SPRAWOZDANIE ZARZADU SPODZIELNI MIESZKANIOWE]J W BRODNICY
Z DZIALALNOSCI ZA ROK 2025

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej w Brodnicy, realizujgc statutowy obowiazek, przedstawia doroczng
informacje sprawozdawczg o dziatalnosci Spotdzielni w 2025 roku i sytuacji ekonomicznej naszej
Spotdzielni wedtug stanu na dziert 31 grudnia 2025 r.

. Wstep

Spotdzielnia Mieszkaniowa w Brodnicy dziata na podstawie ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo
spotdzielcze, ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych i statutu.

Dane rejestrowe Spotdzielni: |

Nazwa: Spotdzielnia Mieszkaniowa w Brodnicy,

Adres: 87-300 Brodnica, ul. Witosa 12,

KRS: 0000157048,

Sad Rejonowy: Sad Rejonowy w Toruniu VIl Wydziat Gospodarczy

NIP: 8740005843,

REGON: 000483323.

W roku 2025 Zarzad dziatat w nastepujgcym skiadzie osobowym:

- PrezesZarzgdu - Jerzy Zawadzki

- Z-ca Prezesa Zarzgdu — Stawomir Kowalski.
Dziatalno$é Spotdzielni i jej organdw statutowych w roku sprawozdawczym koncentrowata sig na
realizacji zadarn okreslonych w statucie Spoidzielni oraz zadan okreslonych w planie gospodarczo -
finansowym zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza uchwatg nr 1/2025 z dnia 30.01.2025 roku.

Il. Sprawy organizacyjne

W okresie sprawozdawczym Zarzad odbyt 21 posiedzer i podjat 446 uchwat. Podjete uchwaty dotyczyly
gtéwnie spraw cztonkowskich, finansowych i gospodarczych zwigzanych z dziafalnoscig Spétdzielni.
Dziatalnoéé¢ Zarzadu oparta byta na Scistej wspotpracy z Radg Nadzorcza.

Walne Zgromadzenie Cztonkéw odbyto sie w dniach od 26.05.2025 do 30.05.2025 roku.

Walne Zgromadzenie podjeto uchwaty dotyczace zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2024,
podziatu nadwyzki bilansowej za rok 2024, zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu i Rady Nadzorczej za rok
2024, udzielenia absolutorium cztonkom Zarzadu za rok 2024 oraz zmian do Statutu Spotdzielni.
Spotdzielnia prowadzita w 2025 roku dziatalnos¢ eksploatacyjng zasobéw mieszkaniowych na terenie
Brodnicy, Jabtonowa Pomorskiego i G6rzna.

Na dziert 31.12.2025 r. w Spotdzielni Mieszkaniowej w Brodnicy zatrudnionych byto 25 oséb (24,5 etatu).
Srednioroczne zatrudnienie w 2025 r. wyniosto 24,48 etatow.

w tym:

- na stanowiskach nierobotniczych - 15,49 etatu

- na stanowiskach robotniczych (konserwatorzy) - 8,99 etatu
Wyptacone wynagrodzenia osobowe brutto 3.139.438,17
oraz wynagrodzenie bezosobowe brutto 171.564,00 zt

11l. Dziatalno$é cztonkowsko - mieszkaniowa

Na koniec 2025 roku w Spétdzielni zrzeszonych byto 3.241 cztonkow. .

Spotdzielnia w roku 2025 kontynuowata realizacje zapisow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
z dnia 14 czerwca 2007 roku. Wnioski w sprawie przeniesienia wiasnosci lokali sg realizowane bez
zwhoki, o ile nie wystepuja przeszkody formalno — prawne. llos¢ tych wnioskéw i zawieranych umow
notarialnych, utrzymuje sig na niskim poziomie, gdyz wigkszosc zainteresowanych nabyciem prawa
wiasnoéci dokonata tego w pierwszych latach po wejsciu w zycie nowelizacji ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych z roku 2007.

