SPRAWOZDANIE Z DZIALALNCSCI ZARZADU
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,WIECHA"” w Szczecinie

za 2025 rok
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Charakterystyka z dziatalnosci
Przedmiot dziatalnosci: Zarzadzanie nieruchomosciami
Zarzad i jego cechy
Sktad zarzadu
1. Dorota Klebieko - Prezes Zarzadu,
2. Magdalena Piascik — Zastepca Prezesa Zarzadu.
Cele diugoterminowe
Wykonanie remontu — przetozenie-remont dachu; kompleksowy remont budynku
garazowego; remont drogi dojazdowej na tytach nieruchomosci.
Ocena zasobéw ludzkich
+ Struktura zatrudnienia z podziatem na grupy zawodowe: spétdzielnia nie zatrudnia
pracownikow, sprawy zwigzane z biezacym administrowaniem nieruchomosciami
zostaty powierzone firmie zewnetrznej zajmujaca sie zarzgdem nieruchomosciami.
+ Wspotpraca ze spotecznoscig lokalng: spotdzielnia z uwagi na mikro rozmiar nie

prowadzi wspotpracy ze Srodowiskiem lokalnym.




Majatek spotdzielni. Zasoby mieszkaniowe i finansowe

Charakferysiyka Powierzchnia
_?pétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego 3.634,42 m2
Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu uzytkowego 544,21
(garaze)
'75-;_36’fdzielcze lokatorskie prawo do lokalu — 0
Lokale na potrzeby wiasne spétdzielni 49,08m2
Lokale wiasne spétdzielni — lokal socjalny 25,10m2
Lokale wyodrebnione —wtasnoéé¢ 7 szt
Pomieszczenie wspdlne i komérki piwniczne 1123,77m?2
Dziatka gruntu 2464m2

Efekty dziatalnosci
* Wynik na eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci (strata) -29.338,79 zt.
* Wynik z dziatalnosci gospodarczej — spotdzielnia nie prowadzi dziatalnosci

gospodarczej.

Rosngca tendencja wskaznika biezacej ptynnosci finansowej $wiadczy o polepszajacej sie
zdolnosci regulowania zobowiazan krotkoterminowych. Oznacza to takie poprawe ptynnosci.
Spotdzielnia w takiej sytuacji lepiej wykorzystuje posiadany majgtek obrotowy, sptacajac tym
samym zobowigzania biezace na czas.

Zwigkszenie wartosci wskaZnika rentownosci sprzedazy na przestrzeni czasu jest

rownoznaczne z podniesieniem jej efektywnosci



Wskazniki finansowe

aznik Rok biezagcy | Rok ubiegly Interpretacja wielkos¢
2025 2024 wskaZnika pozadana
1a bilansowa 1.316.631,88 1.281.342,88 =
rchéd ze sprzedazy ogdtem 707.650,18 602,655,25 -
rchéd z najmu mienia S-ni 3600,00 3600,00 -
ytki nieruchomosci 0,00 0,00 g
<aznik ptynnosci 3,8 3,7 1,5—-2,0
tuzenie ogdlne 0,17 0,18 >1,0
townosc sprzedazy 0% 0% =
townosé majatku  wtasnego 0 0 -
tdzielni
¢/strata netto -29.338,79 5.659,88 -

Opis istotnych ryzyk i zagrozen ktére mogq wywiera¢ wptyw na prowadzona dziatalnos¢

Czynniki ryzyka i zagrozen

1. Ryzyko prawne i administracyjne zwigzane z niestabilnoscig i niespdjnoscia
przepisow prawnych, w tym szczegdlnie podatkowych oraz przewlektoscia
postepowari administracyjnych. Zarzad sSwiadomy tego zagrozenia rozwazy
mozliwos¢ zwiekszenia srodkéw na szkolenia, korzystania z pomocy specjalistow
znajacych specyfike spotdzielni

2. Spétdzielnia jest narazona na ryzyko finansowe polegajace na nieterminowe;j
optacie zobowigzan przez uzytkownikdw lokali, w zwigzku ze zmniejszeniem ich
dochodow. Spétdzielnia na biezaco analizuje stan zalegtosci i prowadzi windykacje
naleznosci.

3. Ryzyko ze strony wiascicieli lokali, w zakresie dotyczacym mozliwosci wyboru
sposobu zarzadzania lokalami i przejscia z rezimu okreslonego zasadami ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych na zasady okre$lone w ustawie o wtasnosci lokali.
Zarzad Swiadomy tego ryzyka, poprawia jakos¢ ustug $wiadczonych dla
mieszkancow.

