Sprawozdanie z dzialalnosci Robotniczej Spéldzielni Mieszkaniowej , BUDOWLANI” w Gdaviskuza 2025
rok.

SPRAWOZDANIE ZARZADU

z dzialalnoSci
Robotniczej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Budowlani” w Gdansku

w roku sprawozdawczym 2025 r.

A. SPRAWY ORGANIZACYJNE:

1. Nazwa Spoldzielni;

Robotnicza Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,BUDOWLANI”,

2. Siedziba Zarzadu;

80-339 Gdansk ul. Grunwaldzka 569.

3. Podstawa prawna dzialalno$ci;

Whis do Krajowego Rejestru Sadowego pod Nr. 0000134770, ponadto Spotdzielnia dziata w
oparciu o ustawe z dnia 16.09.1982r. — Prawo Spétdzielcze (Dz. U. z 2024 r. poz. 593 z
poZniejszymi zmianami), ustawe z dnia 15.12.2000r — o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz.
U. z 2024r. , poz. 558 z pdzniejszymi zmianami), statut Spotdzielni zatwierdzony uchwatg
Walnego Zgromadzenia nr 7/2018r. zarejestrowany 16.10.2018 r .postanowieniem Sadu
Rejonowego Gdansk — Potnoc w Gdansku, VII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego.

4. Celi przedmiot dzialalno$ci Spoldzielni;

Celem Spoldzielni jest zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkow oraz ich rodzin przez
dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu jak
réwniez potrzeb gospodarczych oraz kulturalnych.

Przedmiotem dzialalnosci Spoétdzielni, jest zarzadzanie nieruchomosciami zardéwno
stanowigcymi jej mienie, jak rowniez mienie jej czlonkdéw lub innych oséb nabyte na
podstawie ustawy, utrzymanie budynkoéw wraz z infrastrukturg w stanie pelnej sprawnosci
technicznej, wynajem nieruchomos$ci oraz dziatalno$¢ zwigzana z kultura, rekreacja i
sportem.

5. Sklad Zarzadu Spoldzielni;

W okresie sprawozdawczym sklad Zarzadu ulegl zmianie i przedstawia sie nastepujgco:

1. Zbigniew Kopinski — Prezes Zarzadu
2. Krzysztof Mackiewicz — Zastgpca Prezesa Zarzadu do 15.12.2025
3. Marcin Latos — Z-ca Prezesa od 16.12.2025
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Zakres uprawnien i obowigzkow Czlonkéw Zarzadu okresla:

- Ustawa z dnia 15 wrze$nia 1982r. Prawo Spoldzielcze - tekst jednolity Dz. U.
z2017r. poz. 1560 z pdzniejszymi zmianami),

- Ustawa z dnia 15 grudnia 2000r. — o spotdzielniach mieszkaniowych — Dz. U.
z2017r. poz. 1596 z pdzniejszymi zmianami,

- Kodeks Pracy,

- Statut Spéldzielni,

- Regulamin Organizacyjny RSM ,,Budowlani”,

- Regulamin Zarzagdu RSM ,,Budowlani”.

Do zakresu uprawnien Zarzadu nalezy podejmowanie decyzji we wszystkich sprawach nie
zastrzezonych w ustawach 1 Statucie do kompetencji Walnego Zgromadzenia i Rady
Nadzorczej, a w szczegolnosci:
1) podejmowanie uchwal w sprawie przyjecia w poczet cztonkdéw Spoétdzielni,
2) zawieranie umow o budowe lokali,
3) zawieranie umow o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,
4) zawieranie umow o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu,
5) zawieranie uméw o przeniesienie wlasnosci lokalu,
6) sporzadzanie projektéw planéw gospodarczych i programéw dzialalnosci spolecznej
1 o$wiatowo-kulturalnej,
7) prowadzenie dziatalnosci Spoldzielni na podstawie uchwalonych planow i
wykonywanie zwigzanych z tym czynnosci organizacyjnych i finansowych,
8) zabezpieczenie majatku Spotdzielni,
9) sporzadzanie rocznych sprawozdan i sprawozdan finansowych oraz przedktadanie ich
do zatwierdzenia Walnemu Zgromadzeniu.
10) udzielanie pelnomocnictw,
11) zwolywanie posiedzen Walnego Zgromadzenia,
12) zacigganie kredytow bankowych i innych zobowigzan,
13) wspoéldziatanie z organizacjami spotdzielczymi oraz z innymi organizacjami.

W okresie sprawozdawczym Zarzad pracowal w dwdch podstawowych formach;
a. kolegialnie — odbylo si¢ 36 posiedzen Zarzadu, na ktérych podjeto 192 uchwaty dotyczace
biezacej dziatalnosci Spotdzielni.

b. indywidualnie — w ramach codziennych obowigzkéw czionkowie Zarzadu podejmowali
decyzje zwigzane z biezacg dzialalnoscig podlegtych pionéw i dzialow poprzez
wydawanie polecen stuzbowych.