W roku 2025 zostato zawartych 20 aktdw notarialnych, na mocy ktérych zostata przeniesiona wiasnos¢
19 lokali mieszkalnych oraz 1 garazu na rzecz dotychczasowych uzytkownikéw. Przenoszenie odrgbnej
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witasnosci na dotychczasowych uzytkownikéw powoduje, ze zmniejsza sie majgtek Spétdzielni,
ktdry staje sie ich wtasnoécig, a Spétdzielnia w tych nieruchomosciach staje sie wspotwtascicielem.
Na dziert 31.12.2025 r. mieszkari zajmowanych na podstawie wtasnosciowego prawa do lokalu byto
1.481 (50,48%), mieszkan o statusie odrebnej wiasnosci bylo 1.420 (48,40%), 29 mieszkania
lokatorskie (0,99%) i 4 w najmie (0,13%).

IV. Dziatalnos¢ inwestycyjna

Spétdzielnia Mieszkaniowa w roku 2025 nie prowadzita dziatalnosci inwestycyjnej w zakresie
budownictwa mieszkaniowego.

V. Dziatalnos¢ eksploatacyjna
Spotdzielnia Mieszkaniowa w Brodnicy prowadzita dziatalnos$¢ eksploatacyjng w 89 budynkach

mieszkalnych o tacznej iloéci mieszkan 2.934 na 31.12.2025 r. i powierzchni uzytkowej 145.411,85 m?
Z tego:

- w Brodnicy - 84 bud. - 2.844 mieszkan
- w Jabtonowie Pomorskim - 4bud. - 79 mieszkan
- w Gorznie - 1bud.- 11 mieszkan

Budynki mieszkalne stanowia 27 nieruchomosci, w tym 12 nieruchomosdci jednobudynkowych
i 15 wielobudynkowych.

W posiadaniu Spétdzielni sg réwniez lokale uzytkowe o powierzchni 5.272,56 m? znajdujace sie
w pawilonach wolnostojgcych oraz wbudowane w budynkach mieszkalnych.

W zasobach Spoétdzielni znajduje sie 512 garazy (407 wiasnosciowych oraz 105 w odrebnej wtasnosci)
o powierzchni 9.704,90 m?,

Spotdzielnia Mieszkaniowa administruje ponadto budynek mieszkalny przy ul. Malickiego 3
o powierzchni 1.034,16 m? (21 mieszkar w odrebnej wtasnosci).

Koszty dziatalnosci wyniosty: 26.605.067,34 zt
w tym: - eksploatacja lokale mieszkalne
wraz z konserwacjg (z c. 0.) 25.642.730,62 zt

- eksploatacja lokale uzytkowe i garaze (z c. 0.) 640.763,58 zt

- inne (00K, koszty operacyjne, pozytki) 321.573,14 z
Przychody dziatalnosci wyniosty: 28.195.321,82 zt
w tym: - optaty za lokale mieszkalne

(eksploatacja, konserwacja, ciepto) 26.196.380,32 zt

- optaty za lokale uzytkowe i garaze 1.064.954,74 zt

- inne (grunty, 00K, przychody operacyjne i finansowe, pozytki) 933.986,76 zt

Nadwyzka pomiedzy optatami zaliczkowymi a kosztami ogrzewania zostata wyksiggowana
z przychodéw na rozliczenia (konto 207). Saldo konta 207 dot. rozliczenia ciepta na dzier 31.12.2025 r.
wynosi 925.830,89 zt.

Rozliczenie kosztéw zimnej wody w stosunku do wskazai wodomierzy gtéwnych w budynkach
opomiarowanych za Il pétrocze 2025 roku zostato zaewidencjonowane na koncie rozliczeri (Ma 207) i na
dziert 31.12.2025 r. wynosi 27.165,15 zt.

VI. Dziatalnos$é remontowa

W ramach dziatalnosci remontowej Spétdzielnia prowadzita prace remontowe finansowane
z funduszu remontowego na podstawie zawartych uméw. Fundusz na remonty tworzony byt z odpisu
od lokali mieszkalnych.

