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I. Dane jednostki

Nazwa: Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w Zamosciu
Forma prawna: Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Siedziba: ul. Kolegiacka 16, 22-400 Zamos¢

NIP: 922-24-28-387

REGON: 950444000

KRS: 0000064045

Kapitat zaktadowy:  8.491.560,00 zt

Rejestracja:

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spdtka z 0.0. w Zamosciu jest spoétka prawa
handlowego utworzong na mocy uchwaty Rady Miejskiej w Zamosciu nr XI1/251/2000r.
z dnia 26 stycznia 2000 roku.

W dniu 27.01.2000r. zostat podpisany Akt Zatozycielski Spétki przez Zarzad Miasta
Zamosc¢ (Akt notarialny Nr 179/2000). Statut Spotki zostat zatwierdzony przez Prezesa Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w dniu 17.04.2000 roku decyzjg nr 234.

Spotka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego Rejestru Przedsiebiorcéw
w dniu 20 listopada 2001 roku pod numerem 0000064045 przy Sgdzie Rejonowym w Lublinie,
XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego.

Przedmiot dziatalnosci:

Przedmiotem dziatalnosci Spétki jest budowanie domoéw mieszkalnych i ich
eksploatacja na zasadach najmu oraz zarzadzanie nieruchomosciami i zasobami
mieszkaniowymi.

Il. Sktad organow jednostki

Zarzqgd: Andrzej Dudek — Prezes Zarzadu

Rada Nadzorcza: Robert Rychter — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Marcin Podsiadto — Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej
Marcin Mazur-Chromiak — Sekretarz Rady Nadzorczej

Sktad organdw jednostki nie ulegt zmianie po zamknieciu roku sprawozdawczego.
W dniu 20.10.2025 roku uchwatg nr 1 Rady Nadzorczej Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Spdtka z 0.0. w Zamosciu okreslono funkcje Cztonkéw Rady Nadzorczej
W nastepujgcy sposob:

Marcin Podsiadto — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Marcin Mazur - Chromiak — Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej
Robert Rychter — Sekretarz Rady Nadzorczej

Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. w ZamoS$ciu NIP 922-24-28-387
ul. Kolegiacka 16, 22-400 Zamos¢ REGON 950444000
tel. 84 611 30 82 KRS 0000064045

Kapitat Zaktadowy 8 491 560,00 zt
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lll. Udziatowcy
Na dzien 31.12.2025 kapitat podstawowy wynosit 8.491.560,00 zt. Struktura kapitatu
zakfadowego przedstawia sie nastepujgco:

Tabela 1. Struktura kapitatu podstawowego na dziern 31.12.2025r.

L Udziatowiec llo$¢ posiadanych | Wartos¢ 1 | Wartos¢ posiadanych Udziat w
P- udziatéw udziatu (1) udziatéw (zt) kapitale (%)
1. Miasto Zamosé 141 526 60,00 8 491 560,00 100
Razem 141 526 60,00 8 491 560,00 100
IV. Informacje ekonomiczno - finansowe
Majgtek Spotki:
Tabela 2. Srodki trwate
AEmenfl Stan na . . A . Stan na
Lp. Wyszczegdlnienie 31.12.2024 Zwiekszenie Zmniejszenie 31.12.2025
1. |Budynkiibudowle 31138 190,30 0,00 0,00( 31138190,30
2. |Maszyny i urzadzenia 57 050,86 0,00 0,00 57 050,86
3. |Pozostate $rodki trwate 5291,30 0,00 0,00 5291,30
4. |Grunty 2636 121,92 0,00 0,00 2636 121,92
Razem srodki trwate 33 836 654,38 0,00 0,00 33836654,38
Tabela 3. Umorzenie $rodkéw trwatych
A et Stan na . . o . Stan na
Lp. Wyszczegdlnienie 31.12.2024 Zwiekszenie Zmniejszenie 31.12.2025
1. | Budynkiibudowle 4 058 855,75 496 003,52 0,00 4554 859,27
2. | Maszyny i urzadzenia 34 922,81 4741,73 0,00 39 664,54
3. | Pozostate $rodki trwate 5291,30 0,00 0,00 5291,30
Razem umorzenie 4 099 069,86 500 745,25 0,00 4599 815,11

Budynki amortyzowane sg stawkga 1,5%.