4. Ryzyko ogdlnogospodarcze spadku koniunktury i popytu na lokale mieszkalne



Opis procedury nalezytej starannosci

Kontynuowany jest proces "kontroli biznesowej " wdrozony w 2017 za posrednictwem

ktérego tworzy sig, wdraza oraz aktualizuje dostateczny poziom pewnoéci co tozsamosci

ustugodawcy i wystawcy faktury (autentycznos¢ pochodzenia). Spétdzielnia podjeta szereg

czynnosci przy weryfikacji kontrahenta, takich jak:

m sprawdza sie podmiot w KRS lub w CEIDG, i weryfikuje w bazie REGON,

= przystgpujac do przetargu kontrahent przedktada kopie zaéwiadczenia o niezaleganiu w
podatkach oraz o spetnianiu kwalifikacji zawodowych.

Kontynuowany jest wdrozona "wiarygodna $ciezka audytu", dzieki ktérej mozliwy stat sie do

skontrolowania zwigzek pomiedzy faktura a $wiadczeniem ustug. Spétdzielnia posiada i

przechowuje dokumenty uzupetniajgce, takich jak oferty, zamdwienie, umowa, zlecenia,

protokoty czy wezwanie do zaptaty, ktére towarzysza zaistniatym transakcjom. Zwiazek

pomigdzy dokumentami uzupetniajacymi oraz realizowanym.i transakcjami jest fatwy do

przesledzenia, zgodny z ustalonymi procedurami oraz odzwierciedla operacje, ktére

faktycznie miaty miejsce.

Od kwietnia 2026 r. Spétdzielnia okoto 90% faktur pobiera z KSEF.

SPRAWY CZEtONKOWSKIE

Na dzien 31 grudnia 2023 roku Spétdzielnia liczyta 63 cztonkow.

Na 52 lokale mieszkalne wyodrebniong wtasnos¢ stanowi 7 lokali, 44 lokale mieszkalne
posiadajg status prawny na warunkach spétdzielczego wlasnosciowego prawa, jeden lokal
socjalny bedacy wtasnoscig Spotdzielni obecnie jest wynajmowany. Natomiast na 34 boksy

garazowe wyodrebniong wtasnosc stanowi 7 garazy.

UCHWALY | DZIALALNOSC ZARZADU

W okresie sprawozdawczym Zarzad odbyt posiedzenia na 8 spotkaniach formalnych. Zarzad
na posiedzeniach zajmowat sie biezacymi sprawami zwigzanymi z dziatalnoscia spotdzielni.
Sprawy dotyczgce utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym, ktérymi zajmowat sie

Zarzad to wykonanie biezacej konserwacji dachu budynku oraz scian i dachu garazu,



FINANSE SPOLDZIELNI

Zmiany w funduszach podstawowych

i Nr Stan na ; ; P Stana na
| Lp Kbiits Tytul 31-12-2024 Zwigkszenia Zmniejszenia 31-12-2025
’L 1 Fundusz podstawowy (I+11I) 988 990,71 18 927,98 0,00 970 062,73
| 801 Fundusz udzialowy 3 666,80 0,00 0,00 3 666,80
I | 803 Fundusz zasobowy 216 303,55 0,00 0,00 216 303,55
Fundusz wkladow
11|
budowlanych (a+b-c) 985 323,91 18 927,98 0,00 966 395,93
a 805 budynek 1491 379,26 0,00 0.00( 1491 379,26
b | 806 garaz 393 622,35 0,00 0,00 39362235
c | 808 umorzene budynkow (-) 899 677,70 18 927,98 0,00 918 605,68
' Fundzusz rezerwowy i
IV | 807 aktualizacji wyceny -200 995,29 0,00 0,00 -200 995,29
| (waloryzacja wkladow)
\Y% Zysk/strata za lata poprzednie 9 625,53 0,00 0,00 0,00
VI Zysk/strata netto rok biezacy 5 659,88 0,00 0,00  -29338,79
RAZEM 1019 584,38 18 927,98 0,00 956 032,20
I Rozliczenie funduszu remontowego za rok 2025
| -
5 Stan na Odpisy ! Stan na
| L |[NEknet Ty 31-12-2024 | roczne | KOSTYTOCmE | o o024
o 856 |Fundusz remontowy mieszkan | 160222,32| 117 644,40 42 810,65 235 056,07
* |
| a Budynek 149212.67| 97 244,40 42 810,65 203 646.42|
d
b Garaz 11009.65| 20 400.00 0.00,  31409,65
o | S ey T G020
2 857 |Fundusz remontowy celowy 17 908,20, 7 488,00 1532,58) 23 863,62
a Wymiana wodomierzy 17 908,20] 7 488,00 1 532,58 23 863.62
5 FUNDUSZE RAZEM (1+2) 178 130,52| 125 132,40 44 343,23| 258 919,69




