Sprawozdanie
Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Budowlani” w Kaliszu
za 2025 r.

W 2025 r. Zarzad Spétdzielni pracowat w sktadzie:

- Marek Stempiefi - Prezes Zarzadu,

- Tomasz Kasprzak - Zastepca Prezesa Zarzadu do 14.04.2025 1.

- Krystyna Panwic - Zastepca Prezesa Zarzadu od 16.04.2025 r. — 30.09.2025 r.
- Anna Durlej - Zastgpca Prezesa Zarzadu od 01.10.2025 r.

Zarzad kierowat biezgcy dziatalno$cig Spotdzielni, reprezentowat ja na zewnatrz. Realizowat
podstawowe cele i zadania wynikajace z postanowien Ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych, a takze obowigzujacego Statutu. Realizujac cele i zadania stojace przed
Spotdzielnia, Zarzad kierowat si¢ zatozeniami planu finansowo — gospodarczego, przepisami prawa
stanowionymi przez pafstwowe i samorzadowe organy wiadzy oraz uchwatami Rady Nadzorczej.

W 2025 r. Zarzad odbyt 39 posiedzeri.

Zagadnieniami rozpatrywanymi przez Zarzad byly:

- realizacja zapiséw Ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych w zakresie podejmowania uchwat
w sprawie wyodrgbniania wiasnosci lokali,

- sprawy cztonkowsko — mieszkaniowe,

- kontynuacja prac nad uregulowaniem stanu prawnego gruntéw,

- analiza i ocena wynikéw finansowo — gospodarczych,

- gospodarka zasobami mieszkaniowymi,

- gospodarka lokalami uzytkowymi,

- sprawy dotyczgce remontéw i modernizacji zasobéw Spétdzielni,

- nadzér nad dziatalnoscia administracji Spétdzielni,

- biezgce sprawy cztonkdw,

- wspétpraca z Radg Osiedla ,,Czaszki”.

Sprawy czlonkowsko — mieszkaniowe.

Na dzief 31.12.2025 r. Spétdzielnia zrzesza 1.757 czlonkéw.



W okresie od dnia 01.01.2025 r. do 31.12.2025 r. Spétdzielnia zawarla 13 uméw
0 ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Spétdzielnia w tym okresie ustanowita
notarialnie dla 6-ciu lokali prawa odrebnej wlasnosci (mieszkania o statusie wlasnosciowego prawa do
lokalu).
Na dzief 31.12.2025 r. Spétdzielnia w swoich zasobach posiada:
- 913 mieszkan o statusie wlasnosciowego prawa,
- 172 mieszkania o statusie lokatorskiego prawa, w tym 148 mieszkaﬁ w Spétdzielczym Domu
Kombatanta i Emeryta i 3 mieszkania na warunkach najmu ,

- 631 mieszkan o statusie prawa odrebnej wlasnosci.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.
Ogdlny stan zasoboéw Spétdzielni na dzien 31.12.2025 r. wynosi 87.436 m* w tym:
-50.003 m? lokale mieszkalne o statusie lokatorskiego i wilasnosciowego prawa oraz najmu,
-32.920 m” mieszkania o statusie odrebnej wiasnosci lokalu,
- 4.513 m? lokale uzytkowe (47 lokali bedacych w najmie, 7 wlasnosciowych i 1 o statusie odrebnej
wiasnosci ).
Na ten stan skiadaly sie:
- 43 budynki mieszkalne z 1.716 mieszkaniami,
- 1 budynek z lokalem uzytkowym.
Zasoby Spétdzielni sg bardzo zréznicowane, tak pod wzgledem wieku, jak i Wyposazenia
technicznego.
Spétdzielnia zarzgdza:

- 43 budynkami z 1.716 mieszkaniami z c.0. i c.w.