W ksztaltowaniu polityki kadrowej Zarzad kieruje si¢ zasadg oszczednosci i stabilnosci w
zatrudnieniu. Duzy nacisk kladzie si¢ na kompetentno$¢ i samodzielnos$¢ poszczeg6lnych
pracownikéw oraz ich doswiadczenie i zaangazowanie w wykonywanie powierzonych zadan.
Struktura organizacyjna Spoétdzielni na rok 2025 okreslajaca stan zatrudnienia zostala
zatwierdzona Uchwalg Rady Nadzorczej Nr 12/2024 z dnia 16 grudnia 2024 roku.
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Zatrudnienie w poszczegdlnych pionach na dzien 31 grudnia 2025 r. ksztaltowalo sie

nastepujaco:
L.p. Komoérka organizacyjna Zatrudnienie zatrudnienie
w osobach w etatach
1. |Zarzad 3 3,00
2. | Dzial Czlonkowsko — Mieszkaniowy 1 1,00
3. | Sekretariat — kadry 1 1,00
4. |Dzial lokali uzytkowych 1 1,00
5. |Dzial Ksiggowosci-Agencja 6 4,60
6. |Dzial Techniczno — Administracyjny 5 5,00
7. | Dzialalnos¢ spoteczno — wychowawcza 3 1,75
8. |Konserwatorzy 9 9,50
9. |Kierowca — zaopatrzeniowiec 1 1,00
10. | Sprzatacze poses;ji i sprzataczka biurowa 21 19,70
11. | Windykacja 1 1,00
Razem 52 48,55

W zakresie zagadnien terenowo — prawnych:

W roku sprawozdawczym nie wystapity zmiany w wartosci i powierzchni gruntéw oddanych

spoldzielni w wieczyste uzytkowanie przez organy samorzadowe. Aktualne stany
powierzchni i warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntéw przedstawiono w ponizszej
tabeli:
Lp. | Wyszczegélnienie Stan na poczatek roku Stan na Kkoniec roku
pow. (m?) | warto$é (zl) pow. (m?) warto$¢ (zh)
1 | Gmina Gdansk — 25 845,69 2 943 560,79 25 845,69 2 943 560,79
osiedle dolne
2 | Gmina Gdansk — 9027,74| 1020 132,49 9 027,74 1 020 132,49
osiedle gorne
3 | Gmina Sopot 0,00 0,00 0,00 0,00
RAZEM 34 873,43 3963 693,28 34 873,43 3963 693,28
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W roku sprawozdawczym na podstawie aktow notarialnych o ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokali mieszkalnych spotdzielnia zdjeta z ewidencji gruntéw wihasnych udziat
wiascicieli lokali mieszkalnych w nieruchomosciach gruntowych spotdzielni o pow.
508,74 m*. Aktualne stany powierzchni i warto$¢ gruntéw wiasnych przedstawiono w
ponizszej tabeli:

Lp. | Wyszczegolnienie Stan na poczgtek roku Stan na koniec roku
pow. (m?) | warto$¢ (z}) pow. (m?) warto$¢ (zh)

1 | Gmina Gdansk — 2131424 6318 052,82 21 182,96 6 255 840,20
osiedle dolne

2 | Gmina Gdansk — 17 598,53 4 381 440,48 17 264,54 4294 743,54
osiedle gérne

3 | Gmina Sopot 277,64 637 724,08 234,17 537 866,05
RAZEM 39190,41| 11337217,38 38681,67| 11 088 449,79

Aktualne powierzchnie i warto$¢ udzialu w gruncie wiascicieli mieszkan i garazy, ktorzy
ustanowili odrgbng wlasno$é, a ktére pozostajag w administracji spotdzielni przedstawiono w
ponizszej tabeli:

Lp. | Wyszczegolnienie Stan na poczatek roku Stan na koniec roku
pow. (m?) | warto$é (z}) pow. (m?) warto$é (zh)

1 |Gmina Gdansk — 33 409,07 9 662 007,98 33 540,35 9 724 220,60
osiedle dolne

2 | Gmina Gdansk — 23 430,73 6 626 031,66 23 764,72 6712 728,60
osiedle gérne

3 | Gmina Sopot 281,36 646 282,36 324,83 746 140,39
RAZEM 57 121,16 | 16 934 322,00 57 629,90 17 183 089,59
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Stan nieruchomosci lokalowych stanowigcych podstawows pozycje rzeczowych aktywéw
trwalych spétdzielni (mieszkania, lokale uzytkowe, garaze), oraz lokale stanowigce odrgbng
wlasno$¢ pozostajace w zarzadzaniu spoldzielni, wedlug stanu na dzien 31.12.2025 r.
przedstawia si¢ nastepujaco:

Lp.  Wyszczeg6lnienie Ios¢ powierzchnia w m?
1. mieszkania ogotem; 2728 118 839,40 m?
w tym; ,
lokatorskie 13 562,20 m?
wlasnosciowe 1150 48 254,20 m?
wyodrebniona wlasnos¢ 1565 70 023,00 m?
7. lokale uzytkowe 68 5 752,51 m?
w tym wynajete 67 5 544,93 m?
3. garaze 299 4 949,02 m?
w tym;
wlasnosciowe 282 4 693,92 m?
wyodrebniona wtasnosé 17 255,10 m?
B. SPRAWY GOSPODARCZE

1. Dzialalno$¢ dziatu czlonkowsko — mieszkaniowego.

Liczba cztonkéw ogolem w/g stanu na dzien 31.12.2025 r. wynosila - 3019
w tym:
- z tytulu posiadania prawa do lokalu mieszkalnego - 2 946
- z tytuhu posiadania garazy - 72
- lokalu uzytkowego - 1

Dziat Czlonkowski pracuje w oparciu o postanowienia Statutu, ustaw o spotdzielniach
mieszkaniowych i Prawo Spoétdzielcze oraz Regulaminu okreslajacego zasady przyjmowania
cztonkow, przydziatu, najmu i zamiany mieszkan, zatwierdzonego uchwata Rady Nadzorczej
nr 41/2007 z dnia 17 grudnia 2007r.

