Sprawozdanie
z dziatalnosci Zarzadu Spoétdzielni Mieszkaniowej Budowlanych
za 2025 rok

W roku 2025 Zarzad pracowat w skiadzie:

1. Krzysztof Softysiak — Prezes Zarzadu
2. Elzbieta Staniewicz — Gtébwna Ksiegowa, Cztonek Zarzadu

3. Katarzyna Melbroda — Cztonek Zarzadu

W minionym okresie sprawozdawczym tj. w 2025 roku stan zasobéw mieszkaniowych naszej

Spotdzielni przedstawiat sie nastepujgco:

Na koniec 2025 roku mieliSmy w naszych zasobach:

» 728 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 36 603,75 m?
» 22 lokali uzytkowych o powierzchni uzytkowej 1 516,01 m?
> 89 garazy o powierzchni uzytkowej 1 485,19 m?

taczna powierzchnia uzytkowa wynosita 39 604,95 m?

Na koniec 2025 roku struktura wiasnosci lokali w naszej Spétdzielni przedstawiata sie

nastepujgco:

> LOKALE MIESZKALNE:

* spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu =i ,96%

* lokal w najmie 1 - 0,14%

* spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu 198 - 27,20%

* prawo odrebnej wtasnosci 522 - 71,70%

Razem: 728 100%

> LOKALE UZYTKOWE:

* spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu 13 - 5417%

* prawo odrebnej wtasnosci 11 - 4583%
Razem: 24 100%

> GARAZE:

*  spoidzielcze wiasnosciowe prawo do garazu 56 - 62,92%

* prawo odrebnej wtasnosci 33 - 37.08%
Razem: 89 100%

» tagczna liczba wszystkich lokali: 841 szt.

A\

Na dziert 31.12.2025 r. liczba cztonkéw Spétdzielni wynosi 673.
» W minionym okresie sprawozdawczym Zarzad Spoéidzielni odbyt protokotowanych 10

posiedzen.



Obok biezacego wykonania zadan wynikajgcych z zakreséw czynno$ci poszczegdinych

cztonkow zarzadu i zwigzanych z biezacg dziatalno$cig Spotdzielni, Zarzad Spoétdzielni:

podejmowat uchwaty i decyzje w sprawach cztonkowskich,

sporzadzat projekty planéw gospodarczych i przedstawiat je Radzie Nadzorczej,

przygotowywat analizy finansowe kosztow i przychodoéw Spotdzielni i przedstawiat je na

posiedzeniach Rady Nadzorczej,

opracowywat informacje dla Rady Nadzorczej o wykonaniu zadan, planéw i biezacej

dziatalnosci zarzadu,

przygotowywat materiaty do przeprowadzenia przetargéw i zawierat umowy z wybranymi

w drodze przetargu wykonawcami,

biezgco kontrolowat wykonawstwo robét remontowych i uczestniczyt w ich odbiorach.

Wykonanie Planu funduszu remontowego za 2025 rok przedstawia sie nastepujaco:
Zatacznik do Uchwaty RN nr 5/2026 z dnia 23.03.2026r

WYKONANIE PLANU FUNDUSZU REMONTOWEGO SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ

