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Zatgceznik Nr 1
do Sprawozdania Zarzgdu
za rok 2025

Dzialalno$é finansowa Spoldzielni w 2025 roku

Sytuacja ekonomiczna Spoldzielni na dzien 31.12.2025 roku jest stabilna. Na dzien sporzgdzenia
sprawozdania nie wystepujg zdarzenia, ktore mogiyby w jakikolwiek sposdb zagrazaé kontynuacji
dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni w najblizszej przysziosci,

I Ogdlna ocena sytuacji majatkowej i finansowej Spoldzielni w okresie sprawozdawczym

Podstawe oceny syfuacii majatkowej i finansowej Spotdzielni w okresie sprawozdawczym stanowi
sporzadzone zgodnie z obowigzujgecymi przepisami na dzienn 31.12.2025 r. sprawozdanie finansowe,
obejmujgce catoksztatt dzialainosci. Sprawozdanie finansowe zostaje przedstawione do zatwierdzenia
organom samorzgdowym Spdtdzielni zgodnie z kompetencijami statutowymi.

Sprawozdanie sporzadzono zgodnie z postanowieniami rozdziaiu 5 Ustawy o rachunkowosci skiada sig
ono z;

- wprowadzenia do sprawozdania finansowego,

- bilansu,

- rachunku zyskow i strat,

- dodatkowych informacji i objasnien.

Jednoczesnie dokonano poréwnawczej analizy pionowej i poziomej bilansdw za lata 2024 | 2025, ktére
stanowia odpowiednio zatgezniki Nr 11 2.

Bilans Spétdzielni na 31.12.2025 r. zamyka sie po stronie aktywow i pasywow sumg 21 911 684,07 zi.
Suma bilansowa w stosunku do roku 2024 wzrosia o0 352 136,59 zt tj. 0 1,63%, w tym:

- aktywa trwate — zmniejszyly si¢ 0 399 724,23 z . 3,05%,

- aktywa obrotowe — wzrosty o 751 860,82 zt §. 8,91%.
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Zmniejszenie aktywow trwalych nastapito gidwnie w pozycjach:

- grunty — 0 20 309,16 zt,

- budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej | wodnej — 0 396 245,73 zt,

Jest to wynikiem wyodrebnien w 2025 roku 4 lokali mieszkainych wraz z przynaleznym gruntem oraz
wyodrgbnieniem 1 migjsca postojowego na parkingu przy ul. Batalionéw Chiopskich.

Pozostale zmniejszenia zwigzane sg z rocznymi umorzeniami i amortyzacja srodkéw oraz likwidacjami
tych, ktdre utracity przydatnos$c¢ ekonomiczna. '

Najwazniejsze zmiany aktywow obrotowych nastapity w pozycjach:

- haleznoéci krotkoterminowe — zmniejszenie o 314 666,15 zi t]. 25,73%,

- érodki pienigzne w kasie i na rachunkach bankowych — wzrost 0 1 182 784,77 zi {j. 24,20%.

W pasywach bilansu, stanowigcych Zrodia finansowania majatku Spoldzielni, kapitaty stanowig
odpowiednio:

- kapitaty wiasne — 67,47%,

- kapitaty obce- 32,63%.

Po stronie pasywow w stosunku do roku 2024:

- kapitaly wlasne — zmalaly o 398 689,61 2} tj. 2,63%, przede wszystkim w pozycji fundusz wkiadow
budowlanych o 314 211,98 % tj. 3,88% oraz fundusz wkiaddw mieszkaniowych o 23 022,24 zt tj. 12,18%
- podyktowane byto to wspomnianymi przeksztatceniami wtasnosciowymi,

- zobowigzania | rezerwy na zobowigzania wzrosty o 750 826,20 zt tj. 11,77%, w tym znaczgco o 23,08%
wzrosly zobowigzania krotkoterminowe, gtéwnie zobowigzania z tytutu dostaw i ustug o okresie
wymagalnoéci do 12 miesigecy oraz z tytulu podatkdw, cet, ubezpieczen i innych swiadczen.

