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SPRAWOZDANIE ZARZADU
z dzialalnosSci
Mie¢dzyzakladowej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,POMORSKA” w Szczecinie

w roku sprawozdawczym 2025

A. SPRAWY ORGANIZACYJNE

1.Nazwa Spoldzielni;
Migdzyzaktadowa Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,POMORSKA”

2.Siedziba Zarzadu;
70-117 Szczecin ul. Milczanska 6b/3

3.Podstawa prawna dzialalnosci;
Wpis do Krajowego Rejestru Sagdowego pod nr 0000196649, ponadto Spotdzielnia dziata

w oparciu o ustawe¢ z dnia 16.09.1982r. - Prawo Spoéldzielcze (DZ.U. z 2019r. poz 1285
z po6zniejszymi zmianami), ustawe z dnia 15.12.2000 r. - o spotdzielniach mieszkaniowych (DZ. U.
z 2019r. poz. 845 z podzniejszymi zmianami) oraz Statut Spotdzielni zatwierdzony Uchwalg WZCZ
z dnia 16.06.2025.r. zarejestrowany w dniu 10 pazdziernika 2025 roku, postanowieniem Sadu

Rejonowego w Szczecinie XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego.

4.Cel i przedmiot dzialania Spoldzielni;

Celem Spotdzielni jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych czlonkéw i ich rodzin poprzez
dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu i garazy.

Przedmiotem dziatalno$ci Spotdzielni jest zarzadzanie nieruchomosciami zaréwno
stanowigcymi jej mienie, jak rdwniez mienie jej cztonkow lub innych osob, nabyte na postawie
ustawy, utrzymanie budynkoéw wraz z infrastruktura w stanie pelnej sprawnosci technicznej

1 wynajem nieruchomosci — garazy.

5.Zarzad Spoldzielni;

Zakres uprawnien i obowigzkéw Zarzadu okresla:
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Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982r. Prawo Spoétdzielcze - tekst jednolity Dz. U. z 2019r. Poz
730,1080,1100 z pdzniejszymi zmianami

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000r. - o spétdzielniach mieszkaniowych — Dz. U. z 2018r. poz
845 z pdzniejszymi zmianami

Kodeks Pracy

Statut Spotdzielni

Regulamin Zarzadu Miedzyzaktadowej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,POMORSKA”

Do zakresu uprawnien Zarzadu nalezy podejmowanie decyzji we wszystkich sprawach nie

zastrzezonych w ustawach 1 Statucie, ktore nalezg do kompetencji Walnego Zgromadzenia i Rady

Nadzorczej, a w szczegodlnosci:

)]
2)
3)
4)

5)
6)

7)
8)
9)

zawieranie umow o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu,

zawieranie umow o przeniesienie wiasnosci lokalu,

sporzadzanie projektow planow gospodarczych,

prowadzenie dziatalnosci Spotdzielni na podstawie uchwalonych planéw i1 wykonywanie
zwigzanych z tym czynno$ci organizacyjnych i finansowych,

zabezpieczenie majatku Spotdzielni,

sporzadzanie rocznych sprawozdan i sprawozdan finansowych oraz przedktadanie ich do
zatwierdzenia Walnemu Zgromadzeniu,

udzielanie pelnomocnictw,

zwolywanie posiedzen Walnego Zgromadzenia,

zaciagnigcie kredytow bankowych i innych zobowigzan,

10) wspoéldzialanie z organizacjami spotdzielczymi oraz innymi organizacjami.

a)

b)

W okresie sprawozdawczym Zarzad pracowat w dwoch podstawowych formach:

kolegialnie — odbylo si¢ 12 posiedzen Zarzadu, na ktorych podjeto 3 uchwaty dotyczacych
biezacej dziatalnosci Spotdzielni,

indywidualnie — w ramach codziennych obowiazkoéw cztonkowie Zarzadu podejmowali
decyzje zwiazane z biezaca dziatalnoscig podlegtych pionow i dziatow poprzez wydawanie
polecen stuzbowych.

W ksztaltowaniu polityki kadrowej Zarzad kieruje si¢ zasada oszczednos$ci i stabilno$ci

w zatrudnieniu. Duzy nacisk kfadzie si¢ na kompetentno$¢ i1 samodzielno$¢ poszczegdlnych

pracownikow oraz ich do$wiadczenie i zaangazowanie w wykonywanie powierzonych zadan.

Struktura organizacyjna Spotdzielni na rok 2025 okreslajaca stan zatrudnienia zostata zatwierdzona
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przez Rad¢ Nadzorcza uchwata nr 01/2025 protokot nr 01/370/25 z dnia 21.01.2025 roku.

W okresie sprawozdawczym (01.01.2025r do 31.12.2025r) Zarzad MSM ,,POMORSKA”
pracowat w skladzie:

1. Mirostaw Macieja — Prezes Zarzadu

2. Malgorzata Wielki — Zastgpca Prezesa Zarzadu

3. Marta Kaminska — Czlonek Zarzadu
Zarzad wykonywat obowigzki wynikajace z postanowien paragrafu 59 ust 2 Statutu Spoétdzielni

1 przedktada za 2025 rok sprawozdanie Zarzadu oraz wnosi o jego przyjecie.

B. SPRAWY GOSPODARCZE

1.Dzialalnosé dzialu czlonkowsko — mieszkaniowego

Migdzyzaktadowa Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,POMORSKA” w Szczecinie na dzien
31.12.2025r. zrzeszata 1276 czlonkdéw oraz zarzadzata:
a) 868 lokalami mieszkalnymi o tacznej powierzchni 47.965,38 m?, w tym:
— 311 lokali o statusie odrebnej wlasnosci o powierzchni uzytkowej 16.387,29 m? (35.83%
catkowitej liczby lokali mieszkalnych)
— 557 lokali stanowigcych wtasnos¢ Spotdzielni o powierzchni uzytkowej 31.547,19 m?
b) 73 lokalami uzytkowymi o tgcznej powierzchni ustugowymi - 5.296,09 m?, w tym:
— 17 lokali ustugowych o statusie odrgbnej wilasnosci o tacznej powierzchni uzytkowej
1.310,19 m? (24,74 % catkowitej liczby lokali uzytkowych)
— 55 lokali ustugowymi stanowigcych wtasno$¢ Spotdzielni o statusie wlasno$ciowego prawa
do lokalu o tacznej powierzchni uzytkowej 3.851,50 m?
— 1 lokal ustugowy stanowigcy wiasnos¢ Spoéldzielni o powierzchni uzytkowej 134,40 m?
(Biuro MSM ,,POMORSKA”)
¢) 415 garazy o facznej powierzchni uzytkowej 6.831,42 m?, w tym:
— 128 garazy stanowiacych odrgbng wtasno$¢ o powierzchni uzytkowej 2.144,20 m? ( 30,91 %
catkowitej liczby garazy)
— 283 garazy stanowiacych wlasno$¢ Spotdzielni o powierzchni uzytkowej 4.619,90 m?
— 4 garaze oddane w najem o powierzchni uzytkowej 67,32 m?

d) terenami o tgcznej powierzchni 50.985,53 m?, w tym:

3
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32.551,89 m? grunty o statusie wlasnosci Spoétdzielni,

5.020,00 m? grunty z prawem wieczystego uzytkowania posiadanym przez Spotdzielnie,
13.413,64 m? grunty bedace w posiadaniu odrebnych wiascicieli, w tym wspotwlasnosé
1 grunty wydzierzawione od Gminy i1 przez Gming (100,00 m* oddane w uzytkowanie przez
Gming¢ Miasto Kotobrzeg, w zamian za oplate podatku od nieruchomosci oraz przekazano
17,50 m? powierzchni na ustanowienie stuzebno$ci gruntowej w zakresie ciggu pieszego na
rzecz Gminy Miasta Szczecin).