Praca Dzialu Cztonkowskiego koncentrowata si¢ na obstudze cztonkow Spoétdzielni w
zakresie gromadzenia i opracowania dokumentacji niezbednej do podjg¢cia przez Zarzad i
Rade Nadzorczg decyzji i uchwat w sprawach zwigzanych z czlonkostwem w Spoétdzielni.

W roku sprawozdawczym kontynuowano realizacj¢ uchwal o odrgbnej wihasnosci lokali
mieszkalnych, w wyniku ktorych ustanowiono odrebng wiasnos$¢ lokali mieszkalnych dla 15
mieszkan. Na koniec roku sprawozdawczego odrebng wlasnos$¢ ustanowiono dla 1 565 lokali
mieszkalnych, o lacznej powierzchni uzytkowej 70 023,00 m?, co stanowi 59 % og6lnej
powierzchni zasobéw mieszkaniowych. W roku sprawozdawczym gléwny wysitek
skierowany byl na wdrozeniu zmian wynikajacych z ustawy o SM, ktére obowigzuja od
09.09.2017 r.

Strukture zasobéw mieszkaniowych spétdzielni w poszczegolnych budynkach wedlug stanu
na 31.12.2025 r. przedstawiono w zalgczniku nr 1.
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2. Dzialalno$¢ gospodarcza Spoéldzielni:

Podstawowa dziatalno$¢ gospodarcza w okresie sprawozdawczym w zakresie
gospodarki zasobami mieszkaniowymi oparta byla na realizacji ,,Planu rzeczowo -
finansowego” oraz wytycznych wynikajacych z postanowien organéw statutowych
Spotdzielni. Catoksztalt dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni przedstawiono w sprawozdaniu
finansowym, ktére poddane zostalo badaniu pod wzgledem rzetelnosci i prawidlowosci oraz
zgodnosci z zasadami okre$§lonymi w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 roku — o
rachunkowosci (tekst jednolity Dz.U. z 2016 r. poz.1047 z pbézniejszymi zmianami),
przepisach ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982r. — Prawo Spotdzielcze (Dz. U. z 2016 r. poz. 21
z p6zniejszymi zmianami), ustawy z dnia 15.12.2000r. — o spétdzielniach mieszkaniowych
(Dz. U z2017r. , poz. 1596, z p6zniejszymi zmianami) oraz § 54 Statutu Spéldzielni. Badanie
ma by¢ przeprowadzone przez uprawniony do badania podmiot gospodarczy — EKO-
BILANS Sp. z 0.0. Biuro Biegtych Rewidentéw w Lodzi.

W zakresie gospodarki zasobami spoldzielni i dziatalnosci statutowej w roku
sprawozdawczym uzyskano:

a). Podstawowa dzialalno$é¢ operacyjna (w tys. zl):

- Eksploatacja podstawowa zasobow koszty przychody wynik
- lokale mieszkalne 15702 819,27 15679 321,49 (-)23 497,78
- lokale uzytkowe 1271 593,14 2273 433,44 (+)1 001 840,30
- garaze 747 617.46 490 670,93 (-)256 946.53
Razem 17 722 029.87 18 443 425,86  (+)721 395,99
- Swiadczenia eksploatacyjne zasobow  Kkoszty
- lokale mieszkalne 326 164,55
Razem 326 164,55
- Zaliczki i przedptaty CO i CW koszty przychody wynik
- lokale mieszkalne 8287 115,90 7 966 562,77 (-)320 553,13
- lokale uzytkowe 387 251,00 308 304,86 (-)78 946,14
- garaze 1749.36 1.749.36 0.00
Razem 8 676 116,26 8276 616,99 (-)399 499,27
- Ogolem eksploatacja zasobow  koszty przychody wynik
- lokale mieszkalne 24 316 099,72 23 645 884,26 (-)670 215,46
- lokale uzytkowe 1 658 844,14 2 581 738,30 (+)922 894,16
- garaze 749 366.82 492 420.29 (-)256 946,53
OGOLEM 26 724 310,68 26 720 042,85 (-)4 267,83

dziatalno$¢ podstawowa GZM

W ramach podstawowej dziatalnosci operacyjnej w roku sprawozdawczym
realizowano dziatalno$¢ pomocnicza, obejmujacg zadania zwigzane z instalacjg i wymiang
wodomierzy, elektronicznych podzielnikéw kosztéw ogrzewania oraz §wiadczeniem innych
ustug na rzecz cztonkdw spotdzielni, z ktérych przychody stanowia kwote 74,58 tys. zl, a
koszty 75,58 tys. zt. Wynik dzialalnosci pomocniczej 0,00 tys. zt. W ramach w/w
dziatalno$ci operacyjnej uwzgledniono zaréwno po stronie kosztow, jak i przychodow, wynik
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pozostalej dzialalnosci operacyjnej i finansowej stanowigcy pozytki z nieruchomosci, o
ktorych mowa w art. 5, ust 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych

b). Pozostala dzialalno$¢ operacyjna.