Ilo$¢ mieszkan wyposazonych w liczniki c.o. - 16

Ilo$¢ mieszkan wyposazonych w podzielniki kosztéw c.o. - 1.700
Tlos¢ mieszkan wyposazonych w wodomierze na zimna wodg (wszystkie) - 1.716
Tlo$¢ mieszkan wyposazonych w wodomierze na ciepta wode - 1.712

Gospodarka finansowa Spoéldzielni.

Gospodarka finansowa Spéldzielni w 2025 r. oparta byla na zatwierdzonym przez Rade
Nadzorczg planie rocznym. Plan ten zaktadat réwnowage finansows tzn. zréwnanie dochodéw z oplat
od uzytkownikéw lokali mieszkalnych i najemcéw lokali uzytkowych z poniesionymi kosztami
eksploatacji wasnych zasobéw mieszkaniowych.

Przecigtne zatrudnienie w 2025 r. wynosito 24,1 etatu z tego pracownicy na stanowiskach

robotniczych 11,8 etatéw i na stanowiskach nierobotniczych 12,7 etatu.



Osobowy fundusz plac wynidst 2.008.488,- zt. Srednia placa na jednego zatrudnionego z nagrodami
jubileuszowymi wyniosta 6.939,- zt brutto, a bez nagrod jubileuszowych i odpraw emerytalnych
6.541,-zk brutto. |
W 2025 r. wyptacono pracownikom $ nagréd jubileuszowych i 1 odprawe emerytalna.
Minimalne wynagrodzenie za prace od 1/2025 r. wynosito 4.666,- zt ( w 2024 r. od I-VI 4.242.- 74,
a od VII- XII 4.300,- zt). Wzrost minimalnego wynagrodzenia Spétdzielnia byta zobowigzana
uwzgledni¢ przy ustalaniu wynagrodzer pracownikéw. Srednie krajowe wynagrodzenie miesigczne
w sektorze przedsigbiorstw zatrudniajacych przynajmniej 9 oséb wynosito w 2025 r. 8.935,- zt brutto
(w2024 r. 8266,- zt brutto).
Ogétem poniesione przez Spétdzielnig koszty i przychody wynikaja z rachunku zyskéw i strat,

ktéry Spotdzielnia sporzadza wg wariantu poréwnawczego.
Koszty poniesione przez Spétdzielnie w 2025 r. wyniosty 13.585.260,- zt, przychody 13.399.185,- zt,
a wynik finansowy netto 412.369,96 zt.
Na wynik dziatalno$ci Spétdzielni sktada sie:
1. Wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi, w tym:

- eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci,

- eksploatacja dzwigow,

- centralne ogrzewanie i ciepta woda,

- dziatalnos¢ grupy konserwacyjno- remontowe;.
2. Wynik na pozostatej dziatalno$ci finansowej i operacyjnej zwolnionej z opodatkowania.
3. Wynik na pozostatej dziatalnoéci opodatkowanej.
Ad.1. Na koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi sktadajg sie: amortyzacja srodkéw trwatych,
zuzycie materiatéw, energia elektryczna, woda i kanalizacja, wyw6z §mieci, obce i wiasne ustugi
konserwacyjne, przeglady techniczne, ptace, sktadki ZUS, $wiadczenia dla pracownikdw, podatek od
nieruchomosci, odpisy na remonty, ustugi bankowe, wieczyste uzytkowanie, ubezpieczenie majatku,
utrzymanie biura, centralne ogrzewanie, ciepta woda, utrzymanie dzwigow. Koszty te w 2025 r.
wyniosty 12.717.943,- z1.
Na przychody z gospodarki zasobami mieszkaniowymi skladaja sie naliczone oplaty za uzywanie
lokali mieszkalnych, ktore wyniosty 12.000.218,- zt. Nadwyzka przychodéw na c.o. na dzien
31.12.2025 r. w kwocie 1.363.041,- zt zostata przeniesiona do rozliczenia z uzytkownikami lokali.
Spotdzielnia rozlicza koszty i przychody na poszczegdlne nieruchomosci, w zwigzku z tym na jednych
nieruchomogciach wystepuje wynik dodatni, a na innych ujemny:
- dodatni wynik na nieruchomos$ciach - (+) 369.778,- zt
- ujemny wynik na nieruchomosciach - (-) 449.730,- zt
Ogétem wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi wynidst (-) 79.952,- z