W 2025 roku Spoéldzielnia przeksztalcita spoldzielcze wlasnosciowe prawo w prawo

odrgbnej wiasnosci do 5 lokali (mieszkalnych).

Na dzien 31.12.2025 roku Spotdzielnia zrzeszata 1276 cztonkow, w tym:

posiadajacych tytut prawny do lokalu 1.114
oczekujacych 0
cztonkow na zasadzie cztonkostwa maltzonka 260

W okresie sprawozdawczym dokonano zmiany uzytkownikéw mieszkan w zwiazku z:

kupnem — sprzedazg wtasnosciowego prawa do lokalu - 12 spraw
darowizng - 4 sprawy
spadkobraniem - 9 spraw

2. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi (bez mediow - c.0, cw., Zw)

W  Spoldzielni wg stanu na 31.12.2025 roku zasoby mieszkaniowe obejmowaty

16 budynkow wielorodzinnych.

Koszty poniesione z tytulu eksploatacji lokali mieszkalnych w calej Spotdzielni w 2025

roku wynosily 6.124.223,33 zt i byly wyzsze o 144.914,64 zt od przychodéw, z tego tytutu

wynoszacych 5.997.308,69 =zt

Roéznicg pomiedzy kosztami a przychodami pomniejsza

zatwierdzony wynik za rok 2024, ktory per saldo wynosit 152.960,12 zt oraz kwota z podziatu

zysku w wysokos$ci 60.080,17 zt, co daje dodatni wynik per saldo za 2025r.

. Podziat zysku _
o Wynik za Przychody Koszty Wynik za
Lp. | Wyszczegolnienie ] za lata
lata ubiegte _ 2025 rok 2025 rok 2025 rok
ubiegte
1 |Czackiego 4A 6 968,89 1354,61, 230321,70 233 579,33 5 065,87
2 |Jarowita 6 666,27 0,00 221334,70 222 249,33 5751,64
3 |Slawomira 2141,45 162 088,20 163 943,46 286,19
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4 | Powst. Wlkp. 3 846,25 190 669,02 192 054,92 2 460,35
Milczanska 2-7 17 026,09 641 944,40 653 752,83 5217,66
Kotobrzeg (2

6 _ 20 994,81 5384,25/ 1106911,00] 1127 205,55 6 084,51
budynki)

7 |Bydgoska Stargard 6 134,45 137 751,78 141 564,91 2 321,32
Tarnobrzeska 7 169,53 184 943,82 191 314,01 799,34

9 | Glazurowa 2 947,15 330 040,76 328 397,95 4 589,96

10 |Majowe 15 006,42 41 635,30| 664 022,81 698 730,78 21 933,75

11 |Milczanska 45-51 14 081,06 11 588,89 593 513,06 627 445,25 -8 262,24
Warcistawa -

12 13 447,44 117,12| 660 688,10 659 126,63 15 126,03
Lucznicza
Milczanska

13 23 761,13 558 090,28 582 572,74 -721,33
6ABCD
Limanowskiego -

14 489,25 428,28 746,16 171,37
Stargard

15 |Milczanska 6EFG 12 279,93 314 560,78 319 539,48 7 301,23

Razem 152 960,12 60 080,17| 5997 308,69, 6 142 223,33 68 125,65

Dziatalno$¢ eksploatacyjna Spotdzielni w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi za

2025 rok zamkngeta si¢ na poszczego6lnych nieruchomosciach:

nadwyzka przychodow nad kosztami

nadwyzka kosztow nad przychodami

77.109,22 zt
8.983,57 zt

Wg stanu na 31.12.2025 roku koszty mediow c.o., c.w. i z.w. s3 rozliczane z uzytkownikami lokali
po zakonczeniu okresOw rozliczeniowych. Na dzien 31.12.2025r. zaliczki z tytutu c.o., ktore
zostang rozliczone z uzytkownikami na dzien 30.06.2026r. wynosza 298.106,47 zt. Wniesione
zaliczki ujete s3 w migdzyokresowych rozliczeniach przychodéw konto 844-00 z podziatem na

poszczegolne nieruchomosci.

2.1 Gospodarka remontowa

Na roboty remontowe nieruchomo$ci w 2025 roku Spoétdzielnia wydata 2.704.558,01 zt .
Ogodtem zwickszenie funduszu remontowego w 2025 roku wyniosto 3.004.473,60 zi.

Szczegdlowa specyfikacje zwigkszen 1 zmniejszen funduszu remontowego stanowi

zalgcznik nr 1
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— Stan funduszu remontowego na 01.01.2025 roku - 211.602,50
— Zwigkszenia w 2025 roku 3.004.473,60
w tym
— z tytulu naliczen (wniesione optaty) 2.997.423,60
— uzyskane odszkodowania 7.050,00
— Zmniejszenia w 2025 roku 2.704.558,01
w tym
— z tytuhu prac remontowych 2.290.068,19
— koszty napraw 1 wymiany dzwigdéw osobowych 34.600,40
— naprawy pokryte odszkodowaniem 7.050,00
— Wymiana legalizacyjna wodomierzy 372.839,42
— Stan funduszu remontowego na 31.12.2025roku 88.313,09

2.2 Koszty poniesione przez Spoldzielni¢ z tytulu zakupu ciepla dla potrzeb centralnego
ogrzewania

Koszty poniesione w 2025 roku z tytulu ogrzewania mieszkan wyniosty 2.049.610,58 zt
przy naleznych przychodach 2.266.356,99 zt

Koszty te byly wyzsze od kosztow poniesionych z tego tytutu w 2024 roku o 314.790,15 zt
tj. 18,15%. Zwigkszenie wielkos$ci kosztow ogrzewania spowodowane jest stale rosnagcymi cenami
oraz zakonczeniem tarczy rzadowej regulujacej ceny GJ. Na wysokos$¢ kosztéw znaczacy wpltyw

ma réwniez wysoko$¢ temperatur zewnetrznych w okresie grzewczym.

2.3 Koszty poniesione przez Spoéldzielni¢ z tytulu zakupu ciepla sieciowego dla potrzeb
podgrzania wody uzytkowej w 2025 roku

Koszty poniesione przez Spoétdzielnie¢ z tytulu zakupu ciepta sieciowego dla potrzeb
podgrzania wody uzytkowej w 2025 roku wynosity 1.084.788,85 zt. Koszty te byly wyzsze od
kosztéw poniesionych w 2024 roku o 84.021,50 zt t1.8,40 %, przy naleznych przychodach za 2025
rok 1.084.788,85 zt. Sredni jednostkowy koszt poniesiony na poszczegdélnych nieruchomosciach
z tytulu poboru ciepta dla potrzeb podgrzania wody w latach 2024 i 2025 ksztaltowal si¢ jak

ponizej:
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Adres 2024 2025 2024/2025

I-VI VII-XII SREDNIA 1-XII ROZNICA
Kotobrzeg zmienny m?® 22,48 zk 21,73 zk 22,11 zk 20,77 zt 1,34 zt
Staty — lokal 62,41 z4 60,62 z4 61,52 zH 57,93 zt 3,59 zt

1-VI VII-XII SREDNIA 1-X11 ROZNICA
Stawomira 21 zmienny m® 6,61 zt 8,46 zi 7,54 Z4 8,84 zt -1,31 zt
Staty — lokal 28,67 zi 34,75 zk 31,71 z4 38,83 zt -7,12 zt

I-VI VII-XII SREDNIA 1-XII ROZNICA
Czackiego 4A zmienny m?® 23,48 zt 20,48 zi 21,98 zi 23,69 zi 1,71 zt
Staty — lokal 57,94 zk 51,53 zk 54,74 z4 64,29 zt -9,56 zt