Pozostata dzialalno$¢ operacyjna, to dzialalno$¢ gospodarcza nie zwigzana bezposrednio z
gospodarkg zasobami mieszkaniowymi - w roku sprawozdawczym obejmowala koszty i
przychody spraw kierowanych na drog¢ postgpowania sadowego i egzekucyjnego, przychody
z tytutlu reklam oraz koszty i przychody agencji. Pozostate koszty operacyjne w roku
sprawozdawczym wyniosty 100,12 tys. z}, natomiast pozostate przychody operacyjne 332,59
tys. zk. Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej (-) 232,47 tys. z1.

¢). Pozostala dzialalnos$¢ finansowa.

Pozostate koszty finansowe wynosza 0,00 tys. zl. Przychody finansowe stanowigce
kwote 116,78 tys. zl, stanowia uzyskane odsetki od zaleglosci w optatach eksploatacyjnych
lokali uzytkowych, odsetki z lokat kaucji gwarancyjnych lokali uzytkowych, odsetki od lokat
inwestycyjnych. Wynik dzialalnosci finansowej — (+) 116,78 tys. zt
Ogoétem wynik finansowy brutto z dzialalnoSci statutowej
sprawozdawczym wynosi (+) 344,99 tys. zt.

W zalgczniku Nr 3 do sprawozdania przedstawiono zestawienie ,,Przychody, koszty i
wynik finansowy” wg budynkow za rok 2025, a dodatkowym zatgcznikiem do sprawozdania
jest indywidualne rozliczenie nieruchomosci (budynk6w mieszkalnych).

spoldzielni w roku

d) Rozliczenie wyniku bilansowego.

W roku sprawozdawczym spodldzielnia zobowigzana byla do rozliczenia wyniku
finansowego z dziatalnosci gospodarczej spétdzielni i przedstawienia go w sprawozdaniu
finansowym, w podziale na dziatalno$¢ zwolniong z podatku dochodowego od 0s6b prawnych
i dziatalnos$¢ opodatkowana. Dziatalnosciag zwolniong z podatku jest tzw. dzialalno$¢ GZM,
ktora obejmuje wynik na lokalach mieszkalnych i garazach, natomiast pozostata dzialalnos$¢
obejmujgca wyniki na lokalach uzytkowych, pozostalej dziatalnosci operacyjnej i finansowe;j
(w tym réwniez pozytki z nieruchomosci — z wyjatkiem odsetek z lokali mieszkalnych), jest
dzialalnoscig opodatkowang. Wynik bilansowy spétdzielni przedstawiono w ponizszej tabeli:

Dzialalno$¢ GZM | Dzialalnos§é

Lp. Wyszczegolnienie zwolniona z podatKk opodatkowana Razem

A. |Przychody operacyjne 24 212 882,32| 2 581 738,30] 26 794 620,62

B. [Koszty operacyjne 24 221 510,44| 2577 378,01| 26 798 888,45
Wynik dzialalnosci operacyjnej

C. (A-B) -8 628,12 4 360,29 -4 267,83
Pozostale przychody operacyjne 107 421,67 225 168,73 332 590,40

E. |Pozostale koszty operacyjne 85 281,73 14 841,61 100 123,34
Wynik pozostalej dzialalnosci

F. |operacyjnej (D — E) 22 139,94 210 327,12 232 467,06
Wynik finansowy dzial operacyjnej

G. (C+F) 13 511,82 214 687,41 228 199,23

v
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H. [Przychody finansowe 65 389,32 51 391,36 116 780,68
I. |Koszty finansowe 0,00 0,00 0,00
J |Wynik dziatalnosci finansowej (H - 1) 65 389,32 51 391,36 116 780,68
K. |Wynik finansowy brutto (G + J) 78 901,14 266 078,77 344 979,91
L. |Podatek dochodowy 0,00 190 993,00 190 993,00
M. [Wynik finansowy netto (K — L) .78 901,14 75 085,77 153 986,91

W rachunku zyskéw i strat za okres od 01.01.2025r. do 31.12.2025r, przedstawiony w tabeli
wynik finansowy netto prezentowany jest w dwoch pozycjach:
- strata z dzialalnosci zwolnionej z podatku w wysokosci (-) 8 628,12 zt, -
nadwyzka kosztéw nad przychodami dotyczaca GZM, wykazywana jest z
przeciwnym znakiem,
- zysk netto z dzialalnosci gospodarczej w wysokosci 75 085,77zt — zysk (strata)
netto.

W bilansie spoldzielni na dzien 31.12.2025 r. przedstawiony w tabeli wynik finansowy netto
prezentowany jest w dwdch pozycjach:

- wynik z dzialalnosci zwolnionej z podatku, w pozycji aktywéw, jako
nadwyzka kosztéw nad przychodami nieruchomosci z tytulu GZM w
wysokosci  WN 520 780,49 zt. W pozycji pasywow, jako nadwyzka
przychodéw nad kosztami nieruchomosci z tytutu GZM w wysokosci MA
99 452,10 zt

¢) Rozliczenie wyniku podatkowego.

Wynik podatkowy z dziatalno$ci gospodarczej spotdzielni, ustalany jest odmiennie niz
dochdd bilansowy, gdyz spetnia jedynie funkcje ustalenia podstawy opodatkowania i
naleznego podatku dochodowego. Podstawa ustalenia dochodu podatkowego, s3 przepisy
ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. - o podatku dochodowym od 0s6b prawnych (Dz.U. z 2014r ,
poz. 851 z pozniejszymi zmianami). Przepisy okreslone w art. 17 ust. 1 pkt. 44, w/w ustawy,
okreslajgce podstawe ustalenia dochodu zwolnionego i opodatkowanego w spéldzielniach
mieszkaniowych, obowiazuja od stycznia 2007r.