Przeprowadzono analize kluczowych wskaznikéw efekiywnosci zwigzanych z dzialalnoscig jednostki,
ktore prezentuje tabeta:
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1 Ztota reguta bilansowania Aktywa trwale ogdtem 3,17
Wskaznik wyposazenia jednostki Aktywa trwate x 100
2 w trwate Srodki gospodarcze Aktywa ogétem 58,08
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Wskaznik biezgcej ptynnosci finansowej czyii stosunek aktywdw obrotowych do zobawigzarn biezgcych
za rok 2025 wynosi 1,29,

Wskaznik przestawia ogoiny obraz zdolnosci regulowania biezacych (krétkoterminowych) zobowigzan
poprzez uplynnienie posiadanych aktywdw obrotowych (zapaséw, naleznosci krotkoterminowych,
inwestycji krotkoterminowych). Im wyzsza warto$¢ wskaznika, tym mnigjszy udziat zobowigzan
biezgcych w aktywach obrotowych. Warto$¢ wskaznika wskazuje, ze Spétdzielnia jest zdolna w petni do
pokrywania zobowigzar krotkoterminowych aktywami biezacymi.

Ziota reguta bilansowa wskazuje, ze calosé aktywow trwatych powinna byc finansowana przy pomocy
kapitatow whasnych, gdyz ta czes¢ majatku jest diugoterminowo zwigzana z przedsiebiorstwem, wiec
charakteryzuje si@ niskim tempem zamiany na gotéwke, diatego powinna by¢ sfinansowana bardziej
stabilnymi kapitatami, bedacymi w dyspozycii na diugi okres, W Spéldzieini w 2025 roku warunek ten byt
spelniony, wskaznik wyniost 1,17.

Wskaznik struktury majgtku wyniést w 2025 roku — 58,08 przy 61 w roku 2024. Spadek wskaznika
udziatu aktywow frwalych w aktywach ogoétem mozna interpretowacé jako poprawe elastycznosci

przedsiebiorstwa. Poprawa ta prowadzi do wzrostu rentownosci oraz poprawy ptynnosci finansowej.

H Wyniki z eksploatacji i utrzymania poszczegélnych nieruchomosci oraz zysk netto

Osiggnigty wynik na podstawowej dziatalnosci operacyjnej w nieruchomosciach wyniést. 759 145,60 zi i
zostal odniesiony do rozliczenia jako nadwyzka kosztdéw nad przychodami na rozliczenia
miedzyokresowe kosztow (niedobory) w kwocie 497 352,63 2t oraz na przychody przysziych okreséw
(nadwyzki) w kwocie 1 256 498,23 2.

Wynik na centrainym ogrzewaniu w kwocie -166 096,40 zi. odniesiono do bezposredniego rozliczenia z
mieszkaricami, a zgodnie z zapisami Ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych oraz na podstawie § 130
Statutu Spotdzielni pozostata réznica pomiedzy kosztami eksploatacii i utrzymania danej nieruchomosci,
a przychodami z optat zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci w roku nastepnym. Szczegdlowe dane o wynikach na nieruchomosciach prezentuje
Zatgcznik Nr 5 do Informacji Dodatkowej.

Spotdzielnia prowadzi dziatalno$¢ wynikowg na pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowej oraz na
tzw. dziatalnos$ci gospodarczej. Osiggniety na tej dziataino$ci wynik pomniejszony o podatek dochodowy
od os6b prawnych wynosi za rok 2025 623 818,27 zf Kwota ta stanowi zysk bilansowy i zostanie
zadysponowana na podstawie Uchwaly Walnego Zgromadzenia.
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Hi Ocena polityki remontowej Spoldzielni

W 2025 rok Spétdzielnia weszia z bilansem otwarcia funduszu remontowego w wysokosci 806 796,48 zi,
w tym bilans otwarcia funduszu remontowego dzwigéw wynasit 562 105,95 zi.