1-VI VII-XII SREDNIA 1-XI1 ROZNICA
Majowe Zzmienny m?® 20,37 z4 17,34 zt 18,86 zt 19,13 zt -0,27 zt
Staty — lokal 61,69 zt 53,65 zi 57,67 zk 64,52 zt -6,85 zt

1-VI VII-XII SREDNIA 1-XII ROZNICA
Milczanska 45-51 zmienny m?® 23,76 zt 24,43 zt 24,10 zt 24,64 zt -0,55 zt
Staty — lokal 85,87 zk 79,16 zk 82,52 zk 87,90 zt -5,39 zt

1-VI VII-XII SREDNIA 1-X11 ROZNICA
Milczanska 2-7 zmienny m?® 20,63 zt 20,38 zt 20,51 zt 22,22 7t -1,72 zt
Staty — lokal 66,40 zH 60,01 z4 63,21 z4 68,83 zt -5,63 zt

I-VI VII-XII SREDNIA 1-XII ROZNICA
Powstancow Wikp. 69AB | zmienny m?® 17,58 zt 15,84 zt 16,71 zt 18,44 zt -1,73 zt
Staty — lokal 61,87 zi 58,11 z4 59,99 z{ 71,89 zt -11,90 zt

I-VI VII-XII SREDNIA 1-XII ROZNICA
Warcistawa tucznicza |zmienny m? 17,91 zt 16,73 zt 17,32 zt 18,85 zt -1,53 zt
Staty — lokal 61,53 zi 56,11 zk 58,82 zi 66,81 zt -7,99 zt

1-VI VII-XII SREDNIA 1-X11 ROZNICA
Jarowita 6 zmienny m?® 13,48 zt 12,34 zt 12,91 zt 14,27 zt -1,36 zt
Staty — lokal 44,34 zk 39,03 z4 41,69 z4 48,61 zt -6,93 zt

I-VI VII-XII SREDNIA 1-XII ROZNICA
Glazurowa 2-8 zmienny m?® 17,89 zt 17,55 zt 17,72 z4 23,03 zt -5,31 zt
Staty — lokal 62,33 z{ 56,41 z4 59,37 zi 65,06 zt -5,69 zt

1-VI VII-XII SREDNIA 1-X11 ROZNICA
Milczanska 6ABCD zmienny m?® 9,71 z4 9,17 zk 9,44 z4 10,64 zt -1,20 zt
Staty — lokal 38,31 zk 31,60 z4 34,96 zi 39,88 zt -4,93 zi

I-VI VII-XII SREDNIA 1-XII ROZNICA
Milczanska 6EFG zmienny m?® 11,29 zt 10,31 zt 10,80 zt 12,15 zt -1,35 zt
Staty — lokal 48,18 zt 36,13 zt 42,16 zk 46,30 zt 4,15 zt

W 2025 roku w zwigzku z wymiang legalizacyjna wodomierzy we wszystkich

nieruchomosciach dokonano jednorazowo rozliczenia optaty za podgrzanie wody oraz optaty stalej

za ciepla wode za caly rok, a nie jak do tej pory w okresach pétrocznych. Wzrost cen oplaty stalej

jak 1 optaty za podgrzanie wody spowodowany jest wzrostem kosztow zaleznym od ceny GJ i MW.

2.4 Koszty poniesione z tytulu zimniej wody

Nalezne przychody z tytulu poboru wody wynosity 902.254,08 zt. Koszty poniesione z tego

tytutu przez Spoéldzielnie dla potrzeb nieruchomosci w roku sprawozdawczym wynosity

908.940,47 7zt i byly wyzsze od kosztoéw poniesionych w 2024 roku o 56.526,45,00 zt. Réznica

pomigdzy przychodami a poniesionymi kosztami wyniosta 6.686,39 zt tj.0,74 % i zostata rozliczona



Sprawozdanie z dziatalnos$ci Migdzyzaktadowej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,POMORSKA” w Szczecinie za 2025r.

z lokatorami proporcjonalnie do zuzycia w danym lokalu. Catkowite zuzycie wody w Spoétdzielni
wyniosto 61.928,00 m* wg wskazan wodomierzy gtownych. Zuzycie wody wg sumy wskazan
licznikéw indywidualnych wynosito 62.237,61 m? czyli woda nie zbilansowata si¢ o 309,61 m?
] 0,50%. Stopien niebilansowania si¢ wody w ujeciu iloSciowym na poszczegdlnych
nieruchomosciach jest zréznicowany i waha si¢ od —4,10 % do +5,25 %. Oceniajac wielkos¢
niebilansowania si¢ wody nalezy mie¢ na uwadze fakt, ze wodomierze dopuszczone do
uzytkowania, jako urzadzenia pomiarowe, zgodnie z paragrafem 6 rozporzadzenia Ministra
Gospodarki z dnia 23 pazdziernika 2007 roku w sprawie wymagan, ktorym powinny odpowiadac
wodomierze oraz szczegdlowego zakresu sprawdzen wykonywanych podczas prawnej kontroli
moga wykazywac btedy graniczne w przedziale gornym zakresu obcigzen + 2% dla zimniej wody,
+ 3% dla wody cieptej oraz = 5% w dolnym przedziale zakresu obcigzen. Zgodnie z paragrafem 15,
btedy graniczne dopuszczalne wodomierzy w uzytkowaniu sg réwne dwukrotnej wartosci btedow
granicznych dopuszczalnych okreslonych w paragrafie 6 ww. rozporzadzenia. Jednocze$nie nalezy
wzig¢ pod uwage, ze w 2025 roku nastgpita wymiana wodomierzy indywidualnych we wszystkich
nieruchomosciach co pozwolito odnalez¢ lokale, w ktorych pomimo zuzycia wody stan podawany
przez radio zamontowane na wodomierzu w czasie odczytow zdalnych (raz na po6t roku) nie
zmienial si¢ lub byt zanizony i1 dopiero fizyczny odczyt z wodomierza przy jego demontazu
pozwolil na uwzglednienie rzeczywistego zuzycia wody w lokalu. Wodomierze obecnie
zamontowane w czasie wymiany legalizacyjnej posiadajg radia, ktore przekazuja na biezaco dane
do systemu dostepnego Spotdzielni, co pozwala na nadzorowanie i nie dopuszczenie do tego typu

sytuacji. Zuzycie zimnej wody zostato rozliczone z mieszkancami na dzien 31.12.2025r.

3. Gospodarka lokalami uzytkowymi, garazami i terenami

Spoldzielnia na koniec okresu sprawozdawczego zarzadzata 73 lokalami uzytkowymi o
facznej powierzchni uzytkowej 5.296,09 m?, w tym:
— 17 lokali ustugowych o statusie odrebnej wiasnosci o tacznej powierzchni uzytkowej
1.310,19 m? (24,74 % catkowitej liczby lokali uzytkowych)
— 55 lokali ustugowych stanowigcych wtasno$¢ Spotdzielni o statusie wiasnosciowego prawa
do lokalu o tacznej powierzchni uzytkowej 3.851,50 m?

— 1 lokal uslygowy stanowiacy wiasno$¢ Spoétdzielni o powierzchni uzytkowej 134,40 m?

