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l. Informacja o Spoice

Olsztynskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. dziata na podstawie
przepisow ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz przepiséw ustawy z dnia
15 wrzesnia 2000 roku Kodeks spotek handlowych z uwzglednieniem przepiséw ustawy z

dnia 20 grudnia 1996 roku o gospodarce komunalnej.

Spétka wspdirealizuje polityke mieszkaniowg Gminy Olsztyn. W okresie
sprawozdawczym OTBS Sp. z 0.0. realizowata gtédwne zadania statutowe {j.:
- eksploatacja budynkéw z zasobdéw wtasnych na zasadach najmu,
- realizacja nowych inwestycji mieszkaniowych,
- zarzadzanie budynkami Spétki,
- przeprowadzanie remontow i konserwacji budynkéw w zasobach wtasnych.

. Struktura kapitatlowa i finansowa OTBS wg stanu na dzien

30 czerwca 2026 r.

Kapitat zaktadowy Spdtki wg stanu na dzien 30.06.2026 r. wnosi 58 147 000,00 zt
i dzieli sie na 116 294 udziatdbw po 500,00 zt kazdy. Udziaty sa réwne i niepodzielne.
W kapitale zaktadowym Spétki wszystkie udziaty objeta Gmina Olsztyn.

Ill. Wiladze Spotki

Zgodnie z zapisem § 14 Aktu Zatozycielskiego OTBS Sp. z 0.0. organami
statutowymi Spéiki sa:

Zgromadzenie Wspdlnikow
Zgromadzenie Wspdlnikébw OTBS Sp. z o.0. reprezentowane jest w osobie Prezydenta

Olsztyna.

Rada Nadzorcza
Sktad Rady Nadzorczej przedstawia sie nastepujgco:

Przewodniczacy - Anna Staskiewicz
Z-ca Przewodniczgcego - Jarostaw Stoma
Sekretarz - Zbigniew Godlewski



Zarzad
Zarzad OTBS Sp. z o0.0. jest jednoosobowy. W okresie sprawozdawczym Zarzad

reprezentowany byt przez Pana Bartlomieja Olszewskiego.

IV. Organizacja i zatrudnienie w Spotce wqg stanu na dzien
30 czerwca 2026 r.

Zarzad Olsztyskiego TBS Sp. z 0.0. kieruje sprawami Spotki i reprezentuje ja na
zewnatrz. W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem funkcje Prezesa Zarzadu petnit Pan
Barttomiej Olszewski.

Olsztynskie Towarzystwo Budownictwa Spofecznego na dzien 30.06.2026 roku
zatrudniato 15 Pracownikdéw umystowych i 1 Pracownika fizycznego.

Strukture organizacyjng Spétki tworzg Dzialy i stanowiska samodzielne. Struktura
organizacyjna Olsztynskiego TBS przedstawiata sie nastepujgco: Prezes Zarzadu,
Dziat Finansowo-Ksiegowy, Dziat Administracji Zasobdw, Dziat Techniczny i Inwestycji,

Dziat Ogdlny, Dziat Zamoéwien Publicznych.

V. Obszary dzialalnosci Spéiki

Zgodnie z umowa Spotki podstawowym przedmiotem dziatalnosci jest budowanie
domow mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu.
Spotka moze rowniez:
przeprowadza¢ remonty i modernizacje obiektow przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych na zasadach najmu;
wynajmowac lokale uzytkowe znajdujgce sie w zasobach Spdtki;

prowadzi¢ inng dziatalno$é zwigzang z budownictwem mieszkaniowym.

VI. Majatek rzeczowy Spolki

Wedtug stanu na dzien 30.06.2026 roku Olsztyriskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. posiadato w zasobach witasnych 41 budynkéw mieszkalnych
obejmujgcych 847 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej 37 532 m?, w ktérych
zamieszkiwaty 1 865 osdb.

Olsztyhskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o0.0. posiada réwniez
110 garazy, 49 miejsc postojowych dla samochoddw i motocykli w garazach podziemnych

oraz 1 lokal uzytkowy.



VIl. Wynik finansowy

W roku 2025 Spoétka wygenerowata zysk netto w wysokosci 5 030 382,59 zi. Jego

warto$¢ wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2026 r. wyniosta 996 915,37 zi.

W tabeli ponizej dokonano zestawienia wartosci podstawowych pozycji przychodéw

i kosztow OTBS Sp. z 0.0. w roku 2025 oraz | pétroczu 2026 roku.

Gidéwne pozycje przychodoéw: (zh (zh)

- Z zarzadzania zasobami wtasnymi 11 177 332,35 5614 114,37
- z wynajmu dachu, dzierzawa gruntu 226 512,67 117 598,10
- pozostata sprzedaz, zysk ze sprzedazy nieruchomosci 4 707 298,03 38 164,82 |
- odsetki od lokat bankowych, przychody finansowe 584 954,57 215 819,76
- pozostate przychody operacyjne 257 253,63 92 767,11
Suma przychodoéw 16 953 351,25 6 078 464,16
Gtoéwne pozycje kosztow: (zh) (zh

- z dziatalno$ci operacyjnej 9776 623,35 4 608 785,63
- odsetki od zaciggnietych kredytéw 662 398,81 276 424,01
- pozostate koszty operacyjne 747 476,50 140 689,15
Suma kosztow 11 186 498,66 5 025 898,79

Wynik finansowy brutto + 5766 852,59 | +1 052 565,37
Podatek dochodowy - 736 470,00 - 55 650,00
Zysk netto + 5030 382,59 996 915,37

Dodatni wynik finansowy Spétki zostat wygenerowany z tytutu prowadzonej dziatalnosci

w zakresie:

- zarzadzania wtasnym zasobem mieszkaniowym,

- wynajmu dachu operatorom urzadzen telefonii komaorkowej i Internetu,

- sprzedazy nieruchomosci przy ul. J. Kuronia, wynajmu garazy i innych nieruchomosci,

- odsetek od lokat bankowych i innych przychodéw finansowych.



Zysk osiagniety w roku 2025 w kwocie 5 030 382,59 zt powoduje, ze wszystkie

wskazniki rentownosci za ten okres przyjmuja wartosé dodatnia.

e ROA - rentownos¢ majatku:
2025r.-4,1%
2024 r. - 1,6%

» ROE - rentownos¢ kapitatu wtasnego:
2025r.-6,1%
2024 r. - 2,5%

¢ ROS - rentownos$¢ sprzedazy:
2025r. - 42,6%
2024 r. - 18,0%

Analiza wartosci wskaznikéw ptynnosci finansowej potwierdza, ze Spétka nie posiada
zaktocen w regulowaniu swoich zobowigzan. W strukturze aktywéw finansowych istotng
cze$é stanowig Srodki pieniezne z tytutlu zatrzymanych kaucji od najemcéw lokali
mieszkalnych. Z uwagi na specyfike prowadzonej dziatalnosci, tj. najem lokali mieszkalnych
oraz charakter rotacyjny mieszkan, Spétka zobowigzana jest do pobierania od najemcow
kaucji zabezpieczajacych przyszte rozliczenie zdawanych lokali.

Srodki te zwiekszaja aktywa jednostki w postaci zatrzymanych srodkéw pienieznych, co
implikuje wysoki poziom wskaznikdw ptynnosci finansowej. Warto$é wskaznika biezacej
ptynnosci na koniec 2025 roku wynosi: 4,3 a ptynnosci gotdwkowej 4,2. Ksztattujg sie one na
poziomie, ktory zapewnia peing zdolnos¢ ptatniczg, co oznacza, iz Spodtka posiada
zabezpieczone $rodki na pokrycie wymagalnych zobowigzan w krétkim i diuzszym terminie.