Wartos¢ netto aktywodw trwatych na koniec roku wyniosta: : 29.347.187,88 zt.

NIP 922-24-28-387

REGON 950444000

KRS 0000064045

Kapitat Zaktadowy 8 491 560,00 zt

Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. w ZamoSciu
ul. Kolegiacka 16, 22-400 Zamos¢
tel. 84 611 30 82



Tabela 4. Zasoby mieszkaniowe bedace w posiadaniu Spétki

1. ul. Lipska 42, Zamos¢ 45 2 059,59 60/7
2 ul. Lipska 42a, Zamos¢ 45 2 155,20 60/7
3 ul. Lipska 42b, Zamosé 36 1578,12 60/2
4 ul. Lipska 42c, Zamos¢ 36 1616,24 60/2
5 ul. Lipska 42d, Zamos¢ 45 2 155,20 60/1
6 ul. Chtodna 7, Zamos¢ 36 1799,28 44/38
7 ul. Chtodna 9, Zamos¢ 34 1799,17 44/43
Razem 277 13 162,80

Tabela 5. Wartosci niematerialne i prawne

1. Umorzenie innych 7 911,76 0,00 0,00 7 911,76
wartosci niematerialnych
i prawnych
Razem umorzenie 7 911,76 0,00 0,00 7 911,76
wartosci niematerialnych
i prawnych

Tabela 6. Dtugoterminowe aktywa finansowe

1. udziaty w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. w ZamoS$ciu NIP 922-24-28-387
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Zobowigzania kredytowe:

Tabela 7. Wykaz zobowigzan kredytowych

Kwota

s . . Kwota pozostata
Lp. Wyszczegdlnienie zaciggnietego Termin sptaty
do sptaty

kredytu
1. |Kredyt BGK —nr umowy 12002628/80/2002 5000 000,00 25.02.2032 2 267 786,37
2. Kredyt BGK —nr umowy 12002628/1063/2006 5631 000,00 25.01.2028 884 446,49
3. Kredyt BGK —nr umowy 12002628/24/2009 3 550 000,00 25.11.2034 1984 195,14
4. Kredyt PBS —nr umowy 234/15/1/K/14 1700 000,00 25.09.2034 991 564,55
5. Kredyt BGK —nr umowy 18/5310 2 975 436,39 26.04.2049 2 529 480,68
Razem kredyty dtugoterminowe 18 856 436,39 8723473,23

Wartos$¢ sptaconych w 2025 roku rat kapitatowych wyniosta tgcznie 984.184,74 zt.

Przychody:

Tabela 8. Zestawienie przychodow

Przychody ogétem

Wyszczegolnienie 2024 2025 zZmiana

Przychody ze sprzedazy ustug najmu lokali mieszkalnych 2431962,60 2733617,49 +301654,89
Przychody z wptat partycypacji poprzednich etapéw 87 222,16 48 510,08 -38 712,08
Przychody z tytutu umorzenia kredytu rozliczanego w czasie 11 847,12 11 847,12 0,00
Otrzymane odszkodowania 5 554,58 1892,73 -3661,85
Przychody finansowe (odsetki od lokat i depozytow bankowych, 56 944,96 39 378,53 -17 566,43
noty ksiegowe)

Dofinansowanie do szkolenia z KFS 0,00 0,00 0,00
zuzycie energii elektrycznej dla potrzeb funkcjonowania 1222,95 1091,54 -131,41
systemu SISO (System Indywidualnej Segregacji Odpadow)

NOTA OBCIAZENIOWA nr 1/2024 z dnia 09.05.2024 r. 12 988,80 0,00 -12 988,80
Pozostate 0,00 1514386,99 +1514 386,99
Umowa zamiany gruntu 1 514 386,99 642,76 971,08 +328,32

2608 385,93 4351695,56 +1743 309,63

Na wzrost przychoddéw w roku 2025 w stosunku do roku 2024 o kwote 1.743.309,63 zt

tj. 66,83 %, ztozyly sie:

e przychody ze sprzedazy ustug najmu - wzrost o 301 654,89 zf,

e przychody z wptat partycypacji — spadek o 38 712,08 zt,

- mniejsza migracja mieszkancow;

e otrzymane odszkodowania — spadek o 3 661,85 zt,
e odsetki od lokat i depozytéw — spadek o0 17 566,43 zt,

- spadek oprocentowania lokat;

e umowa zamiany gruntu —wzrost o 1 514 386,99 zt.

Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. w ZamoSciu
ul. Kolegiacka 16, 22-400 Zamos¢
tel. 84 611 30 82
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Kapitat Zaktadowy 8 491 560,00 zt




Koszty:

Tabela 9. Zestawienie kosztow

Wyszczegolnienie 2024 2025 zZmiana
Koszty dziatalnosci operacyjnej, w tym: 1668 367,61 1742 675,81 +74 308,20
e amortyzacja 500 745,25 500 745,25 0,00
e  zuzycie materiatow i energii 96 237,51 93 692,62 -2 544,89
e  koszty ustug obcych 301 497,02 379 129,83 +77 632,81
e podatkiioptaty 40 445,56 38 445,00 -2.000,56
e wynagrodzenia 472 654,97 431515,43 -41 139,54
e ubezpieczenia spoteczneiinne 70 347,99 86 501,34 +16 153,35
Swiadczenia
e pozostate koszty rodzajowe 186 439,31 212 646,34 +26 207,03
Pozostate koszty operacyjne 72 251,41 1875 841,54 +1 803 590,13
Aktualizacja wartosci aktywoéw niefinansowych 0,00 0,00 0,00
Inne zmniejszenia majatku trwatego 0,00 0,00 0,00
Inne koszty operacyjne 1119,46 1119,17 -0,29
Koszty finansowe 469 743,77 420 485,34 -49 258,43
Koszty ogotem: 2211482,25 4040 121,86 +1 828 639,61

W pordéwnaniu do roku 2024 nastgpit wzrost kosztow ogdtem o 1.828.639,61 zt tj.

0 82,69 %, na co ztozyty sie zmiany w poszczegdlnych pozycjach:

amortyzacja — bez zmian - utrzymanie rocznej stawki amortyzacyjnej dla wszystkich
budynkéw bedacych w zasobach Spétki do wysokosci 1,5%,

zuzycie materiatéw i energii — spadek o 2 544,89 zt

- mniejsze zuzycie wody w blokach na ul. Chtodnej 7 i ul. Chtodnej 9,

koszty ustug obcych —wzrost 0 77 632,81 zt

- docieplenie gliféw wraz ze $cianka kolankowg mieszkania 9/34, 9/32, 9/22 na ulicy
Chtodna 9, izolacja natryskowa piankg pur na ul. Chtodna 9, sporzadzenie operatéw
szacunkowych dla blokéw przy ul. Lipskiej 42 i42 A

podatki i optaty — spadek o 2 000,56 z,

wynagrodzenia —spadek o 41 139,54 z4,

- brak jednoczesnych wyptat wynagrodzenia obecnemu i bytemu Prezesowi Zarzgdu.
ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia — wzrost 0 16 153,35 zt,

pozostate koszty rodzajowe — wzrost o 26 207,03 zi,

pozostate koszty oper:

zwroty partycypacji i. — spadek o 23 741,33 zt - mniejsza migracja mieszkancow,
wyksiegowanie dziatek w zwigzku z zamiang 1 825 194,63— wzrost o 1 825 194,63 zt.

odsetki od kredytéw — spadek o 49 258,43 zt.

W 2025 r. Spdtka poniosta strate, ktora wystgpita incydentalnie (dotyczy rozchodu
niefinansowych aktywow trwatych -grunty) na kwote 310.807,64 zt.
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Zamiana dziatek (przekazanie przez Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spdtka z
0.0. W Zamosciu nieruchomosci gruntowych nr 194/8, 104/27, 194/14, 103/64, 104/22,
103/47 przy ul. Wyszynskiego na rzecz Miasta Zamos$¢ w zamian za nieruchomosc¢ gruntowa
nr 710/85 przy ul. Sikorskiego).

Dziatalnos¢ Spotki za 2025 rok zamkneta sie wynikiem dodatnim tj. zyskiem brutto
w wysokosci 311.913,88 ztotych.