BUDOWLANYCH W GIZYCKU ZA 2025 ROK

PLANOWANY | WYKONANIE
AL QIR - P ZAKRES PLANOWANYCH | KOSZT [zt] NA | KOSZTOW zA UWAGI
2025ROK | 2025 ROK [ZL.]
I ROBOTY BUDOWLANE ROZNE
REMONT KAPITALNY
1 |T.kosciuszkizo8 | REMONT KA 370 000,00 361 264,86
’ REMONT BALKONOW -
2 | OLSZTYNSKA 17 MALOWANIE 20 000,00 21 600,00
BALUSTRAD
REMONT KAPITALNY
3 | KOSCIUSZKI 14 st 80 000,00 81 023,11
REMONT ELEMENTOW
4 | SUWALSKA 12 by 50 000,00 0,00
RAZEM: | 520 000,00 463 887,97
i, INSTALACJE WEWNETRZNE
WYMIANA
WODOMIERZY Z
1 |ZASOBY SMB o 200 000,00 202 326,92
RADIOWYMI
WARSZAWSKA 42, WYMIANA INSTALACJI
KONARSKIEGO 26, | ELEKTRYCZNE.
2 | NOWOWIEJSKA 6, OSWIETLENIOWEJ W 65 000,00 16 686,26 | Warsz. 42
KOSCIUSZKI 12 PODPIWNICZENIU
MODERNIZACJA
3 | WARSZAWSKA 42 INSTALACJI 8 000,00 9610,00
DOMOFONOWE.
CHEMICZNO-
MECHANICZNE .
4 |ZASOBY SMB o PRI NIE 30 000,00 1.845,00 | Olsztyriska 17
KANALIZACYJNYCH
MODERNIZACJA
5 | NOWOWIEJSKA 5 GLOWNEJ INSTALACI 26 650,00 23 750,00
ELEKTRYCZNEJ
RAZEM:| 329650,00| 254 218.18




. KONSERWACJA BIEZACA, DROBNE NAPRAWY, PRZEGLADY TECHNICZNE

W TYM:
INST. WODNE
ROBOTY BUDOWLANE INST. GAZOWE - OLSZTYNSKA 17
DROBNE ORAZ
NAPRAWY AWARYJNE | NAPRAWY DACHY
1 | ZASOBY SMB KONSERWACJA 120 000,00 105 931,47 e SMiINY -WARSZ. 38, KOP11 B/
INSTALACJI
SANITARNYCH | PRUSA 2
g bt S0 b INST. ELEKTRYCZNE, W TYM -
DASZ. 11, A, B LATARNIE
INSTALACJE DOMOFONOWE -
LIM. 30 - 10 540,00 Zt..
POZOSTALE - 1 500,62
INSTALACJA C.O. 3750,21
OKRESOWE, ROCZNE | W TYM:
5-LETNIE KONTROLE 44 696,42
STANU TECHNICZNEGO
BUDYNKOW | KOMINIARSKIE 29 407,99
bdlaas ELEKTRYCZNY 5 755,93
SANITARNYCH, i
2 | ZASOBY SMB ELEKTRYCZNYCH, 60 000,00 44 696,42
GAZOWYCg ORAZ
PRZEWODOW
KOMINIARSKICH WRAZ BUDOWLANE 9532,50
Z CZYSZCZENIEM
PRZEWODOW
RAZEM:| 180 000,00 150 627,89
IV. ZAGOSPODAROWANIE TERENOW ZIELONYCH | WYPOSAZENIE PLACOW ZABAW
W TYM: 117 043,62
NOWOW. 6
REMONT
PARKINGU +
SZLABAN - 51 61 690,04
945,36, KOSC. 12
ZAGOSPODAROWANIE SLUP OCHR. DO
1 | ZASOBY SMB TERENOW 30 000,00 117 043,62 | BRAMY - 1599,00
ZEWNETRZNYCH \éVIATY
MIETNIKOWE, W
TYM LIM.30 19 20 479,71
467,60
ZASOBY SMB 34 873,87
RAZEM: 30 000,00 117 043,62
V. POZOSTALE
SMB ZASOBY 59 410,68
59 410,68
OGOLEM: | 1059 650,00 1045 188,34

Rada Nadzorcza Uchwatg Nr 5/2025 z dnia 18.03.2025 roku zatwierdzita wykonanie planu

funduszu

remontowego za 2024 rok na kwote ogétem 1 281 198,65 zt




PLAN FUNDUSZU REMONTOWEGO (po korekcie) SM Budowlanych na 2026 rok
zatwierdzony uchwata Rady Nadzorczej nr 6/2026 z dnia 23.03.2026r przedstawia sie

nastepujaco:

Planowany Uwagi
£ g koszt
p. Adres Zakres robot (przed

korekta)
ROBOTY
I | BUDOWLANE
ROZNE
Utwardzenie nawierzchni
1 | Boh.Westerplatte 15 | terenu ptytami azurowymi gr 100 000
12 cm, likwidacja placu zabaw
oy Utwardzenie fragmentu terenu
2 | Nowowiejska 6 plytami azurowymi gr 12 cm. 35 000
Remont pokrycia dachowego i
3 | Suwalska 12 - 105 000
RAZEM : 240 000
" INSTALACJE
WEWNETRZNE
1 | Warszawska 42 Wymian_g wgawnetrznej 70 000
instalacji elektrycznej
b Modernizacja os$wietlenia
2 | Nowowiejska 5 terenu zewnetrznego 25 000
Chemiczno - mechaniczne
3 | Zasoby SMB czyszczenie pionow 30 000
kanalizacyjnych.
RAZEM: 125 000
KONSERWACJA
BIEZACA, DROBNE
il | NAPRAWY,
PRZEGLADY
TECHNICZNE
Roboty budowlane drobne
oraz naprawy awaryjne i
1 | Zasoby SMB konserwacja instalacji 120 000
sanitarnych i elektrycznych.
Okresowe, roczne i 5-letnie
kontrole stanu technicznego
2 | Zasoby SMB budynkéw i inst. sanitarnych, 60 000

elektrycznych, gazowych oraz
przewodow komin. wraz z
czyszczeniem przewodow.

RAZEM :

180 000




ZAGOSPODAROWA

NIE TERENOW
IV | ZEWNETRZNYCH |
WYPOSAZENIE
PLACOW ZABAW
Budowa wiat
$mietnikowych,
Zagospodarowanie terenéw trawnikow, kiombéw,
Tl } Zasoty <k zewnetrznych ohul nasadzenia zieleni,
tawki, place zabaw
itp.

RAZEM : 30 000

RAZEM: | 575000

SRODKI F.R. DO
WYKORZYSTANIA
W 2026R. —
919 620,96

W miesigcu sierpniu ubiegtego roku Spotdzielczy Regionalny Zwigzek Rewizyjny
w Biatymstoku dokonat lustracji petnej naszej Spotdzielni za lata 2022-2024. Celem lustracii
spotdzielni jest kontrola legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci jej dziatania, w szczegolnosci
w zakresie przestrzegania prawa, statutu oraz dziatalno$ci w interesie cztonkéw. Ta wnikliwa
kontrola objeta wszelkie aspekty prowadzenia dziatalnosci Spétdzielni poczynajac od sfery
finansowej, na gospodarce remontowe;j i eksploatacji korczac. Lustrator w swym raporcie nie
wykazat nieprawidtowoséci oraz nie przedstawit wnioskéw polustracyjnych do realizacji przez

Zarzad. Uwazamy to jednoznacznie za zawodowy sukces.

Bardzo istotnym elementem w pracy Zarzadu Spotdzielni byto zarzadzanie
nieruchomosciami niestanowiacymi majatku Spoétdzielni tj. Wspoinotami Mieszkaniowymi. Na
dzien sprawozdania Spotdzielnia zarzadza 23 Wspolnotami, w ktérych sg zlokalizowane 427

mieszkan i 16 lokali ustugowych o tacznej powierzchni 26 084,53m?2. Petnienie funkcji

Zarzadcy jest dla nas jednym z podstawowych kierunkéw rozwoju na przysztosc.
Przychody finansowe, ktore wyniosty za 2025r: 309 344,27zt z tytutu zarzadzania tymi

nieruchomosciami w znaczacy sposdb wptywajg na obnizenie kosztéw biezgcej dziatalnosci.

Zgodnie z ustawg o wiasnosci lokali do dnia 31.03.2026 roku odbyliémy ze wszystkimi
Wspolnotami zebrania sprawozdawcze za 2025 rok. Wspolnoty Mieszkaniowe pozytywnie
ocenity naszg prace i powierzyly zarzadzanie swoimi budynkami na kolejny rok.

Rozwéj naszej Spotdzielni upatrujemy takze w przejmowaniu Wspdinot
Mieszkaniowych do zarzadzania. Proponowane zmiany w ustawie o spodidzielniach
mieszkaniowych bedg przesuwaty spétdzielnie do roli zarzadcéw nowopowstatych wspaéinot.
Nasza Spoidzielnia jest profesjonalnie przygotowana do petnienia funkcji zarzadcy

nieruchomosci i tg forme dziatalno$ci zamierza rozszerzac.