(Biuro MSM ,,POMORSKA”)
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Zestawienie przychodow i kosztow lokali uiytkowych w 2025 roku

Podziat 12 m-cy 2025
Wynik za
zysku za
Lp Wyszczegolnienie lata Poniesione | Wynik na
wbicgre | POl hogy 31122025
ubiegle
1 |Czackiego 863,13 112,90 23 063,08 22 686,99 1352,12
2 |Jarowita 1472,10 10 674,86 10 484,41 1 662,55
3 | Stawomira 3 581,51 27 521,08 2967331 1 429,28
4 |Powst. Wikp. -1,11 32 479,16 31764,42 713,63
5 |Milczanska 2-7 4 334,54 137 572,12 139 663,67 224299
6 |Le$miana 1580,02| 3807,24| 65404,52| 65 840,58 4 951,20
7 |Milczanska 45-51 8014,59 417521 228827,88 238 648,45 2369,23
8 | Warcistawa - Lucznicza 6 790,27 29,66, 182 127,52 179 355,18 9592,27
9 |Milczanska 6ABCD 954,33 12 194,58 12 667,99 480,92
10 | Kotobrzeg 768,70 44,67 8 843,34 9 736,50 -79,79
Razem 28 358,08| 8169,68| 728 708,14, 740521,50| 24 714,40

Wg stanu na dzien 31.12.2025 roku Spoéldzielnia zarzadzala 415 garazami o tacznej
powierzchni uzytkowej 6.831,42 m?, w tym:
— 128 garazy stanowigcych odrebng wlasno$¢ o powierzchni uzytkowej 2.144,20 m? ( 30,91 %
catkowitej liczby garazy)
— 283 garazy stanowigcych wtasno$¢ Spotdzielni o powierzchni uzytkowej 4.619,90 m?
— 4 garaze oddane w najem o powierzchni 67,32 m?
Zestawienie przychodow i kosztow garazy o statusie spoldzielczego wlasnosciowego prawa lub

odrebnej wlasnosci w 2025 roku

Podziat 12 m-cy 2025
Lp Wyszczegolnienie Wynik za Zyshan za Poniesi Wynik
. lata ubiegte oniesione ynik na
s lata | Przychody |y oty 31.12.2025
ubiegle
1 |Jarowita 1 919,68 27 046,16, 27 058,79 1 907,05
2 |Powst. Wikp. 382,39 21 601,57 23431,47 -1 447,51
3 |Milczanska 2-7 1 163,22 78 983,76/ 81 610,89 -1463,91
4 | Tarnobrzeska 852,60 24 302,63 24 620,64 534,59
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5 |Glazurowa 8,89 881,75 61 633,22 58 751,17 3 772,69
6 |Lucznicza - Warcistawa 2 411,37 20,53 94 974,34 100 847,86 -3 441,62
7 |Milczanska 6ABCD -33,92 5479192, 56 594,18 -1 836,18
8 |Majowe - garazowiec -2 602,35 23 870,48 281273,81| 287 149,13 15 392,81
9 |Milczanska 6EFG 8 177,18 3938,58| 32443,80| 38021,87 6 537,69
Razem 12 279,06| 28 711,34| 677 051,21 698 086,00 19 955,61
1A |Garaze w najmie 11 250,00 5 256,94 5993,06
BRUTTO
W tym GZM 11 250,00 5256,94 5993,06
4. Windykacja naleznosci z tytulu eksploatacji i uzytkowania lokali mieszkalnych,

uzytkowych i garazy.

Zadhuzenie uzytkownikow lokali mieszkalnych w MSM ,POMORSKA” w Szczecinie

z tytulu biezacych oplat za eksploatacje 1 utrzymanie lokali na dzien 31.12.2025r. Wynosi

221.992,06 zt, w tym zadtuzenie:

— 1 miesigczne dotyczy 315 mieszkan na kwote

— od 2 do 4 m-cy dotyczy 8 mieszkan na kwote

— od 5 m-cy do 12 m-cy dotyczy 4 mieszkan na kwote

195.819,24 zt
19.375,23 zt

6.797,59 zt

Ogotem liczba zadtuzonych mieszkan, ktorych uzytkownicy zalegaja z ptatno§ciami wynosi 327.

Stan zadluienia lokali na 31.12.2025 na poszczegolnych nieruchomosciach

Wyszczegolnienie Liczba zadluzonych lokali Kwota zadluzenia na
mieszkalnych lokalach mieszkalnych
31.12.2024 | 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025
Kotobrzeg 18 23 5 885,77 29150,09
Stawomira 5 4 2 102,06 2983,04
Czackiego 8 2 649,98 8979,85
Bydgoska 5 4 187,31 569,48
Limanowskiego 1 1212,81 0
Majowe 23 28 10 172,73 20592,36
Milczanska 45-51 33 34 26 965,98 28816,13
Milczanska 2-7 27 32 11 362,89 21325,45
Powstancéw Wilkp. 11 20 4 026,78 13796,14
Tarnobrzeska 8 9 2 939,48 3616,36
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Warcistawa - Lucznicza 48 50 16 761,74 26748,57
Jarowita 10 15 3 981,32 7379,13
Glazurowa 20 25 8 695,44 12767,95
Milczanska 6ABCD 27 42 9 876,33 21928,81
Milczanska 6EFG 26 33 6 561,10 23338,70
Ogotem 270 327 113 381,72 221 992,06

Wskaznik zadluzenia lokali mieszkalnych powyzej 1 m-ca na dzien 31.12.2025 roku

wynosit:
221.992 ,06 z¢ ( zadtuzenie wg stanuna31.12.2025r.)

=0,261
849.694 11 z¢ (wymiar oplat za grudzier 2025) ’

1 byl nizszy od wskaznika na koniec 2024 roku o 0,119.

Wsrod naleznosci biezacych na 31.12.2025 roku znajdujg si¢ kwoty dotyczace rozliczenia
wody za caly 2025 rok zterminem platnosci na 28.02.2026 oraz naleznos$ci rozlozone na raty
(wysokie doptaty do ciepta).

Na dzien 31.12.2025 roku stan naleznosci z tytutlu optat za lokale mieszkalne wyniost:
— naleznos$ci biezace 221.992,06 zt
— naleznos$ci zasagdzone prawnymi wyrokami, w tym prawomocnymi

98.283,34 zt
24.738,68 zt

wyrokami z kilkunastu lat poprzednich
— nalezno$ci dochodzone na drodze postgpowania sadowego

Stan naleznosci z tytutu optat za lokale mieszkalne na dzien 31.12.2025r. wyniést  345.014,08 zt

4.2 Lokale uzytkowe i tereny
Stan zadluzenia z tytutu biezacych czynszoéw lokali uzytkowych oraz najmu terenow wg

stanu na dzien 31.12.2025r. wyniost 39.288,29 zt

Wyszczegolnienie Liczba zadluzonych Kwota zadluzenia na lokalach
lokali uzytkowych i uzytkowych i reklamie
reklamy
31.12.2024 | 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025
Stawomira 1 2 843,29 3 166,40
Czackiego 2 1 312,14 640,81
Majowe 0 1 0,00 109,63
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Milczanska 45-51 14 12 4 971,54 11 432,03
Milczanska 2-7 6 4 8 154,03 6 624,79
Powstancéw Wlkp. 0 1 0,00 142,76
Warcistawa - Lucznicza 9 15 4 306,14 19 135,12
Jarowita 0 1 0,00 159,77
Milczanska 6ABCD 0 2 0,00 173,15
Kotobrzeg 0 0 0,00 0,00
Reklama i grunt 4 6 1 660,49 1 676,09
Ogotem 36 45 20 247,63 43 260,55

Struktura zadluzenia lokali uzytkowych wyglada nastgpujaco:
— zadluzenie do 1 miesigczna dotyczy 42 lokali 1 wynosi 29.022,10 zl, w znacznej mierze
wynika ono z faktur rozliczeniowych wody wystawionych w m-cu grudniu 2025r.
z terminem ptatno$ci w m-cu lutym 2026 roku
— zadluzenie 2 miesi¢czne dotyczy 3 lokali i wynosi 14 238,45 zt
— brak zadluzenia powyzej 6 m-cy
Wskaznik zadtuzenia lokali uzytkowych na dzien 31.12.2025 roku wynosit:

43.260,55(zadluzenie wg stanuna31.12.2025)
98.134,96 (wymiar oplat za grudzier 2025)

=0,441

1jest wyzszy od wartos$ci wskaznika na dzien 31.12.2024 roku wynoszacego 0,217.
Na dzien 31.12.2025 r. stan naleznosci z tytulu optat za lokale uzytkowe i tereny wyniost