Spotka na podstawie art. 17 ust. 1 pkt. 44 ustawy o podatku dochodowym od oséb
prawnych jest zwolniona przedmiotowo z optat podatku dochodowego od oséb prawnych.

Dochdéd do opodatkowania (dochody z innych tytutéw niz gtéwne cele mieszkaniowe)
wynidst 6.247,31 zt. Od tej podstawy obliczono podatek w kwocie 562,00 zt, kwote podatku
zaptacono.

Na uzyskany wynik finansowy wptyw miat wzrost stawek czynszu od 01.10.2025 r.,
utrzymanie przez Spoétke stawki amortyzacji wybudowanych budynkéw w wysokosci 1,5%
rocznie

Wynik finansowy:
Wyniki finansowe za ostatnie 3 lata dziatalnosci przedstawiajg sie nastepujgco:

Tabela 10. Wynik finansowy

Rok Wynik finansowy
2023 +470 985,08
2024 +395 676,27
2025 +311913,88

Zatrudnienie:

Na dzien 31 grudnia 2025 roku Spétka zatrudniata na umowe o prace 3 osoby, a takze
3 osoby na umowe cywilno-prawng, w tym prezesa Spétki i dozorce osiedla na ul. Chtodnej.
Srednia ptaca brutto pracownikéw zatrudnionych w Spétce wyniosta 6.651,98 ztotych.

Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. w ZamoSciu NIP 922-24-28-387
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Podstawowe wskazniki uzyskane za lata 2023-2025:

Tabela 11. Wskazniki charakteryzujgce TBS Spoétka z 0.0. w Zamosciu

Nazwa wskaznika Stan nadzien  Stan nadzien Stan nadzien Dynamika% Dynamika %
31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 2025/2023 2025/2024

1. Suma bilansowa w zt 32 444 620,41 31901 851,95 31305573,13 96,49 98,13
2. Zysk netto w zt 470 985,08 395 679,27 311 913,88 66,23 78,83
3. Rentownos¢ majatku 1,45 1,24 1,00 68,64 80,33
4. Rentownos¢ kapitatu 0,03 0,03 0,02 66,67 66,67
wtasnego
5. Rentownos¢ netto 0,20 0,16 0,11 55,00 68,75
sprzedazy
6. Wskaznik ptynnosci | 1,55 1,33 1,30 83,87 97,74
7. Sptyw naleznosci (w 8 5 4,00 - -
dniach)
8. Sptata zobowigzan (w 18,00 19,00 17,00 --- -
dniach)

Z powyzszych informacji analitycznych bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz
wskaznikéw charakteryzujgcych dziatalnos¢ Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
Spétka z 0.0. w Zamosciu nie jest zagrozona.

Ptynnos¢ finansowa ogdlna na poziomie ogdlnym uksztattowata sie na poziomie 1,30
tj. nizszym o 0,03 od wskaznika roku poprzedniego i 0 0,25 nizszym w stosunku do roku 2023.
W Spétce nie wystepuje zagrozenie braku ptynnosci, srodki pieniezne lokowane sg na kontach
bankowych ptynnosc¢ nie zostata zagrozona.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug dotyczyty w szczegdlnosci najemcow lokali
mieszkalnych, ktére spfacane byly w okresie 12 miesiecy, windykowane byty przecietnie
w ciggu roku w okresie 4 dni, o 1 dzien krécej w stosunku do roku 2024.

Najwiekszg pozycje zobowigzan dtugoterminowych stanowig kredyty zaciggniete na
realizacje przedsiewzie¢ inwestycyjnych — budowy budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.
taczna wartosc zobowigzan kredytowych na dziert 31.12.2025 r. wyniosta 8 723 473,23 zt.

Spadek w stosunku do roku ubiegtego zobowigzan o kwote 984.184,74 zt to kwota
spfaconych w 2025 roku rat kapitatowych.