Wptywy na fundusz wyniosty 2.145.584,82 zt, w tym 200.000,00 zt dofinansowania z Urzgdu Miasta.



Stan funduszu na poczatek roku 1.670.503,04

Wydatkowano z funduszu 2.852.092,24
- zwrot za wymiane okien i drzwi 124.723,00
- remont wiatrotapéw 2.979,30
- malowanie elewacji, klatek, pomieszczen 200.889,53
- remonty drég, parkingdw, chodnikow 461.483,78
- montaz poreczy 5.550,76
- roboty zduriskie 7.891,00
- remonty balkondw, zadaszenia 93.742,03
- remont schoddw, piwnic 34.001,94
- remont placéw zabaw 14.058,90
- remont elewacji 48.378,60
- naprawa bram i szlabanéw 3.419,40
- remont instalacji c.o. i c.w. 339.230,25
- remont dachow i kominéw 688.517,65
- remont instalacji sanitarnej, elektrycznej 84.922,13
- remont $mietnikdw 33.810,44
- o$wietlenie CORSO 1.325,44
- montaz podzielnikow 700.927,50
- montaz domofondw 6.240,59
Stan funduszu na dzienn 31.12.2025 r. wynosi: 963.995,62

Zakres rzeczowy wykonanych wiekszych remontdw jest nastepujacy:

1. Malowanie klatek schodowych w budynkach: Witosa 6 , 22, Wyspiariskiego 9, 21, 18 Stycznia 50,
Kazimierza Wielkiego 3, Cicha 1, 3, Nowa Kolonia 16, Moniuszki 2,

2. Malowanie elewacji szczytowej budynkéw: Wyspiarskiego 5, 9, Kazimierza Wielkiego 10,

3. Kompleksowy remont dachéw budynkow: Paderewskiego 4, Wyspianskiego 2, 3, 12, 10,

4. Czeéciowe remonty dachéw budynkéw: Nowa Kolonia 13, Moniuszki 2, Wyspianskiego 21,

5. Remont wiat $mietnikowych przy budynkach Witosa 2 i Wyspiariskiego 23,

6. Wymiana drzwi wejéciowych w budynkach Cicha 11 gen. Andersa 1,

7. Wymiana okien na klatkach schodowych budynkéw: Kazimierza Wielkiego 1, Mieszka | 3,
Wyspianskiego 16, Witosa 2,

8. Docieplenie cokotéw w budynku Cicha 3, 5

9. Remont instalacji elektrycznej na klatkach schodowych budynkéw: Nowa Kolonia 12, 13, 15, 16,
Matejki 4, Ceglana 20, 24, Wyspianskiego 2, 4,

10. Montaz podzielnikow kosztow ciepfa w budynkach SM,

11. Montaz zaworéw do regulacji c.w.u. w budynkach: Wyspianskiego 2, 3, 4, 5, 7, 9, 12, 14, 16, 15,
17,19, 21, 23, Witosa 2, 4, 6, 8, 10, Nowa Kolonia 12, 13, 15, 16, Ceglana 20, 24, 26,

12. Roboty brukarskie (remonty schodéw, parkingéw i chodnikéw) przy budynkach: Wyspiariskiego
23A, Mieszka | 4, 18 Stycznia 44, Matejki 4, Witosa 8, 14, Wyspiariskiego 2, Wyspianskiego 15,
17,

13, Malowanie oznakowania dla 0séb niepetnosprawnych przy budynkach: Kazimierza Wielkiego 4,
6, Cicha 7, gen. Andersa 3, 6, 7, Mazurska 27, Witosa 10, Wyspianskiego 15,

14. Remont piwnicy w budynku Paderewskiego 10 (remont posadzki, schodow i malowanie $cian),

15. Remont balkondw w budynku Mazurska 27,

16. Montaz zadaszen balkonowych w budynku Mieszka | 5.



Vil. Dziatania termorenowacyjne

W roku 2025 wydatkowano z funduszu 1.923.555,22 zt na docieplenia $cian w budynkach: Mieszka | 3,
Witosa 8, 10, 14, 20, 24, Wyspianskiego 17, 19, 21.