330.501,80 z1, w tym:

— naleznos$ci biezace 43.260,55 zt
— naleznos$ci zasagdzone prawnymi wyrokami, w tym prawomocnymi 76.782,22 zt
— nalezno$ci dochodzone na drodze postgpowania sadowego 210.459,03 zt

4.3 Garaze
Na dzien 31.12.2025 roku stan zadluzenia z tytulu eksploatacji garazy wynosit 7.919,99 zi

w tym:
Wyszczegolnienie Liczba zadluzonych Kwota zadluzenia na
garazy garazach
31.12.2024 | 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025
1 miesigczne 100 60 7 129,10 3924,19
2 miesi¢czne 2 5 877,93 2 000,55
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3 miesi¢czne 0 0 0,00 0,00
4 miesigczne 0 0 0,00 0,00
5 miesi¢czne i dhuzsze 1 0,00 1 056,66
Ogotem 102 66 8 007,03 6 981,40

Struktura zadluzenia garazy wg okreséw zadluzenia na dzien 31.12.2025 roku wynosi

ogolem 22.163,93 zt, w tym:

— naleznosci biezace 8.007,03 zt
— naleznos$ci zasagdzone prawomocnymi wyrokami 12.144,75 7t
— nalezno$ci dochodzone na drodze postgpowania sagdowego 2.294,97 7

Wskaznik zadtuzenia garazy powyzej 1 miesigca na dzien 31.12.2025 roku wynosi:

6.981,40( zadtuzenie wg stanu na31.12.2025r.)
57.836,44 (wymiar oplat za grudziern 2025.)

=0,121

1jest nizszy od warto$ci wskaznika na koniec 2024 roku wynoszacego 0,139.
Zadluzenie z tytulu optat biezacych na dzien 31.12.2025 roku wynosito 6.981,40 zt

1 dotyczyto nieruchomosci:

4.4 Czynnosci windykacyjne

Dziatania windykacyjne podejmowane przez Spoétdzielni¢ mozna podzieli¢ na:

1. Dzialania przedsagdowe zmierzajace do odzyskania naleznos$ci poprzez:

- wysylanie wezwan do zaplaty
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Wyszczegolnienie Liczba zadluzonych Kwota zadluzenia na
garazy garazach
31.12.2024 | 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025
Milczanska 2 - 7 17 11 1 250,64 1547,86
Powstancéw Wielkopolskich 2 3 140,61 29,33
Tarnobrzeska 3 158,00 350,05
Warcistawa - Lucznicza 15 9 1 625,48 850,66
Jarowita 7 3 471,45 30,13
Glazurowa 9 4 485,63 360,01
Garazowiec Majowe 34 24 2 938,22 3196,17
Milczanska 6ABCD 10 5 777,02 347,75
Milczanska 6EFG 5 4 159,98 269,44
Ogotem 102 66 8 007,03 6 981,40
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- ustalanie z dtuznikami dodatkowych termindéw sptaty
- wysylanie informacji o stanie sald umozliwiajacych wyjasnienie przyczyn ewentualnych
rozbiezno$ci
2. Postgpowania sagdowe:
W przypadku braku mozliwo$ci polubownego odzyskania wierzytelnosci Spotdzielnia
kieruje sprawe na drog¢ postepowania sgdowego poprzez:
- przygotowanie niezbednych dokumentdéw dla Kancelarii Prawnej do sporzadzenia
pozwow 1 ich przestania do wiasciwego sadu
3. Postepowanie egzekucyjne:

- wysylanie wezwan do dobrowolnego uregulowania zasadzonych kwot

- zawiadomienie Kancelarii Prawnej o przekazanie spraw do wtasciwego komornika
w celu dokonania egzekucji z naleznosci pienig¢znych lub egzekucji z nieruchomosci

- wspomaganie dziatan komorniczych zmierzajacych do pelnego zaspokojenia

wierzyciela.

Rok Liczba |Kwota zasagdzona z| Uzyskane Liczba Liczba Kwota
wszczgtych tytutu orzeczenia| wszczgtych | zakonczonych | odzyskanych
postepowan | prowadzonych sadowe postepowan | postepowan | naleznosci

sadowych postepowan egzekucyjnych
sadowych
2025 14 144 323,27 31 16 47 191 173,55

Windykacja nalezno$ci do tatwych zadan Zarzadu nie nalezy. Pomimo réznych form, windykacja
nie zawsze okazuje si¢ skuteczna. Ponadto proces windykacji jest ze wzgledu na rézne
uwarunkowanie prawne i ochronne wobec dluznikdéw procesem czasochtonnym i wymagajagcym
biezacego $ledzenia sytuacji dluznikow.

W 2025 roku spoéldzielnia otrzymata prawomocny nakaz zaplaty na cze$¢ naleznos$ci
wynikajacych z udostepnienia gruntu pod zaplecze budowy hotelu na osiedlu Majowym. W chwili
obecnej nakaz ten zostal skierowany do egzekucji komorniczej oraz tocza si¢ sprawy sadowe
0 pozostalg cze$¢ naleznosci za zajecie gruntu oraz zwrot wszystkich dodatkowych kosztow jakie
w zwigzku z tym poniosta Spotdzielnia
Zarzad bedzie dalej podejmowal skuteczne dziatania windykacyjne, przy czym na kazdym etapie
postepowania istnieje mozliwos¢ zawarcia ugody celem polubownego rozwigzania problemu sptaty

zadluzenia. Nalezy jednak podkresli¢, ze mimo wystgpujacych trudnosci z zalegtosciami w optatach
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za uzytkowanie lokali, Spoldzielnia nie zalega z ptatno$ciami wobec dostawcow 1 kontrahentow,
obcigzanie odsetkami za zwloke w ptatno$ciach wynika z tytutu faktur, ktére dotarty do Spoétdzielni
juz po terminie platnosci lub ktorych oryginaty nigdy nie dotarty do Spoétdzielni, co $wiadczy

o wlasciwym zarzadzaniu.

S. Informacja o wykupie gruntu

Do konca 2025 roku sposrod zarzadzanych 16 nieruchomosci o tgcznym obszarze
50.985,53 m* Spotdzielnia wykupita 1 nieruchomo$¢ o tacznym obszarze 11.572,00 m?.
Z pozostatych 15 nieruchomosci, 14 zostato przeksztalconych na wlasno$¢ z mocy ustawy z dnia
20 lipca 2018 roku o przeksztalceniu wieczystego prawa gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe. Nieruchomoscia nie przeksztalcong pozostal zespot garazy znajdujacy sie na osiedlu
Majowe o tacznej powierzchni 4.571,10 m?. Na prawie wieczystego uzytkowania pozostaje rowniez

dziatka zabudowana droga wewnetrzng o powierzchni 449,00 m2.

6. Koszty zarzadzania

Koszty zarzadzania zasobami spoldzielczymi i lokalami nienalezacymi do zasobow
Spotdzielni, obejmujg miedzy innymi:

- koszty eksploatacji siedziby Spotdzielni mieszczacej si¢ w budynku przy

ul. Milczanskiej 6b/3

- wynagrodzenie pracownikow zatrudnionych w Spotdzielni wraz z narzutami ZUS oraz

BFP

- koszty materiatow biurowych, amortyzacji srodkéw trwalych 1 wartosci niematerialnych,

koszty obstugi prawnej, koszty bankowe, delegacje, obstuga informatyczna oraz inne ushugi

1 koszty.
Koszty zarzadzania ogdétem w 2025 roku wynosity 1.936.480,71 zt do planowanych 1.993.550,00 zt

Wykonanie planu za rok 2025 roku bylo nizsze o kwotg 59.069,29 zt tj. 2,86 % w stosunku
do zaplanowanych i1 zaakceptowanych przez Rad¢ Nadzorczg kosztow zarzadzania na rok 2025.
Szczegdtowe roznice pomiedzy kosztami planowanymi a wykonanymi przedstawia tabela ponize;.
Najwicksze przekroczenie kosztow wystapito w pozycji pozostate ustugi i ma zwigzek z
przygotowaniem do zmian wynikajacych ze zmian przepisow podatkowych.