Wpiywy funduszu w ciggu roku 2025 ksztaltowaly sie nastepujgco:
- wplywy na fundusz podstawowy -3 240 832,03 2{,

- wplywy na fundusz remontowy dzwigéw — 651 403,98 zi,

- inne wptywy ~ 28 000,00 zi.

Wydatki funduszu remontowego o fgcznej wartosci 3 778 480,86 zt roztozyly sie nastepujgco:
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Bilans zamkniecia funduszu remontowego na dziert 31.12.2025 roku wyniost 948 551,63 zt, w tym
funduszu remontowego dzwigow 456 701,37 zi.

Szczegdlowe salda funduszu remontowego podstawowego i funduszu remontowego diwigéw dia
poszczegolnych nisruchomosciach obrazuje Zatgcznik Nr 1 do Informacji Dodatkowej.

IV Ocena wiasnego potencjatu Spoétdzielni

a) Sprzedaz

Porbéwnanie sprzedazy w latach 2024 - 2025 obrazuje zestawienie:

122 898,70

) 0,00
7’84170

1928

1479 494,26 61853 U 7e8.20]
118660503 2 o284 167 188,92
Odpis na fundusz cemantowy | (| BziyzeaEs 0 000|060l 327120486
Damafany . 6 Lo e o 4224233
Opiata za wodamitrze ) , X 262 527,01 .
Oplata 28 podzlalniki i ) wa 373.94 3
RIS 'ﬁﬁm R R SN a%ﬁ&ww%ﬁ‘%}& ] A AL 4 A5 "55"’“’&14}.2’..'?:&

T STy T 2
A G BRI SPHI ]

Przychady !!ngngm ...... CBoe710y o000 66302231 127 08328 104 178,75 0,004 26 255.82 130 428,57
APrychody operacyine | 10081585  000] 05720801 19654585 133 464,18 0,00 44 889,40 178 433,68
mznm finansawn i oper. 181 486,88! 0,00, 162 122,03 323 608,91 237 543,93 0.00

A S A A 7, B S D B R S R eR e e B A P RS L S
Sprzedaz ogétem 2025 roku wyniosta 23 201 451,36 zi | wzrosta w stosunku do roku 2024 o niecate 6%,
w tym:

- sprzedaz Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi wyniosta 20762 812,72 zt w stosunku do
19 451 996,88 zt w 2024 roku,

- sprzedaz opodatkowana pozytki nieruchomoséci wyniosta 160 521,13 z w stosunku do 147 778,72 zt w
2024 roku,

- sprzedaz opodatkowana pozytki spoidzielni wyniosta 2 288 117,51 zt w stosunku do 2 265 264,17 zt w
2024 roku.

b) Koszty
Gtéwne zadania kierunkowe w planie finansowo-gospodarczym to w szczegéinosci dgzenie do dalszej

racjonalizacji kosztow dziatania Spoidzielni w tym szukanie oszczgdnosci majgcych na celu obnizenie
kosztéw oraz utrzymanie bezpiecznego wskaznika plynnoéci finansowej Spotdzielni gwarantujgcej
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wypltacalno$¢, utrzymywanie na podobnym poziomie funduszy celowych, intensyfikacja windykacii
naleznosci, kontynuowanie zadar remontowych ukierunkowanych na zapewnienie bezpieczenstwa oraz

oszczednosci w gospodarowaniu zasobami z uwzglednieniem realizacji zadar zatwierdzonych w

