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SPRAWOZDZANIE Z DZIALNOSCI W | POLROCZU 2025 ROKU




1. INFORMACJE OGOLNE

ltawskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego — ZGL jest Spdtkag z ograniczong
odpowiedzialnoscig. Spétka powstata na mocy uchwaty Rady Miejskiej w Itawie Nr XL/379/98
z dnia 28 maja 1998 roku, w wyniku przeksztatcenia zaktadu budzetowego — Miejskiego Zarzadu
Gospodarki Lokalami w spétke prawa handlowego.

W dniu 12 lutego 1999 roku Zarzad Gminy Miejskiej itawa podpisat Akt ZatoZycielski Spotki. Umowa
Spotki  zostata zatwierdzona przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
w dniu 2 marca 1999 roku. W dniu 27 kwietnia 1999 roku ltawskie TBS Sp. z 0.0. otrzymata wpis do
Sadu Rejonowego w Olsztynie pod pozycja 2581. Dnia 20 wrzesnia 2001 roku Spétka zostata
wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0000042224. Kapitat zaktadowy
Spétki wynosi 3 354 000 zt. Jedynym udziatowcem jest Gmina Miejska Hawa posiadajaca 3 354
udziaty o nominalnej wartosci 1 000 zt kazdy.

Nadzér nad Spétka prowadzi Rada Nadzorcza Spétki w sktadzie trzyosobowym oraz Zgromadzenie
Wspdlnikow.

Reprezentacja Spétki jest jednoosobowa w osobie Prezesa Zarzadu. Hawskie TBS zatrudnia obecnie
18 oséb.

ltawskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego - Zarzad Gospodarki Lokalami Sp. z o. o.
w Hawie zarzadza zasobami mieszkaniowymi Gminy Miejskiej zgodnie z umowg o zarzadzanie.



2. ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI

2.1. ZASOB GMINNY

Gmina Miejska tawa posiada tgcznie 823 lokale mieszkalne, w tym 1 lokal chroniony (Jagietty
1C/6) i 1 lokal przekazany w uzyczenie dla Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej w Hawie
(Kosciuszki 7/7).

823 lokale

249 lokali

554 lokale 20 lokali

Ogétem powierzchnia lokali mieszkalnych: 38 335,69 m? wg stanu na 30.06.2025 r.

Wigkszos$¢ budynkédw mieszkalnych ze 100% udziatem Gminy to obiekty okoto stuletnie
o srednim i ztym stanie technicznym. Wymagajg one przeprowadzenia duzych remontéw
a cze$¢ (z uwagi na stan techniczny czy tez lokalizacje) zakwalifikowano do rozbiérki.

Corocznie w budzecie miasta na potrzeby biezacych konserwacji i remontéw w zasobach
komunalnych przeznaczane s3 $rodki finansowe na remonty i konserwacje. Na rok 2025
zaplanowana zostata kwota 400.000,00 zt. Srodki te przeznaczane sa na wszelkie roboty budowlane
przeprowadzane w catych zasobach lokali gminnych, ktérymi Spétka zarzadza, m.in.: remonty
przekazanych wolnych lokali, wymiana instalacji elektrycznych, przestawienia piecéw kaflowych
lub ich wymiana na piec na opat staty lub gazowy z wykonaniem instalacji centralnego ogrzewania
etazowego, remonty kominéw, izolacji budynkéw, naprawa dachéw, wymiana stolarki okiennej
i drzwiowej, wszelkie biezgce naprawy z zakresu robét budowlanych, sanitarnych i elektrycznych,
w tym usuwanie awarii.

Z uwagi na ograniczone $rodki budzetowe w ostatnich latach wykonywane byly roboty
konieczne, niemniej jednak zasadniczym kosztem poniesionym w zakresie wszystkich remontéw
jest remont wolnych lokali, kiedy to po przekazaniu lokalu wykonywany jest gruntowny remont
z wymiang instalacji elektrycznej, wod—kan., podtég itp. W miare mozliwosci wykonywana jest tez
fazienka w lokalu.