Problemem w biezacej dziatalno$ci sg jak zwykle niestety zalegtosci w optatach
eksploatacyjnych za lokale mieszkalne a wyglada to nastepujgco:
»  zadtuzenie og6tem na dzien 31.12.2025 wynosito:

« w2024 roku: 143 868,03 zt
* w2025 roku: 43 586,30 zi
zmalato o 69,7%
»  roczny wymiar czynszu wynosit:
« w2024 roku: 6 477 134,18 (Sr. miesiecznie: 539 761,18 zi)
« w2025 roku: 6 180 176,14 (Sr. miesiecznie: 515 014,68 zi)

zmalat o 4,60%
» W 2025r zadtuzenie byto ponizej 1 miesiecznego wymiaru optat i wyniosto 26,57%.
»  Wskaznik zadtuzenia w rocznych naleznosciach z tytutu optat eksploatacyjnych
obliczony jako stosunek zadtuzenia na koniec roku do rocznego wymiaru opfat wynosit:
* w2024 roku: 2,22 %
« w2025 roku: 0,01 %
izmalato 2,21 %

»  struktura zalegto$ci wynosita:

31.12.2024 31.12.2025 %
1 — miesieczne i ponizej 17 515,08 16:112,45 - 91
2 — miesieczne 35 112,05 34 651,80 98
3 — miesieczne i powyzej o7 241,80 65 279,10 87

»  najwieksze zadtuzenie na 31.12.2025 r wystgpito w nastepujacych budynkach:

1. Boh. Westerplatte 15 - 9 244 55
2. Kosciuszki 12 - 27 093,10
3. Konarskiego 2 - 75 484,30
4. Konarskiego 26 - 10 579,51
5. Nowowiejska 6 - 25 975,18
6. B. Prusa 2 - 41 433,36
Razem: 6 budynkéw - 189 810,00 = 23% zadtuzenia ogétem

Z tych budynkéw 6 oséb powodowato taczne zadtuzenie w wysokosci 179 249,29 zt,
co stanowito 94% zadtuzenia ogétem.

Zadtuzenie w optatach to réwniez mniej funduszu remontowego, ktérego udziat w
zadtuzeniach wynosi ok. 10%, tj. mniej funduszu o okoto 25 000,00.

» podejmowane dziatania w 2025 roku:

* sadowy nakaz zaptaty - 3 osoby

* egzekucja komornika - 3 osoby



« wezwanie do zaptaty - 48 osob
» wezwanie przedsgdowe - 5 oso6b
» kwota przekazanych przez Urzedy Miast Gizycko, Ketrzyn i Wegorzewo dodatkow

mieszkaniowych:

2024r 2025r
» kwota ogdtem 132 999,54 zi 107 868,34
* liczba rodzin 33 33
* $r. wys. dodatku 335,86 zt 299,63 zt

WYNIK FINANSOWY

Za 2025 rok Spoétdzielnia osiagneta dodatni wynik bilansowy — zysk netto z pozostatej
dziatalnosci w kwocie 129 827,10 zi.

Za 2025 rok Spoéfdzielnia osiggneta dodatni wynik na Gospodarce Zasobami
Mieszkaniowymi w kwocie 74 408,46 zi.

Na wynik ten skladaja sie:

nadwyzka przychodow nad kosztami w kwocie 74 40846 2zt we wszystkich

nieruchomosciach, kwota ta zwiekszy przychody tych nieruchomoséci w roku 2026.

PODSTAWOWE WSKAZNIKI EKONOMICZNE

1. Wskaznik biezacej plynnosci finansowej.

TYTUL WYLICZEN
2024 ROK 2025 ROK
(Zt)
aktywa biezace
4 343 665,24 4 409 071,12
-—- =2,2 =1,9
zobowigzania 1933 481,83 2 338 389,27
biezace

Wskaznik ten pokazuje stopiern pokrycia krotkoterminowych zobowigzan majatkiem

obrotowym Spétdzielni.