kierunkach rozwoju przyjetych przez Waine Zgromadzenie. Relacje kosztow i planu wykonania kosztow
dzialalnosci wyniosty 96,40 %.
Poréwnanie kosztdw poniesionych w latach 2024 i 2025 obrazuje zestawienie:
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Powyzsze zestawienie pokazuje, ze rok 2025 przynidst wzrost wydatkdéw na ogolne koszty zarzgdzania z
4759 073,17 zt w roku 2024 do poziomu 4 946 231,03 zt {j. o okolo 4,00% czyli w poblizu poziomu
inflacji. Koszty eksploatacji osiedla w 2024 roku to 951 960,84 24, zas w roku 2025 - 1 043 465,05 zi .
9,2% wiecej. Swiadczy to o fakcie iz dostawy materiatow i ustug podniesli ceny o wigcej niz wzrost
odnotowany wzrost cen towardow i ustug. Grupa kosztow obejmujgca media odnotowata wysokosci: w
2024 roku 13 696 900,91 zt, przy 14 880 863,95 zt w roku 2025 tj. rowniez wzrost o okoto 9,2%. Warto
zwracit iz koszty rosngce najszybciej sg pochodnymi cen niezaleznych od Spotdzietni.

c) Zaleglosci w splacie zobowigzan z tytulu wnoszonych oplat eksploatacyjnych

Zadituzenie w optatach za uzywanie lokali na dzien 31.12.2024 roku zamkneto sie kwotg 1 809 313,34
zt. Ztego:

- w lokalach mieszkalnych wynosito: 1210 186,15 zh
- w lokalach uzytkowych i parking. wynosito; 599 127,19 =z

Zadtuzenie w oplatach za uzywanie lokali na dzien 31.12.2025 roku zamkneto sie kwota 1 809 313,34
zt. Ztego:

- w lokalach mieszkalnych wyniosto: 1015 129,57 zh.

- w lokalach uzytkowych i parking. wyniosto: 924 267,84 zt.

Lp |Wyszezegdinjenie Rok 2013 Rok 2020 Rok 2021 Rok 2022 Rok 2023 Rok 2024 Rak 2025
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zaloglodel za lokale ueythowe (poz §:2) 11,81% 11,60% 11,00% 11,53% 16,98% 20,53% 29,95%
zalagtoscl za lokale miesckalne (poz. 4:1) 6,03% 6,61% 6,00% 8,27% 6,04% 8,92% 5,38%

W stosunku do naliczen w 2025 r. ogétem zadiuzenie wynosi 8,83 % i spadio w poréwnaniu do roku
2024 gdy wynosito 9,00% %. Przy czym dia lokali uzytkowych wzrosto o 8,42 punktu procentowego i
wyniosto 29,95%, za$ dla lokali mieszkalnych spadto do poziomu 5,38% z 6,92% w roku 2024.

Zmiany stanu zadiuzeh w latach 2019 - 2025 w podziale na okresy zadluzen obrazuje tabela
stanowigca Zatacznik Nr 3 do Informacji Dodatkowej.
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Wysokos¢ zadtuzen lokali uzytkowych generowana jest w znaczacym stopniu przez zobowigzania
jednego z duzych dzierzawcodw wobec ktérego Spoldzielnia prowadzi dziatania windykacyjne na drodze
sadowej.

Zaleglodci czynszowe generowane s3 przede wszystkim przez wzrost cen poszczegolnych skiadnikéw
czynszy, giéwnie mediéw i optat urzedowych za grunt oraz wzrost kosztow wtasnych ustugodawcow.

d) Zatrudnienie

Qd wielu lat zatrudnienie w Spoéldzielni utrzymuje sig na poziomie 31,5 etatu, w tym:
- Zarzad - 3 etaty,

- pracownicy biurowi — 13 etatdw,

- konserwatorzy — 6 etatow,

- gospodarze — 9 etatow,

- sprzatanie - 0,5 etatu.

V Planowany podzial nadwyzki bilansowej za 2025 r

Z nadwyzki bilansowej wypracowanej za rok 2025 w ogdinej kwocie 623 818,27 =z, Spdldzielnia
proponuje przeznaczenie catej kwoty na pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania poszczegbinych
nieruchomosci w zakresie przypadajgcym na czionkdw Spoidzielni uzytkujacych lokale wg stanu na
31.12.2025. W przeliczeniu na 1 m? pow. uzytkowej lokalu wyniostoby to 0,53 z¥m?/m-¢, co skutkowaltby
na etapie kalkulacji, obnizeniem optat.