Dochéod podatkowy ustalony zostal w nastepujacy sposob:

1) przychody podatkowe 27 311 365,21 zk,
2) koszty uzyskania przychodow - 26 807 436,75 71,
3) dochod podatkowy (1 —2) = (+) 503 928,46 zi,
4) dochodd podatkowy zwolniony z podatku - (-) 501 298,67 1,
5) dochod podatkowy (3 — 4) = 1 005 227,13 zt,
6) podstawa opodatkowania 1 005 227,00 zi,
7) podatek dochodowy (poz 6 x 19%) 190 993,13 zi

Nalezny podatek dochodowy od 0s6b prawnych za rok sprawozdawczy (po zaokragleniu)
wynosi — 190 993,00 zt, z czego 161 756,00 zt zaptacono w miesigcznych zaliczkach w
okresie sprawozdawczym, a pozostata czgs¢ w kwocie 29 237,00 zl. zostala zaptacona do
Urzedu Skarbowego.
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rok.

3. Sytuacja finansowa.

a) Dzialalno$¢ finansowa spotdzielni w roku sprawozdawczym skierowana bylta glownie
na zabezpieczenie niezbgdnych $rodkéw finansowych do realizacji zadan
gospodarczych zwigzanych z eksploatacjg zasoboéw spotdzielni, jak réwniez potrzeb
remontowych. Przyjete wielkosci optat eksploatacyjnych zapewnity biezacg ptynnogé
finansowg. Zgodnie z zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza planem rzeczowo —

finansowym spoldzielni, kalkulacja stawek optat eksploatacyjnych w roku
sprawozdawczym uwzgledniala wynik finansowy GZM z poprzednich okresow
sprawozdawczych.

b) Dodatni wynik bilansowy z dziatalno$ci GZM stanowigcy nadwyzke przychodéw nad
kosztami w wysokosci — 78 901,14 zl, przechodzi do rozliczenia w kolejnych
okresach sprawozdawczych. Przedstawiony sposob rozliczenia wyniku bilansowego,
jest bezposrednig realizacja postanowien art. 6, ust 1 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych, w ktérym stwierdza sig, ze roznica mi¢dzy kosztami eksploatacii i
utrzymania nieruchomosci, a przychodami z oplat, zwigeksza odpowiednio przychody
lub koszty danej nieruchomosci w roku nastepnym.

¢) Istotnym zagadnieniem w dzialalnosci finansowej — podobnie jak w latach
poprzednich — jest problem zaleglosci w oplatach eksploatacyjnych i czynszowych.
Stan zaleglosci w oplatach przedstawiajg ponizsze tabele:

Stan na dzien 31.12.2025r. (w tys. zl)
Lp. Wyszczegolnienie Wymiar | Zaleglosé % na % na
czynszu 31.12.2024r. {31.12.2025r.
1 |Lokale mieszkalne 25 341,00 727,53 2,87 2,87
2 |Lokale uzytkowe 3246,13 108,87 3,11 3,35
3 |Garaze 604,70 7,29 1,58 1,21
Razem 29 191,83 843,69 2,87 2,89
Podziat zaleglosci w optatach eksploatacyjnych wedtug okresow:
Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe Garaze
Lp.| Wyszczegolnienie ilos¢ Kwota ilos¢ Kwota ilosé¢ Kwota
1 |od 1 do 30 dni 700 195 749,31] 12 22399,02| 46 3 393,53
2 |od 31 do 90 dni 211 281 502,89 7 71 000,95 6 1 737,04
3 |od 91 dO0 180 dni 36 119 012,40 2 540692 2 782,10
4 |od 181 do 365 dni 10 63 773,25 1 10 062,79 1 1 377,46
5 |powyzej 1 roku 6 67 493,27 0 0 O 0
6 |Naleznosci 0 of 0 0o O 0
przeterminowane
Razem 963 727 531,12|22 108 869,68 55 7 290,13

W roku sprawozdawczym zaleglosci w lokalach mieszkalnych zwiekszyty sie o
65 052,30 zt. w stosunku do poprzedniego roku.




Sprawozdanie z dzialalnosci Robotniczej Spoldzielni Mieszkaniowej ., BUDOWLANI” w Gdansku za 20235
rok.

Zarzad Spoéldzielni wspolnie z Komisja Mieszkaniowag Rady Nadzorczej podejmuje
szereg czynnosci zmierzajacych do skutecznej egzekucji zaleglosci w optatach |
eksploatacyjnych. Od 2008 roku wspolpracujemy z Biurem Informacji Gospodarczej -
Krajowego Rejestru Diugéw, do ktorego zgloszonych zostato 2 diuznikéw. Dla 7 lokali
mieszkalnych o zadluzeniu powyzej 360 dni, spéldzielnia posiada prawomocne wyroki
sadowe uzyskane w trybie nakazowym badz procesowym. Z tej grupy dtuznikdéw szesé osdb
splaca zaleglo$ci w ratach. W wigkszosci przypadkéw posiadamy decyzje organu
egzekucyjnego o bezskutecznosci egzekucji, wobec tych oséb wszczgto egzekucje z
nieruchomosci.

