki temu rozliczenie jest procesem
znacznie prostszym, wyeliminuje ryzyko btedow manualnych, zapewni petng spojnos¢ danych
i skroci czas realizacji zadania w przysztosci. Jest to realizacja strategii Spotki, ktora
koncentruje sie na dalszej automatyzacji i upraszczaniu procesow zarzgdczych, a w przysztosci
minimalizowaniu kosztow.

Gryfino, dnia 20 marca 2026 roku Zatwierdzit:

Sporzadzit:

Joanna Krél - Adadynska j-krol- adadynska@tbsggmno pl; 691773 288
Damian Buksza; d.buksza@tbsgryfino.pl; 573 177 802 .
Marzena Reuter m.reuter@tbsgryfino.pl 452 995 100
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