W oparciu o przedstawione wskazniki, charakteryzujgce parametry ekonomiczno-
finansowe OTBS Sp. z 0.0. w Olsztynie, nalezy stwierdzi¢, ze Spdtka znajduje sie w dobrej
kondycji ekonomiczno-finansowej i w ocenie Zarzgdu w najblizszym okresie nie istnieje

zagrozenie kontynuacji jej dziatalnosci.

VIIl. Polityka czynszowa Spotki

Sktadniki przychoddéw oraz wydatki zwigzane z dziatalnoscig Spétki sa na biezaco
monitorowane. Zarzad doklada staran o poprawe terminowosci wptat naleznosci
czynszowych. W celu uzyskania jak najwiekszej dyscypliny wpfat prowadzona jest
systematyczna windykacja zalegtosci czynszowych.

Wystepujace w ostatnim czasie zjawiska spoteczno-gospodarczych nie wptynety na

wskaznik zadtuzenia najemcow OTBS.



Jednym z naszych gtdwnych celéw jest osiagniecie jak najlepszego wyniku
finansowego przy jednoczesnym zachowaniu wysokiej jakosci ustug.

Wartos¢ wskaznika zadtuzenia na dzien 31.12.2025 r. wyniosta 1,35%, a na dzien
30.06.2026 r. wynosita 1,32%.

Aktualna stawka czynszu najmu dla lokali mieszkalnych znajdujacych sie w zasobach
Spoétki OTBS wynosi 16,40 zt/m?.

IX. Dziatalnos¢ Spotki w zakresie obstuqgi technicznej budynkow

W okresie od 01.01.2025 r. do 31.12.2025 r. wykonano remonty budynkdéw
nalezgcych do zasobdéw wiasnych OTBS na taczng kwote: 698 777,74 zi.

Istotny element dziatalnosci remontowej Spotki to remonty mieszkan pochodzgcych
zrotacji najemcédw w zasobach wiasnych OTBS, wykonywane na koszt najemcéw
opuszczajacych wynajmowane mieszkania.

Wartos¢ wykonanych napraw konserwacyjnych w okresie od 01.01.2025 r.
do 31.12.2025 r. wyniosta: 221 595,69 zt.

Warto§¢ wykonanych napraw konserwacyjnych w okresie od 01.01.2026 r.
do 30.06.2026 r. wyniosta: 51 962,09 zt.

Usterki, naprawy, konserwacje wykonywane byty na podstawie biezacych kontroli,
przegladdéw rocznych i wizji w terenie, przeprowadzanych przez Pracownikow Dziatu

Technicznego OTBS oraz wynikaty z biezacych zgtoszer Najemcdéw OTBS.

X. Dzialalnos$¢é inwestycyjna OTBS Sp. z o0.0.

Zasob mieszkaniowy Spétki OTBS to 847 mieszkan w 41 budynkach, w kategoriach
od 25 do 65 m? powierzchni.

Zainteresowanie mieszkaniami na wynajem z zasobdw Spétki jest w dalszym ciggu
wysokie. Od ostatniego posiedzenia Komisji Mieszkaniowej, ktére odbyto sie w dniu

09.09.2025 r. do dnia 30.06.2026 r. wptyneto 29 wnioskdw o przydziat mieszkania.

MIESZKANIA Z ROTACJI

Mieszkania w zasobie OTBS Sp. z 0.0. zasiedlane sg w wyniku rotacji poprzez tzw.
Jfuch ludnosci” tj. zwrot lokalu przez dotychczasowego najemce, eksmisje lub zgon najemcy.
Liczba przydzielonych lokali z rotacji w zasobach OTBS w 2025 roku i | pétroczu 2026 roku

przedstawia si¢ nastepujaco:



2025 2 8 5 4 0 0

| péirocze 2026 1 6 0 2 0 0

RAZEM

| 28

Sredni czas oczekiwania osoby umieszczonej na liscie osob oczekujgcych
na zwolnienie sie lokalu w zasobach OTBS to 3 lata. Zdarzajg sie sytuacje rezygnaciji
Z przydziatu mieszkania, m.in. z powodu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w inny
sposob (wyjazd do innej miejscowosci zwigzany np. ze zmiang miejsca zatrudnienia, spadek,
zakup wiasnego mieszkania) lub z powodu braku $rodkéw finansowych na wptate
partycypaciji badz inne zdarzenia losowe.