Zabezpieczeniem naleznos$ci spétdzielni od oséb posiadajacych spotdzielcze prawa do
lokali, sa wklady mieszkaniowe i budowlane, ktére po zwaloryzowaniu do wartosci rynkowej
w 100% zabezpieczaja srodki finansowe na splate zadluzen. Zabezpieczenia takiego
spoldzielnia nie ma w przypadku os6b posiadajacych odr¢gbng wiasnos¢ lokalu.

Zgodnie z ustawg o rachunkowosci na zadtuzenia przekraczajgce 6-miesiecy w roku
sprawozdawczym nie utworzono odpisow aktualizujacych naleznosci w lokalach z odrebng
wlasnoscig.

Lacznie odpisy aktualizujgce naleznosci z tytulu zaleglo$ci w oplatach
eksploatacyjnych, ktore obciazyly koszty nieruchomosci w roku sprawozdawczym i
poprzednich okresach stanowig kwota 193 773,47 zl. W przypadkach osob posiadajgcych
odrebng wlasnos¢ lokalu nawet niewielkie kwotowo zadluzenia (juz dwu miesieczne),
kierowane sg na droge postgpowania sgdowego.

Ponadto, w kazdym miesigcu przeprowadzane sg przez Zarzad i przez Rade Nadzorcza
spotkania z dtuznikami. W wyniku spotkan i rozmow, w uzasadnionych przypadkach Zarzad
wyraza zgod¢ na roztozenie zaleglosci na raty. Kazdy przypadek rozpatrywany jest
indywidualnie, a w przypadku zgody, jest indywidualnie monitorowany przez pracownika
dzialu windykacji. Nadzér nad skuteczng windykacja naleznosci zajmuje szczegdlne miejsce
w dzialalnosci Spétdzielni, z uwagi na nowe obowigzki wynikajgce z przepisdéw zmienionej w
2007r. ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, zwigzane z indywidualnym rozliczaniem
poszczegblnych nieruchomosci.

d) W roku sprawozdawczym ze sprzedazy podstawowej dziatalnosci operacyjnej wydzielono
kwote 278 341,37 tys. zt stanowigca oszczednosci w zuzyciu energii cieplnej w zasobach
mieszkaniowych za II — gie pétrocze 2025r, przeznaczone do rozliczenia z cztonkami po
zakonczeniu sezonu grzewczego 2025/2026.

IQ/



Sprawozdanie z dzialalnosci Robotniczej Spétdzielni Mieszkaniowej , BUDOWLANI” w Gdanskuza 2025
rok.

3. Dzialalno$¢ spoleczno — o§wiatowa i kulturalna. :

W roku sprawozdawczym dziatalno$é spoteczno — o$wiatowa i kulturalna realizowana byla
poprzez dwa kluby osiedlowe: Klub ,,AD — REM” przy ul: Czyzewskiego 12 oraz Klub
,,OKO” przy ul: Grunwaldzkiej 611.

W ramach dziatalnosci spoteczno — oswiatowej i kulturalnej uzyskano:

plan wykonanie planu
przychody 229 000,00 zt 229 809,71 zt
koszty 228 700,00 zt 218 052,18 zt

Dzialalno$¢ t¢ koordynuje Kierownik Klubu AD — REM.

Kluby Osiedlowe prowadza dziatalno$¢ na rzecz dzieci, mlodziezy i dorostych
mieszkancow naszej Spoldzielni. W roku 2025 w Klubie Osiedlowym Kultury i Sportu
»AD — REM” dzialaly stale sekcje sportowe: pitka nozna, koszykdwka, tenis stotowy, hoke;j,
pitkarzyki oraz darts. Odbywaly si¢ takze spotkania klubu dla senioréw Czyzyk. Dwa razy w
tygodniu prowadzone byly zajecia ,,Gimnastyka — Senior”. Stalymi elementami klubu s3:
Akcja Zima oraz Akcja Lato dla mlodziezy nie wyjezdzajacych na wakacje lub ferie. Klub
wynajmowal swoje pomieszczenia na zajecia Jogi oraz na nauke jezyka angielskiego dla
miodziezy sasiedzkiej SP nr 23. Okresowo w klubie odbywaly sie zajecia Klubu Kultury
Indyjskiej i Klubu Sprawnosci Fizycznej EVO. Klub prowadzil réwniez sitownig. Zajecia
sportowe odbywaly si¢ na boiskach Fregata, SP Nr 23 oraz SP Nr 35, z ktorymi klub
wspotpracuje od lat.