Ad.2. Na koszty pozostalej dziatalnosci finansowej i operacyjnej zwigzanej z gospodarka zasobami
mieszkaniowymi, sktadaja ' sig | koszty aktualizacji ‘nalezno$ci, co do kt(’)rych fstnieje
prawdopodobienstwo niesciggalnosci i koszty sadowe dotycia;ce dochodzonych naleznodci
od uzytkownikéw lokali mieszkalnych, ktére w 2025 r. wyniosly 28.601,- zt. Przychody z tej
dziatalnosci w kwocie 58.732,- 2t stanowig odsetki od nieterminowo wnoszonych oplat za lokale
mieszkalne, zwrot kosztéw sgdowych od uzytkownikéw lokali mieszkalnych. Wynik. na
tej dziatalnoéei na 31.12.2025 r. wynosi (+) 30.131- zt. |
Ad.3. Koszty pozostalej dziatalnodci opodatkowanej wyniosty 838.716,- z, a przychody
1339.673,- z. Wynik stanowi kwote (+) 500.957,- zt. Na koszty tej dziatalnosci sklada sie
eksploatacja lokali uzytkowych, koszty sadowe dotyczace lokali uzytkowych, pozostah sprzedaz.
Przychody to gléwnie naliczone optaty na lokale uzytkowe, odsetki od $rodkéw na rachunkach
bankowych, zwrot kosztéw sadowych zwigzanych z lokalami uzytkowymi.

Wynik  na dziatalnosci  opodatkowanej i  pozostalej dzia&alnds’ci | finansowej
i operacyjnej zwiézanej z gospodarkg zasobami mieszkaniowymi (zwolnionej z podatku) w kwocie
412.369,96 z1, stanowi nadwyzke bilansows i prezentowany jest w rachunku zyskéw oraz w pasywach
bilansu jako zysk netto. | -

Nadwyzka bilansowa netto na poszczegélnych nieruchomosciach (pozytki z nieruchomosci)
w kwocie 43.663,51 z} rozliczana jest zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych
- na zwigkszenie przychod6w z dziatalno$ci eksploatacyjnej tych nieruchomosci w 2026 .

Pozostata nadwyzka bilansowa netto w kwocie 368.706,45 zt podlega podziatowi zgodnie
ze statutem Spoétdzielni na podstawie Uchwaty Walnego Zgromadzenia Cztonkéw Spotdzielni.
Zarzad proponuje aby nadwyzka zostala przeznaczona na pokrycie kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w 2026 r. wszystkich nieruchomosci. |

Na prowadzenie gospodarki w zakresie eksploatacji i remontéw wplyw miato zadluzenie
uzytkownikéw lokali z tytutu optat eksploatacyjnych. Zadluzenie to na 31.12.2025 r. wynosito
481.945,- 24, co stanowi 3,28 % rocznych naliczen , w tym:
na lokalach mieszkalnych 383.522,- i,
na lokalach uzytkowych 98.423,- zt,
Na koniec 2024 r. zalegtosci wynosity 408.047,- zt (3,04%). Spétdzielnia prowadzi wiele dziatan
windykacyjnych, jak: wezwania do zaptaty, prowadzenie indywidualnych rozméw z dtuznikami na
temat spaty zadtuzenia, w wyniku ktérych zawarto ugody o ratalnej splacie zadtuzenia, prowadzenie
postgpowan sadowych i komorniczych do egzekucji z wiasnosciowego prawa wilgcznie.