Szezegblowy podziat nadwyzki bilansowej przedstawia Zatgcznik Nr 2 do Informacji Dodatkowej.

S.M. "Sympatyczna";94-058 L6dz, ul. Batalionéw Chiopskich 4
telefony: +42 487-09-00, +42 687-51-60, fax: +42 686-02-30
NIP 724-000-50-12; REGON 004320983



VI Ocena ryzyka dziatalnosci

Zarzadzanie ryzykiem finansowym Spoétdzielni ma na celu zapewnienie plynnosci finansowe] oraz
stabilizacji przeplywdw pienieznych, ograniczenie zmiennosci wyniku finansowego, minimalizacje
odchylen od zalozonych w planie wartosci. Giowne rodzaje ryzyka wynikajace z prowadzone;
dziatalnosci obejmujg ryzyko rynkowe (stopy procentowej, ryzyko cenowe), ryzyke ptynnoéci, ryzyko
kredytowe. Spéidzielnia monitoruje i zarzadza kazdym z tych ryzyk.

a) Ryzyko stopy procentowej. Spéldzieinia nie posiada ekspozycji na ryzyko zmiennosci przeptywow
pienigznych z tytulu zmiany stop procentowych wynikajgcych z otrzymanych kredytow dla ktérych
odsetki liczone sg na bazie zmiennej stopy procentowej.

b) Ryzyko cenowe. Spoldzielnia nie jest narazona na ryzyko cenowe zwigzane z instrumentami
finansowymi. Natomiast wystepuje ryzyko cenowe kupowanych ushug, w tym energii elektrycznej,
energii cieplnej, wody. Dia aceny ryzyka cen prowadzony jest biezgcy monitoring ich zmiennoéci
i analizowane prognozowane tendencje.

c) Ryzyko kredytowe, Spétdzielnia jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako niewywigzywanie
si¢ diuznikow ze swych zobowigzart wobec wierzycieia (Spoldzieini). Maksymalne ryzyko kredytowe
oszacowane zostalo jako wartosé bilansowa naleznosci. Spoldzielnia dokonuje biezgcej weryfikacji
rozrachunkow, celem podejmowania wtasciwych dziatanh egraniczajgcych to ryzyko (egzekucja
wierzytelnosci, zasady wspdtpracy z kontrahentami). Ryzyko kredytowe ujawnione jest w sprawozdaniu
w formie odpisow aktualizacyjnych.

d) Ryzyko plynnosci. Spotdzielnia narazona jest na to ryzyko rozumiane jako utrata zdolnosci do
regulowania jej zobowiazan. Zarzadzanie tym ryzykiem odbywa sie poprzez utrzymanie odpowiednich
do skali dziatainosci standw gotéwki, ktore stanowig rezerwe ptynnosci. Funkcjonowanie i rozwoj
Spaotdzielni jest finansowany ze Srodkow whasnych jej czionkéw. Lokowanie wolnych srodkéw
pienieznych dostosowane jest do cyklu platnosci zobowigzan. Ryzyko utraty ptynnosci Spotdzielni jest
obecnie oceniane jako nieznaczne.

Vil Podsumowanie

Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, ze sytuacja finansowa Spoéidzielni jest stabiina, a wskazniki finansowe
wynikajace ze sporzgdzonego bilansu za rok 2025 zadowalajgce. Stan Srodkdéw finansowych na
rachunkach bankowych utrzymuje sie na poziomie gwarantujgcym bezpieczenstwo finansowe
Spotdzielni. Brak jest istotnych czynnikdw stwarzajacych zagrozenie dla kontynuacji dziatainosci
Spdtdzieini.

S.M. "Sympatyczna";94-058 Lt6dz, vl. Batulﬁgm% an\; pskich 4
teletony: +42 687-09%00 PRZAZERBZARTASY), fcvxe«é@ams&%;oz-ao
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