Wptywy na fundusz termorenowacyjny w roku 2025 wyniosty 2.140.585,25 zt, w tym z podziatu zysku
287.819,95 zt.

Stan funduszu na dzieti 01.01.2025 r. 161.887,59 zf

Wplywy 2.140.585,25 zt

Wydatki 1.923.555,22 zt

Stan funduszu na dziert 31.12.2025 . 378.917,62 zt

VIIl. Dziatalno$é spoteczno — wychowawcza

W roku 2025 dziatalnoéé¢ OOK byta zawieszona. Uzyskano przychody z wynajmu w kwocie 312,00 zt.
Koszty dziatalnosci Osiedlowego Osrodka Kultury za 2025 r. wyniosty 46.958,31 zt.

W ramach wspdtpracy z Brodnickim Domem Kultury Spétdzielnia byta wspdtorganizatorem kina
plenerowego, ktdre odbyto sie 9 sierpnia 2025 roku.

IX. Dziatalnosé finansowa

Dziatalno$é finansowa opierata sie na realizacji planu gospodarczo - finansowego zatwierdzonego przez
Rade Nadzorcza. Zgodnie z art. 6 ust. 1. Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych Spotdzielnia prowadzi
gospodarke zasobami mieszkaniowymi bezwynikowo.

Wynik na nieruchomosciach (lokale mieszkalne, garaze, lokale uzytkowe wiasnosciowe i w odrebnej
wiasnosci) za rok 2025 wynosi persaldo 605.813,03 zt. Wynik poszczegblnych nieruchomosci zostat
zaewidencjonowany na rozliczeniach miedzyokresowych, niedobér w aktywach bilansu, nadwyzka
w pasywach.

Na dziatalno$ci gospodarczej Spétdzielnia zanotowata zysk netto w wysokosci 812.292,45 zt.

Podatek dochodowy od 0séb prawnych wyniést 172.149,00 zt.

Zarzad Spotdzielni przedioiy na Walne Zgromadzenie projekt uchwaty dotyczacej podziatu nadwyzki
bilansowej (zysku netto) za rok 2025 w wysokosci 812.292,45 zt na:

- dofinansowanie eksploatacji w poszczegdlnych nieruchomosciach na kwote 500.000 z,

- dofinansowanie funduszu termorenowacyjnego w wysokosci 312.292,45 zi.

WYNIK NA NIERUCHOMOSCIACH ORAZ NA DZIALALNOSCI GOSPODARCZE) ZA 2025 r.

Lp. | Dziatalnosé Koszty Przychody Wynik
I. Gospodarka nieruchomosciami
1. |Eksploatacja lokale mieszkalne 11.858.962,83 12.612.001,54 753.038,71
2. |Konserwacja 1.897.948,78 1.698.559,77 -199.389,01
3. | Ogrzewanie i podgrzew wody LM 11.885.819,01 11.885.819,01 0
w tym c. w. 2.485.036,97 2.485.036,97
4. |Garaze 150.347,38 113.855,57 -36.491,81
Lokale uzytkowe wtasnosciowe
; s 68.904,27 178.356,41 109.452,14
i odrebna wfasnosc
6. | Ustugi niematerialne 625,00 625,00 0
7. | Roboty bud. - remontowe 28.428,89 28.428,89 0
RAZEM: 25.891.036,16 26.517.646,19 626.610,03
Podatek dochodowy -20.797,00
Wynik po opodatkowaniu
S B 605.813,03
il. Dziatalnos¢ gospodarcza
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1 7 jmi
Lokaleseythowe w fiajinis 278.036,58 648.392,02 370.355,44
i pozostate
COiCW lokale uzytkowe 143.475,35 124.350,74 -19.124,61
Pozytki z nieruchomosci 1.671,59 20.372,78 18 701,19
Pozytki z dziatalnosci 97.412,40 464.623,76 367.211,36
4, P i
ozostafe —przychody i koszty 146.476,95 212.966,47 66.489,52
operacyjne
5. Przychody i koszty finansowe 0 206.657,86 206.657,86
6. 00K 46.958,31 312,00 -46.646,31
RAZEM: 714.031,18 1.677.675,63 963.644,45
Podatek dochodowy : -151.352,00
Wynik po opodatkowaniu 812.292,45