W roku 2025 w budzecie miasta przeznaczono réwniez srodki finansowe na wieksze roboty
budowlane tzw. roboty inwestycyjne w wysokosci 400.000,00 zt.



Prace remontowe,

Konserwacje i ustugi remontowe - budynki 100% gmina do dnia 31.07.2025r.
konserwacje 32 900,00
remonty 65 393,94

wartosci te obejmuja zakonczone, odebrane, i rozliczone dziatania.

Podniesiony standard mieszkar, spowodowany pracami inwestycyjnymi, niesie za soba z jednej
strony wyizszy komfort mieszkaricom, ale réwniez wzrost stawek czynszu na te mieszkania, co jest
korzyscig dla Gminy Miejskiej.

2.2. ZASOB WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH.

ltawskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego — Zarzad Gospodarki Lokalami prowadzi
dziatalnoé¢ w zakresie =zarzadzania budynkami Wspdlnot Mieszkaniowych. Podstawg
s3 umowy cywilno — prawne zarzadzania nieruchomosciami. Obecnie Spoétka zarzadzata 78
Wspélnotami. W zarzadzie dodatkowo znajduje sie réwniez budynek przy ul. Jagielloriczyka 16,
bedacy siedziba Spotki.

Spotka zajmuje dominujgcg pozycje na rynku w zakresie zarzadzania nieruchomosciami
w miescie ltawa. Stawka za zarzadzanie, jakg pobiera ITBS utrzymywana jest na poziomie rynkowym.

ITBS wspierajac merytorycznie Wspdinoty Mieszkaniowe aktywizuje dziatania inwestycyjne
w zarzadzanych budynkach. W ramach kosztéw zarzadzania nad prowadzonymi robotami prowadzi
réwniez nadzér techniczny.

Jako zarzadca wielu zasobéw mieszkaniowych prowadzimy roziiczania mediéw w objetych
zarzadzaniem obiektach.

Corocznie w | kwartale odbywajg sie zebrania Wspdlnot Mieszkaniowych. W roku 2025
w | kwartale odbyto sie 78 zebrar rocznych oraz 2 zebrania dodatkowe.

Roboty wykonane na budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych zarzadzanych przez ITBS
w 2024 r. wynosity ogétem 1.885.442,28 zt. Byto to ogdtem 77 proceséw inwestycyjnych.

2.3. ZASOB WELASNY SPOLKI

W zasobach wiasnych Spétka posiada 7 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z 210
mieszkaniami, 22 garazami oraz 2 lokalami uzytkowymi w nieruchomosci przy ul. Jagielloficzyka
16A. W tym samym budynku wyjatkowo znajdujg sie wyodrebnione lokale wiasnosciowe: dwa
mieszkalne i jeden uzytkowy.



Dodatkowo Spétka posiada 1 lokal wtasnosciowy we Wspdinocie przy ul. Smolki 19, 2 lokale
mieszkalne przy ul. Ziemowita 13 oraz 3 lokale przy ul. Kosciuszki 5A w ltawie. taczna ilo$¢ mieszkan
nalezacych do Spétki to 216.

3. INWESTYCIE

3.1. ZASOB GMINNY

PLANY INWESTYCYJNE W ZASOBACH

KOMUNALNYCH NA 2025 r.
WLASNOSC GMINA MIEJSKA 100%

Wartos¢é Termin

Lp. | Adres budynku | Przedmiot remontu robét wykonania

Uwagi

Lokale wysiedlone w
wyniku eksmisji, w zlym
stanie technicznym. W

2022r. wykonana w
400 000,00 | 20.11.2025r. | budynku WM instalacja

Wykonanie modernizaciji
i przebudowa wolnych
Wyszynskiego |lokali komunalnych w

34 budynku WM ul. .
P c.0o.icw.u.. Wcelu
\El,\gﬁzynsklego 34 -4- zasiedlenia lokali
) wymagany kompleksowy
| _ remont z mgderni_z_a_g:_jg_
RAZEM 400 000,00

W chwili obecnej trwa procedura przetargowa obejmujaca wybdér wykonawcy wyzej
wymienionego zadania. Ztozono jedng oferte.