W ramach dziatalnosci spoleczno-oswiatowej i wychowawczej od 2015 roku
funkcjonowala Biblioteka Robotniczej Spoldzielni Mieszkaniowej Budowlani przy ul
.Karpackiej 4C. Ksiegozbior — 1 500 vol. przekazany zostal przez Wojewddzka i Miejska
Bibliotek¢ Publiczng w Gdansku oraz 180 vol, jako darowizna od 0s6b fizycznych, jeszcze w
trakcie tworzenia biblioteki. Na rozpoczecie dziatalnosci biblioteka dysponowala
ksiggozbiorem 1680 vol. W kolejnych latach dokupiono jeszcze 470 vol. W okresie
sprawozdawczym, ksiegozbior nasz zostal wzbogacony o kolejne nowosci wydawnicze — 52
vol. Na og6lng kwote okoto 1 458,05 zt. Sa to przede wszystkim ksigzki z literatury pigknej
polskiej 1 obcej, kryminaly oraz niektore tytuly zglaszane przez czytelnikow. Ksiegozbior w
duzej mierze to ksiazki spelniajace zainteresowania oséb starszych. Zostaly wydzielone
podstawowe dzialy literatury popularnonaukowej typu — filozofia, religia, psychologia,
historia, biografie, gospodarstwo domowe, sztuka, turystyka oraz literatura piekna polska i
obca. Wydzielono takze ksiazki dotyczace naszego regionu. W oddzielnym pokoiku znajduja
si¢ ksigzki dla dzieci i mlodziezy. Jest tu rowniez biurko i poduchy by dzieci mogly w
dowolnej dla siebie sytuacji poczyta¢ ksigzki. Biblioteka prowadzi rowniez tzw.
wypozyczenia mig¢dzybiblioteczne co oznacza Ze wielokrotnie na zyczenie czytelnika
korzysta ze zbiorow innych bibliotek publicznych i sprowadza je w celu wypozyczenia.




Sprawozdanie z dzialalnosci Robotniczej Spétdzielni Mieszkaniowej ,, BUDOWLANI” w Gdansku za 2025
rok.

Wspotpracujgc z bibliotekq” Oliwska™ zasobniejsza zarowno w zbiory jak i mozliwosci
organizowania spotkan autorskich, przekazujac naszym mieszkaficom informacje na ten
temat.

W roku sprawozdawczym biblioteke odwiedzilo 2 211 0séb i wypozyczono 3 508
ksigzek: w tym dla dorostych 2 929 vol, dla dzieci 291 vol, literatury popularno — naukowej
288 vol. W roku 2025 liczba zarejestrowanych czytelnikéw wzrosta o 16 oséb, a liczba
wypozyczonych ksigzek o 102 vol.

Dzialalno$¢ Klubu Osiedlowego OKO przy Al. Grunwaldzkiej 611.

W Klubie ,,Oko” dzialajg Klub Seniora — warsztaty plastyczne. Co jaki§ czas
odbywajg si¢ warsztaty na temat promocji zdrowia. Seniorzy czesto korzystaja z komputerow
1 dobrodziejstw internetu. Odbywaja si¢ spotkania przy kawie i herbacie, zajecia plastyczne,
r¢kodzielnicze oraz prozdrowotne. Bardzo duza popularnoscig wsréd mieszkancéw cieszy sie
bookcrossing — zwany tez latajaca biblioteka czyli mozliwoscig wymiany w klubie ksigzek.

W klubie dzialajg inne sekcje:

-Sekcja gier planszowych.

- Sekcja komputerowa.

- Konkursy plastyczne.

- Pogotowie lekcyjne.

- Book crossing (wymiana ksigzek)

- Sekcja tenisa stotowego i pitkarzykow.

Organizowane byly tez szkolenia typu ,.Koperta Zycia” oraz zréznicowane rozgrywki
sportowe, quizy z r6znych dziedzin wiedzy oraz konkurs ,,przeczytam 52 ksiazki w roku”.

Klub w okresie ferii i wakacji prowadzil zajecia dla dzieci pozostajacych w domu.
Glownymi imprezami w klubie byty Akcja Zima, Nocowisko, Dzien dziecka, Akcja Lato,
Halloween i Mikotajki.

4. Dzialalno$¢ pionu techniczno administracyjnego:

W okresie sprawozdawczym od 1 stycznia do 31 grudnia 2025 roku realizowano
nastepujace zadania:

- remonty budynkdéw, ktore znajdujg si¢ w zasobach Spétdzielni
- eksploatacja urzadzen technicznych nalezacych do Spotdzielni
- gospodarka terenami zarzadzanymi przez RSM ,.Budowlani”

1. W roku 2025 naklady na prace remontowe i konserwacje wyniosty 5547 104,68
ztotych, z czego 5 505 339,55 zt przypada na fundusz nieruchomosci. Wykonane w
okresie sprawozdawczym prace remontowe zostaly podsumowane i przedstawione w
rozliczeniu planu remontéw za rok 2025.

\/
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Sprawozdanie z dziatalnosci Robotniczej Spéldzielni Mieszkaniowej , BUDOWLANI” w Gdarisku za 2025
rok.

2. Najwigcej $rodkow finansowych przeznaczono w roku 2025 na remont instalacji
wodno-kanalizacyjnej w lacznej kwocie 2 213 284,44 oraz remont instalacji gazowe;
w kwocie: 612 801,34. Ponadto modernizowano instalacje elektryczng zarowno w
budynkach jak i w terenie.

Kolejna pozycja to remonty dachow w kwocie 428 295,10.

Wykonano réwniez inne roboty, w tym remonty instalacji centralnego ogrzewania,

klatek schodowych (Pomorska 1 i 2), dZzwigéw, dokonano takze wymiany drzwi

wejsciowych w budynkach: Karpacka 2, Bobrowa 7 oraz Grunwaldzka 581.

S. Wazng pozycja planu remontow byly prace awaryjne, gléwnie zgloszenia i
interwencje mieszkancow. Wykonano giéwnie zalecenia Dozoru Technicznego oraz
prace zapewniajace utrzymanie nalezytego stanu technicznego dzwigow.

6. W roku sprawozdawczym wykonano rowniez parking przy budynku Bitwy Oliwskiej
14 ponoszac koszty w wysokosci 156 739,41 .