Wykonanie planu kosztow zarzadzania zasobami Spotdzielni i lokalami nalezacymi do

zasobow Spotdzielni w 2025 roku.
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2025

Wyszczegodlnienie Wykonanie planu za

o
Plan 12 miesigcy %
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Wynagrodzenia i bfp z narzutami 1 550 000,00 1518 884,92 97,99%
Koszty Rady Nadzorczej 190 000,00 153 248,90 80,66%
Materiaty 15 000,00 19 186,101 127,91%
Delegacje i przejazdy 10 000,00 8 353,57 83,54%
Optaty pocztowe 20 000,00 19 010,93 95,05%
Obstuga informatyczna 28 000,00 28 806,36 102,88%
Ubezpieczenia 6 000,00 4 086,45 68,11%
Pozostale w tym szkolenia 21 550,00 18 703,07 86,79%
Wydawnictwo i prasa 2 000,00 0,00 0,00%
Swiadczenia urlopowe 28 000,00 21 106,35 75,38%
Amortyzacja 12 000,00 10 568,88 88,07%
Podatki i inne optaty 6 000,00 5 053,80 84,23%
Pozostale ustugi 10 000,00 24 171,90 241,72%
Ushugi prawne 55 000,00 56 162,56 102,11%
Pozostate koszty 10 000,00 13993,001 139,93%
Energia zw. c.w. 30 000,00 35143,92 117,15%
Razem 1 993 550,00 1936 480,71 97,14%

7. Analiza ekonomiczno - finansowa Spoldzielni

Spotdzielnia na dziatalnos$ci gospodarczej uzyskata dodatni wynik w wysokosci brutto

66.877,15 zt, na ktory sktadajg si¢ wyniki poszczegolnych rodzajow dziatalnosci tj.:

- na dziatalno$ci gospodarczej garazy w najmie

- pozytki z nieruchomosci

- dziatalno$¢ finansowa

- dzialalno$¢ operacyjna dotyczaca GZM(w tym aktualizacja naleznos$ci)

- pozostata dziatalno$¢ operacyjna — opodatkowana

5.993,06 zt
32.630,86 zt
28.344,73 zt

- 784,89 zt
693,39 zt

Po zaptaceniu podatku dochodowego od osob prawnych, w kwocie 21.118 zt, zysk netto

wynosi 45.759,15 zt

Wynik finansowy za 12 m-cy 2025 roku przedstawiaja tabele ponize;j:

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi
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Przychody z tytutu lokali mieszkalnych za 2025, w tym: 6210 348,98
a |Nadwyzki z lat ubiegtych 152 960,12
b | Przychody podziat zysku 60 080,17
Przychody garaze wbudowane za 2025, w tym: 415 533,59
a |Nadwyzki z lat ubiegtych 14 915,33
b | Przychody podziat zysku 4 840,86
Przychody garazowiec za 2025, w tym: 305 144,29
a |Nadwyzki z lat ubiegtych 0,00
b |Przychody podziat zysku 23 870,48
Przychody lokale ustugowe za 2025, w tym: 765 237,01
a |Nadwyzki z lat ubieglych 28 359,19
b | Przychody podziat zysku 8 169,68
Razem przychody GZM - eksploatacja 7 696 263,87
Koszty z tytutu lokali mieszkalnych za 2025, w tym: 6 142 223,33
a |Niedobory z lat ubieglych 0,00
Koszty garaze wbudowane za 2025, w tym: 410 970,79
a |Niedobory z lat ubiegtych 33,92
Koszty garazowiec za 2025, w tym: 289 751,48
a |Niedobory z lat ubieglych 2 602,35
Koszty lokale ustugowe za 2025, w tym: 740 522,61
a |Niedobory z lat ubiegtych 1,11
Razem koszty GZM - eksploatacja 7 583 468,21
Wynik GZM w tym 112 795,66
Nadwyzka przychodow nad kosztami 130 048,24
Nadwyzka kosztéow nad przychodami 17 252,58
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Dzialalno$¢ gospodarcza

Przychody pozytki 39 335,46
Przychody garaze w najmie i garazy bez lokali mieszkalnych 11 250,00
Razem przychody 50 585,46
Koszty pozytki 6 704,60
Koszty garaze w najmie i1 garazy bez lokali mieszkalnych 5256,94
Razem koszty 11 961,54
Wynik z dzialalno$ci gospodarczej 38 623,92
Dzialalno$¢ finansowa
Przychody - odsetki 28 885,89
Koszty - odsetki 541,16
Wynik z dzialalnoS$ci finansowej 28 344,73
Dziatalno$¢ operacyjna
Przychody z dzialalnosci operacyjnej, w tym: 67 801,75
GZM 58 234,10
Opodatkowane 9 567,65
Koszty z dzialalnoS$ci operacyjnej, w tym: 67 893,25
GZM 59 018,99
Opodatkowane 8 874,26
Wynik na dzialalnoS$ci operacyjnej -91,50
Ogotem wynik z pozostalej dzialalnosci 66 877,15
Podatek dochodowy 21 118,00
Zysk netto 45 759,15
Najwazniejsze pozycje przychodoéw operacyjnych to:
— Zwrot kosztow postgpowania sgdowego 55.390,00 zt
Najwazniejsze pozycje pozostatych kosztow operacyjnych to:
— Koszty rocznej korekty VAT 1.330,42 zt
— Poniesione koszty sadowe 56.036,99 zt
— Pozostale koszty operacyjne 2.567,00 zt

Wysokos¢ kosztéw finansowych wynika z odsetek z tytulu opdznienia ptatnosci faktury dotyczacej

oplaty przeksztalceniowej, ktorej oryginal nigdy nie dotart do Spoéldzielni. Po otrzymaniu

informacji o braku platno$ci, natychmiast dokonano optaty i poproszono o duplikat zaginionej
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faktury, jednakze z tego tytutu naliczono odsetki, ktore Spotdzielnia zobowigzana byta uregulowac.

Stan aktywow i pasywow spoldzielni w roku 2025
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I. Aktywa
Grupa Nazwa Stan na Stan na % Struktura | Struktura
31.12.2024 31.12.2025 2025/2024 | 2024 2025

A Aktywa trwate 35887212,30| 34572084,48) 103,80% 89,90%, 88,30%

1 Srodki trwate 35444 429,07 34457 877,50| 102,86% 88,79%, 88,01%

2 Srodki trwate w 328 576,25 0,00 0,00% 0,82% 0,00%
budowie

3 Zaliczki na $rodki 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
trwate w budowie

4 Naleznosci 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
dlugoterminowe

5 Inwestycje w 114 206,98 114 206,98 100,00% 0,29% 0,29%
nieruchomosci

B Aktywa obrotowe 3988 677,36| 453553223 87,94% 9,99%| 11,58%

1 Zapasy 8 416,00 11 856,000  70,99% 0,02% 0,03%

2 Naleznosci z tytutu 33 221,61 28 817,17| 115,28% 0,08% 0,07%
dostaw

3 Naleznosci z tytutu 13 803,42 15 479,31 89,17% 0,03% 0,04%
podatku

4 Inne naleznosci 323 977,09 223 834,83 144,74% 0,81% 0,57%
Zalegto$ci w optatach 142 581,04 272 234,01 52,37% 0,36% 0,70%
eksploatacyjnych

6 Kroétkoterminowe 1985962,04| 2076423,82) 95,64% 4,97% 5,30%
aktywa finansowe

7 Kroétkoterminowe 1480 716,161 1906 887,091  77,65% 3,71% 4,87%




Sprawozdanie z dziatalnos$ci Migdzyzaktadowej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,POMORSKA” w Szczecinie za 2025r.