PRZYCHODY

Lp. |Przychody z dzialalnosci Spokizielni Ogélem Budynek Garmi
I. |Przychody z dzialalno$ci operacyjnej 707 650,18 649 983,17 57 667,01
1. |Oplaty za lokale - nicruchomosci bud. micszkalne 707 650,18 649 983,17 57 667.01
Ml _ Ekyploataa 14029182 10515078 3514104
 Fundusz remontowy 125132401 _M0473240(  20400.00
o Wywdz smieci 46 765,68 46 765.68 __000
el - Woda 1 scieki 65 268,07 63 268.07 B 0,00
Lnergia elektryczn | 212597 o 0,00 212597
Centralne ogrzewanie - - zgﬁiﬁ N2 23947114 0.00
: Cieplavoda 84995.10 __84995.10 AL
___ Pocostale (loki socjainy) 3 600,00 3 600,00 0.00
I1. |Pozostale przychody operacyjne 0,00 0,00 0.00
I. |Otrzymane odszkodowania: 0,00 0,00 0.00
2. |Zasydzony zwrot koszdw sgdowych: 0,00 0,00 0,00
3. |Pozostale przychody operacyjne 0,00 0,00 0,00
- pozostale 0,00 0.00 0,00
1L | Przychody finansowe 515738 515738 0,00
I. |Odsetki za nieterminowe wplaty: 515738 515738 0,00
- lokale mieszkalne - o o 515738 5157.38 - 0.00
- lokale uzytkowe i inne I 0.00] ~ 0,00 0.00
2. |Odsetki od srodkéw na rachunkach bankowych 0,00 000 0,00
| -lokatterminowyeh | 000 000 _0.00
- biczyeych 0,00 0,00 0.00
IV. | - OGOLEM PRZYCHODY RZS (1+11+111) 712 807,56 655 140,55 57 667,01
KOSZTY
Lp. Koszty dzialalnosci Ogolem Budynek Garake
1. |Koszty z dzialalnosci operacyjnej 742 146,35 684 479,34 57 667,01
1. |Oplaty za lokale - nicruchomosci bud, mieszkalne 742 146,35 684 479,34 57 667,01
| - koszty dostawy wody i Sciekdw - 65268.07 _ 652068,07 B 0.00
- konserwacja biezgca 660000 561000 _ 990,00
|-energinclektryezna | 1540753 0 1309%40] 231113
-¢coicw. 32440624 324 466.24| 0,00
- podatki, wieczysie uzytkowanie = 21089000 562000 15469.10
- odpady komunalne B 4850800 4123503 7276.77
- kosaty zarzdzania L 5280000 4480001 792000
_| - materialy. uslugi, domofony, o d 7957120 o T9571200 330001
- odpis na funduszu remontowy B _12513240] 104732400 2040000
11 |Pozostale koszty operacyjne 0,00 0,00 0,00
I |Kosay usuwania szkod ) 3 0,00 0,00 0.00
2. |Kosaty sydowe: - o 7 0,00 ’7 - 0,00 L 0,00
_ | - lokale mieszkalne I 0,00 0,00 0.00
~lokale wykowe imne | 000 000 00
3. {Inne ) 0,00 0,00 0,00
111 |Koszty finansowe 0,00 0,00 0,00
IV. |0GOLEM KOSZTY RZIS (I+11+111) 742 146,35 684 479,34 57 667,01




Zadtuzenie w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych i garazy na 31.12.2025 rok
uksztattowato si¢ w wysokosci : 75.006,01 zi., w tym 2 lokale zalegtos¢ po ok. 14.000,00.
Kwota 20.718,39 zi. - zalegto$¢ dtugoterminowa — zostata sptacona

Z pomocy socjalnej w formie dodatkéw mieszkaniowych w 2025 roku cztonkowie Spétdzielni

nie korzystali.
WYNIK FINANSOWY

Okres od 01.01.2025 r. do 31.12.2025 r. zamknat sie stratg netto w wysokoéci -29.338,79 zt.

Wobec powyzszego Zarzad proponuje pokry¢ strate z przysztych okresow.

ZAKONCZENIE

Reasumujac nalezy stwierdzic, iz Spotdzielnia zachowuje ptynnosé finansowa i zdolnoé¢ do
terminowego regulowania zobowigzan biezacych. Spétdzielnia pozostata wiarygodnym
uczestnikiem obrotu gospodarczego wywigzujacym sig terminowo z cigigcych na niej
zobowigzan finansowych. Analiza majatkowo - kapitatowa Spétdzielni nie wskazuje na

wystgpienie jakichkolwiek zagrozen dla mozliwosci kontynuowania przez nig dziatalnosci.

Wiceprezes Zarzadu Prezes Zarzadu

Magdalena Piascik Dor(c;té il%t%%w
o
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