Wartosci wskaznikdw znajdujg sie na bezpiecznym poziomie i Swiadczg o stabilnej kondycji
finansowej Spotki oraz braku zagrozenia dla przysztej dziatalnosci.
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V. Dziatalnosé Spotki

Zadania zrealizowane:
e roczna stawka odpisu amortyzacyjnego budynkdéw zostata utrzymana na poziomie 1,50%;
e w 2025 roku wykonano remonty na fgczng kwote 117.053,70 zt. Do najwazniejszych prac
nalezy zaliczy¢:
— dofinansowanie wymiany pieca gazowego dwufunkcyjnego dla lokali — 5.904,00
(6 szt.),
— wymiana zaworow gtéwnych odcinajgcych wode w lokalach — 2.165,28 zt (5 szt.),
— uzupetnienie ubytkdéw tynku, scian oraz elewacji budynku wraz z naprawg rynien —
2.600,00 zt,
— przebudowa fragmentu pasa zieleni na miejsca parkingowe przy budynku Lipska 42D —
10.891,70 zt,
— utwardzenie kostka brukowa czesci terenu przy klatkach wejsciowych przy budynku
Chtodna 7 oraz montaz stojakdéw rowerowych (6 sztuk — 18 stanowisk) — 2.370,47 zt,
— przycinka i pielegnacja zieleni na osiedlu Lipska i Chtodna - 3.662,29 zt,
— wymiana oswietlenia w bloku 42A (4 klatki) — 2.004,90 zt,
— remont metalowych czesci balkonéw oraz stép 42C —86.485,06 zt,
— montaz samozamykaczy w budynku Chtodna 9 — 3 szt. — 970,00 zi;

e w wyniku zapytania ofertowego wytoniono wykonawce ustugi w zakresie utrzymania
czystosci i porzadku w czesciach wspdlnych budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych
nalezacych do zasobu TBS;

e dokonywano analizy wynikéw finansowych kazdego kwartatu 2025r.;

e dokonano przegladu stanu technicznego wewnetrznej instalacji gazowej oraz przewodow
wentylacyjnych i spalinowych w budynkach wynikajgcych z obowigzujgcych przepiséw
ustawy - prawo budowlane;

e przeprowadzono kontrole stanu technicznego budynkéw - kontrola roczna oraz
piecioletnia, na biezgco dokonywano monitorowania i kontroli zalegtosci czynszowych.

Na polu inwestycyjnym rok 2025 byty to dziatania zmierzajgce do pozyskania srodkdéw
finansowych dla rozpoczecia realizacji inwestycji przy ul. Sikorskiego.

Plan inwestycyjny na rok 2025 zaktadat pozyskanie kredytu w BGK w ramach programu
SBC. W roku 2025 w obu naborach kredytu SBC zostaty przygotowane | ztozone wnioski.
Whnioski zostaty przyjete przez bank (poprawnos¢ wniosku) i wziety udziat w ocenie
konkursowej zajmujgc wysokie pozycje na liscie rankingowej (jako$¢ wniosku).

Strona8

Nabor Lista rankingowa | nasza pozycja pozycje biorgce Pula srodkow
XVIII 127 34 29 294 min
XIX 164 46 41 443 min

Pula dostepnych srodkéw w banku nie objeta naszych wnioskéw.
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e Przewidywane plany rozwoju Spdtki na 2026 rok:

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w Zamosciu zamierza kontynuowac
dziatalnos¢ polegajgca na budowie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych pod wynajem.

Oferta TBS jest pozytywnie odbierana na lokalnym rynku. Cieszy sie duzym
zainteresowaniem o0so6b, ktére ze wzgledu na niewystarczajace dochody uniemozliwiajace im
uzyskanie kredytu hipotecznego decydujg sie na uzyskanie dostepu i mozliwosci korzystania
z lokalu mieszkalnego w zasobach TBS. System zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jaki
oferuje TBS jest pozadany i oczekiwany przez mieszkaricdéw Zamoscia. Najlepszym dowodem
wskazujgcym na potrzeby rynku mieszkaniowego jest objecie umowami najmu 100% zasobu
mieszkaniowego TBS oraz znaczna ilos¢ wnioskéw (ok. 100) oczekujgcych na realizacje.

Spotka realizuje plan majacy na celu pozyskanie sSrodkéw z kredytu preferencyjnego SBC
oraz w imieniu Miasta grantu z Funduszu Doptat i rozpoczecie budowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego przy ul. Sikorskiego w Zamosciu. W zaprojektowanym budynku powstanie 48
lokali mieszkalnych.

Dokument
podpisany przez

ZAMOSC
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