Na podstawie danych zawartych w tabeli stwierdza si¢ co nastgpuje:
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IT Pasywa
Grupa Nazwa Stan na Stan na % Struktura | Struktura
31.12.2024 31.12.2025 |2024/2025| 2024 2025

A Kapitat (fundusz 36 735 140,34| 35326 314,16| 103,99%| 92,02%| 90,23%
wlasny
Fundusz udzialowy 406 910,27 401 849,11 101,26% 1,02% 1,03%

2 Fundusz zasobowy 1302 936,77 802 982,64| 162,26% 3,26% 2,05%
Pozostate fundusze - 242 809,88 233 128,98 104,15% 0,61% 0,60%
inwestycyjny

4 Fundusz wktadow 34 808 476,71 | 33 842 594,28 102,85%| 87,19%| 86,44%
budowlanych

5 Nalezne wptaty na 0,00% 0,00% 0,00%
kapital podstawowy

6 Zysk (starat netto z lat 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
ubieglych

7 Zysk netto -25993,29 45 759,15| -56,80% -0,07% 0,12%

B Zobowigzania 3 185754,16) 3 826307,39 83,26% 7,98% 9,77%

1 Zobowigzania 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
dlugoterminowe

2 Zobowigzania z tytutu | 1298 856,22 1561 006,39 83,21% 3,25% 3,99%
dostaw
Pozyczki 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%

4 Zobowigzania z tytutu 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
wktadow

5 Z tytulu podatkow i 113 312,96 84 820,08 133,59% 0,28% 0,22%
ZUS

6 Inne zobowigzania 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Fundusze specjalne 1279 243,87 1833 686,27 69,76% 3,20% 4,68%

8 Rozliczenia 494 341,11 346 794,65| 142,55% 1,24% 0,89%
mig¢dzyokresowe

a) W tym GZM 196 234,64 130 048,24 150,89% 0,49% 0,33%

Razem pasywa 39920 894,50| 39 152 621,55| 101,96%| 100,00%| 100,00%
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Aktywa Spoétdzielni (majatek Spoétdzielni) na dzienh 31.12.2025 roku wynosit
39.152.621,55 zt, w tym:
— aktywa trwate 34.572.084,48 zt
— aktywa obrotowe 4.535.532,23 7zt
Aktywa trwate w 2025 roku uleglty zmniejszeniu o kwote 1.315.127,82 zt
Zmniejszenie nastgpilo przede wszystkim w wyniku:
— umorzenia majatku trwatego na kwote -772.511,48 zt
— przeniesienia spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu
mieszkalnego 1 uzytkowego na prawa odrgbnej wtasnosci na kwote - 260.998,34 zt

— zakonczenia irozliczenie inwestycji przeniesienia trafostacji, ktora to

zostata przekazana na majatek ENEA S.A - 328.567,25 zt

Aktywa obrotowe, na ktore sktadajg sie zapasy, naleznosci krotkoterminowe, $rodki pienig¢zne,
krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe ulegly zwigkszeniu w roku sprawozdawczym na
faczna kwote: 546.854,87 zt
Najwigksze zwigkszenia odnotowano w:

— rozliczeniach miedzyokresowych 426.160,93 zt
Spowodowane jest to prezentacja funduszu remontowego w szyku rozwartym. Saldo ujemne
funduszu prezentowane jest w rozliczeniach migdzyokresowych, a saldo dodatnie w funduszach
specjalnych oraz kosztami montazu podzielnikow kosztow ogrzewania, ktore to beda rozliczane
z lokatorami w 2026 roku. Zgodnie z zaleceniami Krajowych standardow Rachunkowosci,
w aktywach bilansu dodano litere C ,Nalezne wptaty na kapital podstawowy” Saldo na dzien
31.12.2025 roku wynosi 45.004,84 zt.

Wyszczegolnienie | Stan na 01.01.2025 | Splaty i inne | Zwigkszenia | Stan na 31.12.2025
Garaze Glazurowa 45 004,84 0,00 0,00 45 004,84

RAZEM 45 004,84 0,00 0,00 45 004,84
Garaze Glazurowa — widniaty w ewidencji od 2006 roku.

Na pasywa Spotdzielni sktadajg sig:
- fundusze wlasne w wysokosci 35.326.314,16 zt
- zobowigzania i rezerwy na zobowigzania w wysokosci 3.826.307,39 zt

Fundusze wlasne Spotdzielni przedstawiono w ujgciu syntetycznym
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Zestawienie Funduszy podstawowych:

Wyszczegolnienie Stan na 01.01.2025 Zwigkszenia Zmniejszenia Stan na 31.12.2025

Fundusz udziatowy 406 910,27 5061,16 401 849,11

Fundusz zasobowy 1302 936,77 499 954,13 802 982,64

Fundusz wktadow 34 808 476,71 965 882,43 33 842 594,28

budowlanych

Razem 36 518 323,75 0,00 1470 897,72 35047 426,03
Uzgodnienie Srodkow trwalych i ich finansowania

Grunty wlasne i PWUG 3599 666,79

Srodki trwate (budynki) 50218 638,30

Umorzenia( minus)

19975 710,81

Razem SrodKki trwale

33 842 594,28

Wktady budowlane

53 818 305,09

Wktady budowlane sptacane kredytem

Wplatami przysztych uzytkownikow ( konto 241-20)

Sfinansowanie z funduszu zasobowego

Umorzenia( minus)

19 975 710,81

Razem fundusze sposob finansowania srodkéw trwalych

33 842 594,28

Zobowiazania krotkoterminowe ., fundusze specjalne

w tym:

Fundusz wktadéw budowlanych dotyczy lokali mieszkalnych, uzytkowych 1 garazy
53.818.305,09 zt
- 19.975.710,81 zt

o statusie spotdzielczego wlasnosciowego prawa, w kwocie
Umorzenia wktadow budowlanych

Fundusz udzialowy tworzony z wptat do dnia 09.09.2019r od o0séb przyjmowanych w
poczet cztonkéw Spoétdzielni w kwocie 401.849,11 zt

Fundusz zasobowy tworzony z wptat wpisowego osob przyjmowanych w poczet cztonkow

Spoétdzielni do dnia 09.09.2019 r. oraz z podzialu zyskéw Spotdzielni i pokrywajacy straty

w kwocie 802.982,64z1
Fundusz inwestycyjny tworzony z podzialu zysku w kwocie 233 128,98 zt
Zysk na dziatalnos$ci gospodarczej (netto) 45 759,15 zt

3 826 307,39 zt

— pozostale zobowigzania finansowe 202.715,76 zt
w tym
* zasadzone koszty zastgpstwa procesowego 48.540,00 zt
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rozliczenie z byltymi cztonkami

korekty bankowe,

rozliczenie odczytow wodomierzy

z tytulu ukrytych usterek oraz gwarancji, kaucji

wplaty na poczet oplaty przeksztatceniowe;j

— zobowiqgzania wobec pozostalych jednostek 7 tytulu dostaw i ustug

w tym:

40.942,98 z1
13,38 zt
4.508,06 zt

59 400,00 zt
49.311,34zt
1.353.290,63 zt

zobowigzania z tytulu dostaw ciepta, energii elektrycznej, wody, ustug budowlanych

1 pozostate (termin platnos$ci styczen, luty 2026)
z tytuhu optat eksploatacyjnych

z tytulu dostaw niefakturowanych

— z tytulu podatkow i innych swiadczen (platne styczen 2026r.)