Najwiekszym problemem sg diuznicy, ktérzy w ogéle nie reguluja swoich zobowiazan wobec
Spéldzielni i nie reaguja na kierowang do nich korespondencjg. Coraz wigkszym problemem sg
zadtuzone lokale o statusie wilasnosciowego prawa do lokalu i odrgbnej wiasnoséei, ktérych

uzytkownicy zaciggneli w banku kredyt hipoteczny. W przypadku licytacji komorniczej banki maja



pierwszenstwo w podziale uzyskanej ze sprzedazy kwoty. Problem stanowia réwniez zaleglosci na
mieszkaniach o nieuregulowanym stanie prawnym (nie zgtosili si¢ spadkobiercy) — Spétdzielnia
podejmuje dzialania prawne w celu ustalenia spadkobiercéw.

Struktura zaleglosci na lokalach mieszkalnych w poszczegdlnych okresach czaéowych

przedstawia si¢ nastgpujaco:

do 3 miesigcy 272.079,-zt, 71%
od 3-8 miesiecy 30.668,- zt, 8%
od 9-19 miesiecy 15.627,- z1, 4%
od 20 miesiccy 1 wiecej 65.148,- zt. 17%

Bilans Spotdzielni na 31.12.2025 r. zamyka si¢ po stronie aktywéw i pasywéw kwota
23.543.653,- zt. Majgtek Spotdzielni finansowany jest funduszami wlasnymi (fundusz wkiadéw
i zasobowy) oraz zobowigzaniami. Majatek trwaly stanowi 65%, a majatek obrotowy 35%.
W majatku obrotowym $rodki pienigzne w kasie i na rachunkach bankowych stanowig kwote
7.121.572,- zk.

W pasywach fundusze wlasne Spétdzielni stanowia 71%, a zobowigzania 29%.

Spétdzielni nie grozi upadtos¢. Sytuacja finansowa Spétdzielni jest dobra. Spéidzielnia terminowo
reguluje swoje zobowia(zania.v

Z gospodarkg zasobami mieszkaniowymi zwigzany jest fundusz remontowy, tworzony
z odpiséw w cigzar kosztéw eksploatacji lokali mieszkalnych.

Na 01.01.2025 r. stan funduszu remontowego wynosit: 2.333.358,- zt.

Z tytutu wykonanych w 2025 r. robét remontowych poniesiono koszty w kwocie 1.351.067 ,-zt,
(zalacznik nr 1 do sprawozdania).

Stan funduszu remontowego na 31.12.2025 r.: 2.2190.548,- zt.

Spotdzielnia w 2025 r. nie tworzyla odpiséw na fundusz remontowy lokali uzytkowych
w najmie. Remonty dotyczace lokali uzytkowych obciazaja bezposrednio koszty eksploatacii tych
lokali.

Spotdzielnia zainicjowata zgloszenie do Budzetu Obywatelskiego wykonanie monitoringu
punktu skladowania odpadéw komunalnych celu zabezpieczenia przed nielegalnym podrzutem
odpadéw przy ul. Utariskiej 9, oraz remontu i modernizacji dojazdu do garazy przy ul. Utaniskiej 9
i Utanskiej 7. Projekty nie uzyskaly jednak wystarczajacej liczby gloséw w glosowaniu mieszkaficéw.

Zarzad Spotdzielni stara si¢ w miarg posiadanych s$rodkéw na funduszu remontowym
poprawiaé stan techniczny budynkéw, co shuzy polepszeniu ich standardu i powoduje wiekszy
komfort zamieszkiwania w tych budynkach. Zwlaszcza odnawianie klatek schodowych, ktére jest
realizowane stopniowo wg harmonogramu, spotyka si¢ z pozytywnym przyjeciem przez
uzytkownikéw lokali. Remonty drég i chodnikéw zapewniaja wigksze bezpieczefistwo mieszkaficom

i sprawiaja, Ze otoczenie budynkéw staje si¢ bardziej estetyczne. Wraz z pracami malarskimi



realizowana jest wymiana o$wietlenia klatek schodowych oraz wymiana instalacji elektrycznych,
tzw. WLZ, co umozliwia montaz urzadzen elektrycznych tréjfazowych np.: plyt indukcyjnych
bez ingerencji w wyremontowane klatki schodowe.