3.2. WSPOLNOTY MIESZKANIOWE

Zamierzenia inwestycyjne ustalone na zebraniach wspdlnot mieszkaniowych w 2025 obejmuja
przeprowadzenie i rozliczenie 75 proceséw inwestycyjnych- takich jak remonty, adaptacje czy
modernizacje budynkéw lub ich czesci. Do dnia 01.06.2025 zrealizowano 47 inwestycji
remontowych.



3.3. ZASOB WLASNY SPOLKI.

W 2025 przewidziano stopniowe rozpoczecie remontu balkonéw w najstarszych budynkach
nalezacych do ITBS, tj. przy ulicy Ostrédzkiej. Ponadto przewiduje sie reagowac na wszystkie
sytuacje awaryjne pojawiajace sie w obecnym roku.

4. WINDYKACIA

4.1. ZASOB GMINNY

Wysoko$é $rodkéw finansowych przekazywanych na utrzymanie lokali komunalnych znajduje
swoje zrédto w przychodach z czynszéw. Wplywy z opfat za lokale mieszkalne Gminy winny by¢
gtéwnym Zrédtem finansowania, utrzymania budynkéw i lokali mieszkalnych Gminy.

Stawka podstawowa czynszu od 01.10.2024 r. wynosi 4,06 zt/m? i ustalona zostata przez Burmistrza
Miasta ltawy - Zarzadzenie Nr 0050-66/2024 z dnia 13.06.2024 r.

maksymalny czynsz wynosi 8,53 zt/m?
$redni czynsz — 7,62 zt/m?

najnizszy czynsz — 4,87 zt/m?

czynsz w lokalach socjalnych — 2,03 zt/m?

Wieloletnie analizy, jak i wprost zapisy w ustawie o ochronie praw lokatoréw moéwia
o potrzebie doprowadzenia poziomu czynszu do wysokosci 4,0 % wartosci odtworzeniowe;.
Aktualna wartoéé wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych ustalona przez Wojewode Warmirisko — Mazurskiego wynosi 7.017,00 zt
i obowiazuje od 01.04.2025 r. do 30.09.2025 r., co oznacza, ze wymagane 4% tej wartosci —
dla zachowania zasobu mieszkalnego w stanie uzywalnosci ~ to 23,39 zt/m?.

4.2. ZALEGLOSCI CZYNSZOWE

Ponizsza tabela obrazuje stan zaleglosci czynszowych za lokale mieszkalne i socjalne
od 2022 r. do 30.06.2025 r.

Lata Przypis Whptaty Zalegtosci z danego roku Saldo
2022 5.598.359,00 5.420.815,44 177.543,56 4.438.427,44
2023 6.124.700,01 5.976.864,38 147.835,63 4.551.730,99
2024 6.858.731,90 6.775.587,06 83.144,84 4.634.875,83
06.2025 3206 154,44 3 307 609,08 -101 454,64 4 463 462,02

Z analizy powyzszych informacji wynika, ze w zadtuzenie z roku 2023 wynosito 147.835,63 z,
natomiast w 2024 roku zadiuzenie wynosito 83.144,84 zt. Oznacza spadek poréwnywanych
wartoséci o ok. 43,76% (64.690,79 zt). W 2025 roku zadtuzenie za pierwsza potowe roku wyniosto



(-) 101

454,64 zt.

Nalezy takze pamietaé, ze w poréwnywanych okresach nastapit wzrost wartosci bazowej 1m?
powierzchni wynajmowanej przez Najemcéw o 0,50 zt/m? (z 3,56 zt/m? na 4,06 zt/m?) — czyli
14,04%.