Na dzien 30.06.2025 roku na listach potencjalnych najemcéw oczekujgcych na

zwolnienie sie mieszkania znajdowato sie 138 rodzin.

REALIZACJA INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

1. Spétka OTBS w czerwcu 2025 roku w wyniku zamiany nieruchomosci przejeta od Gminy
Qlsztyn grunty o tgcznej powierzchni 12 508 m2, potozone przy ulicy Zientary Malewskiej
i ulicy Truskawkowej, na ktérych beda realizowane przez Spdtke nowe inwestycje
mieszkaniowe w formule czynszowego spotecznego budownictwa mieszkaniowego.
W pierwszym etapie planowana jest budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz
z infrastrukturg techniczng i urzadzeniem terenu, w skfad ktérego bedzie wchodzito 65 lokali
mieszkalnych. Inwestycja bedzie realizowana przy wykorzystaniu preferencyjnego kredytu
SBC z Banku Gospodarstwa Krajowego, bezzwrotnego finansowego wsparcia z Funduszu
Doptat w ramach realizacji przez Bank Gospodarstwa Krajowego rzgdowego programu
budownictwa spotecznego i komunalnego BSK, partycypacji Najemcéow oraz srodkow
wiasnych Spotki. W marcu 2026 roku Olsztyriskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
uzyskato ostateczng prawomocng decyzje o pozwoleniu na budowe. W maju 2026 roku
ztozono w Banku Gospodarstwa Krajowego wnioski o pozyskanie srodkéw finansowych
(kredyt preferencyjny SBC i bezzwrotne wsparcie z Funduszu Doptata w ramach programu
BSK). W czerwcu 2026 roku zostaty zakonczone prace projektowe. Dalszy plan dziatania:
po pozyskaniu $rodkow finansowych na realizacje przedmiotowej inwestycji zostanie
przeprowadzone postepowanie przetargowe w celu wytonienia wykonawcy robot oraz

zostanie przeprowadzony nabér wnioskéw na najem lokali mieszkalnych.
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2. W maju 2026 roku zostata zawarta w formie Aktu Notarialnego Umowa wniesienia przez
Gmine Olsztyn aportu do Spétki OTBS jako wkiadu niepienieznego o wartosci
1 744 000,00 zt w postaci prawa wiasnosci nieruchomosci potozonych przy ulicy Partyzantéw
w Olsztynie, celem podwyzszenia jej kapitalu zaktadowego. Na przedmiotowym gruncie
bedzie realizowana przez Spétke nowa inwestycja mieszkaniowa w formule czynszowego
spotecznego budownictwa mieszkaniowego. Planowana jest budowa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego wraz z infrastrukturg techniczng i urzadzeniem terenu. Inwestycja bedzie
realizowana przy wykorzystaniu preferencyjnego kredytu SBC z Banku Gospodarstwa
Krajowego, bezzwrotnego finansowego wsparcia z Funduszu Doptat w ramach realizaciji
przez Bank Gospodarstwa Krajowego rzadowego programu budownictwa spotecznego i
komunalnego BSK, partycypacji Najemcdw oraz Srodkéw wiasnych Spoétki. Obecnie trwajg

prace projektowe zwigzane z w/w przedsiewzieciem.

PREZES ZARZADU
OTBS Sp. z 0.0.

Q e
Bartm Olszewski
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