W 2025r.. dokonano wymiany dwoéch dzwigéw w budynku przy ul. Cegielnianej 6. W ramach
zadania wymieniono elementy maszynowni, drzwi wejéciowe do kabin liny oraz pozostate elementy
techniczne (sterowanie, kaseta wezwatl, ograniczniki predkosci, przeciwwag, prowadnic itd.). Kabiny
wymieniono na nowe z drzwiami automatycznymi rozsuwanymi oraz panelami posiadajgcymi
znakowanie w jezyku Braille’a.

Wymiana kabin umozliwita bezpieczne korzystanie z dZwigéw przez osoby
z niepelnosprawnosciami bez pomocy 0séb trzecich.

W celu ograniczenia awarii a tym samym strat i kosztéw z tym zwigzanych, kontynuowano
wymiang poziomych instalacji wody zimnej, cieptej wody uzytkowej i cyrkulacji wraz z wymiana
zaworéw odcinajacych piony oraz wymiang zaworéw regulacyjnych c.w.u, w piwnicach budynkéw
bedacych w zasobie Spoétdzielni.

W celu ograniczenia strat ciepta zwigzanych z nieszczelnoscia stolarki dokonano wymiany
stolarki okiennej w piwnicach w budynkach bedacych w zasobie Spétdzielni.

W sprawie nieuregulowanego gruntu pod budynkiem Ulanska 9 Spétdzielnia kontynuowata
czynnosci zwigzane ze skierowaniem sprawy do sadu celem zasiedzenia wyzej wymienionego gruntu.
Pozostale grunty majg uregulowany stan prawny.

2025 rok przyni6st znaczny wzrost kosztéw cen materiatéw, energii oraz ushig, powodowany

inflacjg i wzrostem ptacy minimalnej, co przeklada si¢ na wzrost oplat za uzywanie lokali.

Kalisz, dnia 30.03.2026 .

STEPCA PREZ

Anna




Zalgcznik nr 1

Remonty wykonane na 31-12-2025

Roboty dekarskie - remonty dachéw

XX

4639,32 zt

wymiana wytazu

63 638,76 zt (dot.22 poz.plan remontéw 2025)

(dot.10 poz.plan remontow 2025)

(dot.13 poz.plan remontéw 2025)

(dot.14 poz.plan remontéw 2025)

(dot.9 poz.plan remontéw 2025)

-Legionow 16 4639,32 zt
Roboty malarskie 64 070,76 zt
- Zacisze 3
-Cegielniana 6 432,00 zt
Wymiana stolarki okienno-drzwiowej 142 842,63 zt
-Staszica 50 2 066,24 zt
-Pulaskiego 11 9 141,47 zt
-Asnyka 19 19 186,54 zt wtym 18.581,63 zt.
-Cegielniana 6 5374,18 zt
-Utanska 2-4, Zacisze 6-12 9 683,96 z
-Asnyk 37 1940,79 zt
-Legionéw 16 25 308,70 zt wtym 24.134,78 zt.
-Asnyka 12 9 295,02 zt
-Czaszkowska 7 4 808,64 z}
-Czaszkowska 8 11 487,84 zt
-Krucza 4 1173,92
-Legionéw 13 1467,74 zt
-N.Swiat 162 2 877,66 zt
-Utariska 9 7 192,92 zt
-Asnyka 17 25939,74 zt wtym 16.564,97 zi.
-Asnyka 42 243,01 zt
-Cegielniana 2 1297,21 z
-Staszica 47 4 357,05 zt