7. Wykonywane byly rowniez kontrole stanu technicznego i czyszczenie przewoddw
kominowych oraz roczne przeglady ogélnobudowlane budynkow.

8. Waznym zadaniem bylo wykonanie instalacji elektrycznej w zespole garazowym
Bitwy Oliwskiej 14 oraz pokrycie papa termozgrzewalng wraz z naprawg opierzen
rynien i rur spustowych w zespole garazowym Bitwy Oliwskiej 22-26

=

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami wykonano przeglady gazowe, kominiarskie i
elektryczne.

We wszystkich gléwnych robotach budowlanych jak: remonty dachéw, remonty drég,
wykonawey sa wybierani w drodze przetargu nieograniczonego. W pracach komisji
przetargowych kazdorazowo uczestniczyli przedstawiciele Rady Nadzorczej. W trakcie
przetargéw wnikliwie byly analizowane poszczeg6lne oferty.

W okresie sprawozdawczym brano pod uwagg, w miare mozliwosci wnioski zglaszane
przez mieszkancow. Wiele z nich wdrozono do planu.

W zakresie administrowania zasobami Spoldzielnia dba o utrzymanie obiektow i
urzadzen technicznych w nalezytym stanie technicznym i odpowiedniej czystosci.
Wykonywane sg biezgce naprawy, prace konserwacyjne, gldéwnie instalacji, sprzatanie
budynkéw i ich otoczenia. Dyzury konserwatorow zapewniajg ciagla opieke nad
zarzagdzanymi obiektami, rdOwniez w dni $wigteczne.

5. Gospodarka lokalami uzytkowymi:

Gospodarka lokalami uzytkowymi prowadzona jest na podstawie Regulaminu najmu
lokali uzytkowych w budynkach Robotniczej Spéldzielni Mieszkaniowej ,.Budowlani”,
przyjetego Uchwalg Nr 39/2007 Rady Nadzorczej z dnia 22 pazdziernika 2007r.

Na dzien 31 grudnia 2025 r. powierzchnia wynajetych lokali wynosita 5 523,11 m? na
og6lng powierzchni¢ 5 737,41 m? Stawki oplat eksploatacyjnych za lokale uzytkowe
uzaleznione sg od potozenia i stanu technicznego lokalu, a takze od rodzaju prowadzonej
dziatalno$ci. Dochody z najmu lokali uzytkowych stanowig podstawowy sktadnik dochodu
spoldzielni z dziatalnosci gospodarczej. Szczegdtowe rozliczenie wyniku finansowego z
gospodarowania lokalami uzytkowymi przedstawiono w pkt. 2, a i b sprawozdania. Do
wszystkich najemcédw zalegajacych z oplatami systematycznie wysylane sa upomnienia.

Przyczyng zaistnialej sytuacji sg najczesciej przejSciowe trudnosci finansowe
najemcow, spadek przychodéw z prowadzonej dzialalnosci gospodarczej oraz problemy z
utrzymaniem plynnosci finansowej.

13,
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Sprawozdanie z dziatalnosci Robotniczej Spéldzielni Mieszkaniowej ., BUDOWLANI” w Gdavisku za 2025
rok.

Zarzad czyni duze starania, aby wszystkie lokale znalazly rzetelnych dzierzawcow,
sklonnych  zagospodarowa¢ je w sposéb nieucigzliwy dla mieszkancéw, a jednoczesnie
dajacy dochéd umozliwiajgcy systematyczne rozliczanie si¢ ze Spéldzielnia. Niestety, nie
wszystkie lokale sg atrakcyjne pod wzgledem usytuowania i stanu technicznego (np. ul.
Karpacka 4C — suteryna budynku mieszkalnego), dlatego Zarzad w takich wypadkach kieruje
si¢ zasada, ze korzystniejszy jest wynajem za nizsza stawke niz brak najemcy.

C. Informacja o istotnych zdarzeniach gospodarczych majacych miejsce do marca br.

1. W grudniu 2025 roku, zgodnie z obowigzujacym statutem spéldzielni, Rada Nadzorcza
Uchwalg Nr11/2024 z dnia 12.12.2024 r zatwierdzila plan rzeczowo - finansowy
spoldzielni oraz planu remontow na 2026 rok. Stawki oplat zostaly zmienione od stycznia
2026 roku niezalezne od spotdzielni, a.od kwietnia 2026 roku zalezne od spotdzielni.

Zgodnie z art. 45, ust. 4 ustawy z dnia 29.09.1994r — o rachunkowosci (tekst jednolity Dz. U.
22021 r., poz. 217 z péZniejszymi zmianami), sprawozdanie zarzadu spotdzielni z
dziatalnosci w roku sprawozdawczym, dotgcza si¢ do sprawozdania finansowego spoldzielni
za 2025 rok.

Zalaczniki:

1. Struktura zasobéw mieszkaniowych.

2. Zestawienie — ,,Przychody, koszty i wynik finansowy wg budynkéw za 2025 r.”

Gdansk dnia 31 marzec 2026 roku

Sxgzes Zarz
i
AP
mMgf Zbigniew Korj ski

ROBOTHIETA SPOLDIIELNIA MIESTKANIOWA
s UDOWLANI”

liwa, Grunwaldzka 569

80-339 Gdarnsk-C |
7w 552-09-42, 552-00-08
NIP 584-035-70-14 Zarzqd Spélelelnl
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