Przyjmuje sie, Zze pozgdana wielko$¢ wskaznika winna miescié sie w przedziale 1,2 - 2,0.

- wskaznik wyzszy od 2 jest niepozgdany — wskaznik za 2025rok oznacza poprawe sytuacji
ptynnosci finansowej i zdolnosci regulowania zobowigzan krotkoterminowych. Przy

utrzymywaniu si¢ wskaznika na zbyt wysokim poziomie moze oznaczaé to nizsza
efektywno$¢ dziatania w dtuzszym okresie

- wskaznik nizszy od 1 oznacza trudnosci ptatnicze.



2. Wskaznik wysokiej ptynnosci finansowej (dane za 2024 z Il kolumny bilansu po

przeksztatceniu).

T—— 2024 ROK 2025 ROK
(2L)
srodki pieniezne
+ naleznosci 2 940 450,76 2 993 644,67
=1,5 =13
zobowigzania 1933 481,83 2 338 389,27
biezace

Wskaznik ten pokazuje stopien zobowiazan krotkoterminowych aktywami ptynnymi.
Przyjmuje sie, Zze pozadana wielko$¢ tego wskaznika winna miescié sie w przedziale 1,0-1,2
- nizszy wskaznik oznacza napietg sytuacje ptatnicza.

Wskaznik obrazuje zdolno$¢ pokrycia swoich zobowigzan liczong w miesigcach w przod.

3. Wskaznik cyklu naleznosci w dniach.

TYTUL WYLICZEN
2024 ROK 2025 ROK
(2r)
Sredni stan 58 943,83x365 213 387,96x365
naleznosci x 365 _ =
=3,3 =11,8
. 6 552 661,84 6 590 281,91
sprzedaz netto

Wskaznik ten okre$la skuteczno$é¢ egzekwowania naleznosci i informuje, po ilu $rednio
dniach od momentu sprzedazy $rodki pieniezne z tego tytutu wptyng na rachunek bankowy
Spotdzielni. Warto$¢ optymalna wskaznika jak najnizsza.

W stosunku do roku ubiegtego wskaznik zmniejszyt sie znacznie z tytutu wiekszej
Sciggalnosci naleznosci.

4. Wskaznik tacznego zadiuzenia (dane za 2024 z Il kolumny bilansu po
przeksztatceniu).
TYTUL WYLICZEN
2024 ROK 2025 ROK
(Zt)
zobowigzania i
2 970 316,02 '
rezerwy | T T =024 3139.226,71 =0.25
12 405 348,48 12 438 001,89

Suma pasywow

Wskaznik ten informuje, jaki jest udziat kapitatébw obcych w sumie pasywow. Przyjmuje
si¢, ze wartosci nieprzekraczajace 0,7 sg bezpieczne i nie powodujg ryzyka
niewyptacalnosci.



W  minionym roku wszystkich nas dotknely wzrosty kosztéw utrzymania lokali
mieszkainych. Wzrosty te byly zdecydowanie nizsze niz w roku 2024. Optaty
eksploatacyjne wzrosty o ok. 8,5% i byly to wzrosty niezalezne od Spotdzielni.

W minionym roku wszystkie firmy $wiadczace ustugi na rzecz Spoétdzielni wystapity
z wnioskami o podwyzki w zwigzku ze wzrostem ptacy minimalnej, inflacjg i rosngcymi
kosztami ich dziatalno$ci. Zawsze bardzo doktadnie analizujemy czy wnioski o podwyzki
sg faktycznie uzasadnione i Spétdzielnia tam, gdzie jest to tylko mozliwe ogranicza
koszty oraz szuka optymalnych rozwigzan. Niestety w wielu sytuacjach jest to po prostu
niemozliwe.

Podsumowujac miniony okres sprawozdawczy nalezy uzna¢ go za bardzo udany.
Wskazniki finansowe $wiadcza o dobrej kondycji Spétdzielni i pozwalaja optymistycznie

patrzeC w przysztos¢ i dalszy rozwoéj Spotdzielni Mieszkaniowej Budowlanych w Gizycku.

ARZADU
sgowy

Zarzad Spotdzielni

Gizycko, dnia 30 marca 2026 roku