Remonty drég i chodnikéw 60 380,96 zt
- Asnyka 19 21 770,75 z
- Utanska 9 2 482,00 zt
-Cegielniana 5 9 033,01 zt
-Asnyka 35,37 5104,70 zt
-Asnyka 44, Ostrowska 39 937,15 zt
-Asnyka 44a 530,84 zt
-Legionow 24-26 2 337,04 zt
« -Utanska 2-4, Zacisze 6-12 18 185,47 zt
Roboty instalacyjne / awarie 4 258,60 zt
-Cegielniana 6 wymiana WLZ C.6/30 2 532,60 zt
-Asnyka 19 montaz rozdzielni elektr. 700,00 zt
-Cegielniana 1a wymiana oprawy oswietlenia 1026,00 zt
Roboty instalacyjne c.o. 2 592,00 zt
- Legionéw 16 2 592,00 zt
Przeréb grupy remontowej 191 089,74 zt
~Robocizna konserwatorow LM 107 985,56 zi
robocizna LU 833,05 zt 108 818,61 zt
- Materiaty (zlecenie) LM 82 059,67 z
materialy LU 211,46 zt 82 271,13 zt
Rézne roboty remontowe wynikajace z biezacych potrzeb 870 358,98 zt
roboty instal kanaliz.sanitarn. 215 100,00 zt
- Legiondw 24-26 46 734,57 zt (dot.23 poz.plan remontéw 2025)
- Asnyka 42 36 208,26 zt (dot.2 poz.plan remontéw 2025)
- Zacisze 1 8 532,00 zt wymiana pionu wod.kan.
- Asnyka 12 612,54 zt wymiana zaworu, czyszczenie instal,
- Ostrowska 39 362,55 zt wymiana zaworu, czyszczenie instal.
- Asnyka 45 27 320,78 zt (dot.3 poz.plan remontéw 2025)
- Cegielniana 1a 59 140,16 z! (dot.4 poz.plan remontéw 2025)
- Nowy Swiat 16 1 150,00 zt wymiana pionu wod.kan.
-Czaszkowska 7 20 435,10 zt (dot.5 poz.plan remontéw 2025)
-Cegielniana 2 1620,00 zt wymiana pionu cw i zw
-Cegielniana 6 12 852,00 zt remont instalacji wod.kan.
-Zacisze 1,3 132,04 2t poz.naprawy

wymiana wodomierzy/cieplomierzy (A.42)
montaz wind C.6

inne roboty finansowane z funduszu remontowego

A.12
Lip.18-22
Legionéw 13
Asnyka 42

m.in.

228 723,60 zt
307 221,60 z

w tym cieptomierze 5.670 zt.,

93 062,67 zt

PRNSSERNIE . -~ ~ L.o A=)

7 995,00 zt opracownie audytu energet.(dot.docieplenia)
7 995,00 zt opracownie audytu energet.(dot.docieplenia)
1792,80 zt docieplenia

5 022,00 zt ust.elektryczna

Strona 1



X=Xl

Cegielniana 6 7 633,58 zt
Cegielniana 6 13 919,05 z
Gérnoslaska 40 16 569,00 zt
Legiondw 24-26 8 875,18 z
Zacisze 6-12 23 261,06 zt
1apr.domofonéw 16 342,27 zt
napr.elektr. 9908,84 zi
Razem Im. 1339 188,48 zt |
Garaze 10 727,72 z¢
Jstugi  -Asnyka 42 1072772z
Lokale uzytkowe 1150,83 zt
Jstugi - Asnyka 44a 106,32 zt
-Lipowa 18-22
+ roboty wykonane przez konserwatorow 1 044,51 zt

Razem Im. +garaze+ luz.wi.

1351 067,03 zt |

F-sz remontowy Spoéldzielni

Dgotem

1351 067,03 zt

Qirnna 2

naprawa elewacji, obrobki blacharskie
remont plyty balkonu C.6/55

remont plyty balkonu G.40/10,11
remont balkonu L.24-16/19

remont balkonow

malowanie hali garazowej