Fundusze specjalne stan na 31.12.2025roku

w tym:

— fundusz remontowy saldo dodatnie

— fundusz ZFSS

Rozliczenie miedzyokresowe stan na 31.12.2025r.

saldo przychodow okreséw przysztych obejmuje:

— nadwyzke przychodow nad kosztami GZM

— zaliczki do rozliczenia za energie cieplng

8.Dzialalno$¢ inwestycyjna

751.411,02 zt
591.752,13 zt
10.127,48 zt
101.583,52 7t
1.811.518,68zt

1.811.518,68zt
22.167,59 zt
346.794.,65 zt

130.048,24 zt
216.746,41 zt

W 2025 roku zakonczono prace zwigzane z przeniesieniem trafostacji znajdujacej si¢ na

nieruchomosci Stawomira 21. Po zakonczeniu inwestycja zostata rozliczona, pokryta funduszem

zasobowym 1 przekazana na majatek ENEA S.A. Jednocze$nie Spoéidzielnia nieprzerwanie

poszukuje gruntu pod dalszg dziatalno$¢ inwestycyjna, jednakze ze wzgledu na bardzo wysokie

ceny gruntow jest to bardzo utrudnione.

9 . Finansowe wskazniki efektywnos$ci zwiazane z dzialalno$cia Spoldzielni

Analiza wskaznikowa

Ponizej zaprezentowano najwazniejsze wskazniki  charakteryzujace  dziatalnosé
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Migdzyzakladowej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,POMORSKA” za ostatnie 2 lata

Zaprezentowane wskazniki 1 wielkosci ekonomiczne wykazuja na pozytywne wyniki

gospodarcze w Spotdzielni.

Dane do wskaznikéw 2025 2024
1 |[Suma bilansowa 39 152 621,55 zt| 39 920 894,50 zt
2 |Wynik finansowy netto 45 759,15 zt -25 947,29 zt
3 |Aktywa obrotowe ogétem 4 535532,23ztf 3988 677,36 zt
4 Zobowigzania krétkoterminowe ( bez zaliczek na 3479512742t 2691 367,05 z4
wktady budowlane)
5 |Srodki pieniezne 2076 423,82zt 1985 962,04 zt
6 |Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 1 358 290,63 zt 1083 751,17 zt
7 |Przychody ze sprzedazy netto 11 496 993,40 zt 9770 218,42 zt
8 |Przecietne naleznosci 526 974,24 7t 555 180,82 zt
Wskazniki
Nazwa wskaZnika metoda obliczenia 2025 2024 2Dg2n f/r;él;z
Suma bilansowa (poz.1) 39 152 621,55 zt | 39 920 894,50 zt 98,08%
Wynik finansowy(poz.2) 45 759,15 zt -25 947,29 zt -176,35%
Ptynnos¢ ogdlna (poz.3/poz.4) 1,30 1,48 87,84%
Pokrycie zobowigzan zasobami
pienieznymi (poz.5/poz.4) 0,60 0,74 81,08%
Szybkos¢ sptaty zobowigzan w
dniach (poz.6x365 dni/poz.7) 43 40 107,50%
Wskaznik rotacji naleznosci w dniach
(poz.8x 365 dni/poz.7) 17 21 80,95%

Wskaznik tzw. ogolnej ptynnosci finansowej spadt do poziomu 1,30 a pokrycia zobowigzan
do poziomu 0,60. Wartos¢ obydwu tych wskaznikéw pokazuje, iz Spoétdzielnia jest w dobrej
sytuacji finansowej i na biezaco reguluje swoje zobowigzania finansowe. Nalezy jednak pamietac,
iz Spoéldzielnia mieszkaniowa w swojej dziatalnosci nie jest nastawiona na osiggnigcie zyskow,
jednakze osiagniety w 2025 roku zysk pozwala na dofinansowanie dziatalnosci podstawowej jaka
jest gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Sytuacja finansowa i ptatnicza Spétdzielni w 2025 roku byla dobra.
Stan majatku 1 finansowy na 31.12.2025 roku nie wskazuje na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci
w 2026 roku 1 latach nastepnych.

Na rok 2026 Zarzad wspolnie z Rada Nadzorcza przewiduje kontynuowanie dzialania
zmierzajace do dalszego ograniczenia kosztow, co w sposob bezposredni przelozy sie na wysokosé
optat eksploatacyjnych.

W wielu budynkach, w ktoérych stan funduszu remontowego jest ,,ujemny” - wykonane roboty

remontowe ograniczone zostaty tylko do robdt niezbednych do funkcjonowania nieruchomosci
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odpisy na fundusz remontowy w tych nieruchomos$ciach sa na wysokosci umozliwiajacej
zrownowazenie funduszu w okresie 3 lat. Niski stan funduszu wynika ze zwigkszenia cen robot
budowlanych oraz intensyfikacji prac na wielu nieruchomosciach jednoczes$nie.
Stawki optat na eksploatacj¢ 1 utrzymanie lokali oraz cze$ci wspolnych nieruchomosci ustalone
zostaly na rok 2026 przy zachowaniu wymogoéw okre§lonych w art 4 ust 1' pkt 1 UOSM
(rozliczenie odr¢bnie kazdej nieruchomos$ci) z zachowaniem pelnej rownowagi ekonomiczne;.
Osiggniety za 2025 rok wynik finansowy zostanie po zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie
rozliczony z poszczegolnymi nieruchomosciami z tytutu pozytkdw z nieruchomosci.

Spoldzielnia w roku 2025 nie nabyta udziatéw (akcji wlasnych).

W Spotdzielni nie wystapity jakiekolwiek kontrakty powodujace powstanie aktywow
finansowych, zobowigzan finansowych albo instrumentow kapitatowych. Wobec powyzszego
w Spotdzielni nie wystgpila potrzeba przyjecia celéw 1 metod zarzadzania ryzykiem finansowym.

Spotdzielnia nie prowadzi dziatalno$ci zwigzanej z ochrong srodowiska.

Instrumenty finansowe
W biezacym okresie poza nalezno$ciami 1 zobowigzaniami handlowymi Spotdzielnia

MSM ,,POMORSKA” w Szczecinie nie posiada innych instrumentéow finansowych.

Kontrole

W 2025 roku w Spotdzielni nie przeprowadzono zadnej kontroli zewnetrzne;.

10. Podsumowanie

Dzialalno$¢ Zarzadu MSM ,,POMORSKA” w 2025 roku koncentrowata si¢ na:

a) biezacej realizacji zadan ujetych w planie gospodarczym na 2025 rok przyjetym przez
Rad¢ Nadzorczg 1 zatwierdzonym uchwatg nr 11 z dnia 19 listopada 2024 roku

b) realizowaniu planu remontéw zatwierdzonych przez Rad¢ Nadzorcza uchwatg nr 11 z
dnia 19 listopada 2024 roku

¢) wykorzystaniu zasobéw Spotdzielni dla pozyskania pozytkow

d) uczestnictwu w podpisywaniu aktow notarialnych ustanawiajacych odrebng wiasnos¢ na
rzecz cztonké6w Spotdzielni

e) innych sprawach cztonkowskich zwigzanych z biezacg eksploatacja.

Zarzad sktada podzickowania wszystkim mieszkancom, a w szczego6lnosci tym, ktérzy
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dzielili si¢ z nami uwagami i opiniami.

Podzickowania sktadamy Radzie Nadzorczej, ktorej cztonkowie na posiedzeniach
realizowali statutowe funkcje nadzorczo — kontrolne.

W dalszym ciggu w naszej pracy bedziemy kiadli nacisk na rozwijanie komunikacji
z mieszkancami. Realizacja Panstwa oczekiwan powigzania z poprawa jakosci obstugi,
podnoszeniem umiejetnosci zawodowych stuzb oraz szeroka komunikacja beda priorytetem

w naszej dziatalnosci.

Sporzadzita: Marta Kaminska

Szczecin, dnia 26.03.2026 rok.
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