4.3. WINDYKACIA.

Podjete dziatania windykacyjne w zakresie lokali czynszowych w 1 i Il kwartale 2025 r.

Dziatania windykacyjne 2025
Pisma wystane do diuznikéw — propozycja sptaty zalegtosci w ratach 40
Zawarte ugody co do splaty zalegtosci w ratach 14
Wypowiedzenie umowy najmu 6
Sprawy skierowane do sadu o zasadzenie naleznosci 6
Sprawy skierowane do sgdu o zasadzenie eksmisji 14

Na realizacje wyrokéw eksmisyjnych (stan na dziern 30.06.2025 r.) z zapewnieniem najmu
socjalnego lokalu czeka 38 rodzin, w tym z powddztwa:

Wi

Spotka

Gmina Miejska ltawa - 30
Cywilnego -8
potowie 2025 roku zrealizowano 2 wyroki eksmisyjne.

obecnie prowadzi dziatania windykacyjne polegajace na:

Wysytaniu pism wzywajacych do zaptaty i jednoczesnie dajacych moiliwosé spfaty
zalegtosci w ratach. Brak wpfaty zalegtosci oraz informacji od dtuznikéw co do sposobu
sptaty zadtuzenia powoduje skierowanie sprawy na droge postepowania sagdowego.
Spisywaniu ugdd z dtuznikami co do sposobu sptaty zadtuzenia w ratach.

Niewywigzanie sie ze ztozonego zobowigzania ratalnej splaty zaleglosci przez okres
dwéch miesiecy powoduje skierowanie sprawy na droge postepowania sadowego
o zasadzenie naleznosci.

Kierowaniu spraw do sgdu o zasgdzenie naleznosci.

Uprawomocnione nakazu zaptaty wraz z wnioskiem egzekucyjnym przekazywane
sq do komornika sgdowego celem wyegzekwowania naleznosci.

Wypowiadaniu uméw najmu.

Kierowaniu spraw o zasgdzeniu eksmisji z lokalu.

Przesiedleniu do mieszkan o nizszym standardzie (np. z centralnego ogrzewania na piece
kaflowe) oraz mniejszej powierzchni.

Wstrzymaniu wykonywania remontéw w zadtuzonych lokalach np. brak wymiany okien
z dofinansowaniem gminy.

Spétka gospodarujagc mieniem komunalnym umozliwia zamiany mieszkan pomiedzy

najemcami oraz posredniczac w zamianach jako zarzadca. Ma to na celu poprawe standardu
lokatorom niezadtuzonym a takze w drugg strone - zmniejszenie opfat (zamiana na nizszy standard



lub mniejsze mieszkania) osobom zadtuzonym. Dziatania te przynosza efektywniejsze sptaty
zalegtosci czynszowych dla Gminy Miejskiej. W | potowie 2025 dokonano 4 takich zamian.

4.4. Przydziat mieszkan
Corocznie za poérednictwem ITBS do Spotecznej Komisji Mieszkaniowej wptywa okoto 100 podan
o najem lokali komunalnych z czego okoto 70 to wnioski potwierdzone, po wypetnieniu deklaracji.
Na liste oczekujacych, po zakwalifikowaniu przez SKM, wpisana zostata nastepujaca ilos¢ rodzin wg
ponizszego zestawienia:

Rok llos¢ rodzin
2024 14
2025 13

Realizacja listy przydziatow
Wg stanu na 30.06.2025 r. do przydzielenia mieszkar z list przydziatéw pozostato:

1. wykaz SKM z roku 2023 -1 rodzina;
2. wykaz SKM z roku 2024 - 2 rodziny;
3. wykaz SKM z roku 2025 — 6 rodzin;

PREZES ZARZADU

mgr inz. Pawet Korobczyc