PRZYCHODY ZA 2025 ROK

Lp. | Wyszczegadlnienie Wartosé sprzedazy

1. Sprzedaz produktéw (ustug) 27.775.697,49
2. Pozostate przychody operacyjne 212.966,47
3. Przychody finansowe 206.657,86
RAZEM PRZYCHODY 28.195.321,82

KOSZTY ZA ROK 2025

Lp. | Wyszczegdlnienie Wartos¢ kosztu Struktura %
1. | Amortyzacja 61.473,03 0,23
2. | Zuzycie materiatow i energii 12.188.240,69 45,74
3. | Ustugi obce 4,798.055,15 18,01
4, | Wynagrodzenia brutto 3.311.002,17 12,42
5. | Ubezpieczenia Spoteczne i inne $wiadczenia 645.331,83 2,42
6. | Podatki i optaty : 3.466.989,51 13,01
7. | Pozostate koszty rodzajowe 2.030.663,14 7,62
8. | Koszty finansowe 0 0
9. | Pozostate koszty operacyjne 146.476,95 0,55
RAZEM KOSZTY 26.648.232,47 100
X. Naleinosci z tytutu optat eksploatacyjnych.
Zadtuzenie w oplatach za lokale w roku 2025 wzrosto o 47.396,88 zf.
Zadtuzenia wobec Spotdzielni w latach 2019 - 2025 ksztattowato sie nastepujgco:
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
632 962,84 679 977,06 580.852,52 585.709,90 651.481,09 604.758,20 652.155,08

Naleinosci z tytutu optat eksploatacyjnych na dzien 31.12.2025 r. wynosity 652.155,08 zt,
z tego za lokale mieszkalne

lokale uzytkowe
garaze i grunty pod garazami

635.890,86 zt
11.731,79 7t
4.532,43 zt
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Struktura zadiluzenia za mieszkania byfa nastepujgca:

1 m-c 973 lokali kwota- 298.177,85 zt
2 m-ce 52 lokale  kwota -  66.879,59 zt
3 m-ce 11 lokali  kwota - 15.855,72 zt

- 4 m-ceiwiecej 31 lokali  kwota - 254.977,70 zt

Razem: 1.067 lokali 635.890,86 zt
Struktura zadtuzenia za lokale uzytkowe:
1m-c 30 lokali kwota - 11.731,79 zt

2i3 m-ce 0 lokali
4 m-ce i wiecej 0 lokali

Razem: 30 lokali 11.731,79 zt

Struktura zadtuzenia za garaze i grunty pod garazami:

1m-c 67 sztuk kwota - 3.014,19 zt
2 m-ce 8 sztuk kwota - 805,51 zt
3 m-ce 3 sztuki kwota - 388,27 zt
4 m-ceiwiecej 3 sztuki kwota - 324,46 zt
Razem: 81 sztuk 4,532,43 zt

W ramach czynnosci windykacyjnych wystano 329 wezwan do zaptaty na kwote 649.123,28 zt.

Zarzad wyrazit zgode na roztozenie na raty sptat zalegtosci 35 zadtuzen.

Na droge postepowania sadowego skierowano 119 diuznikdw na kwote 281.203,40 zi. Do konca 2025
roku uzyskano wyroki sgdowe w 112 sprawach. Do egzekucji komorniczej skierowano 47 spraw na
kwote 110.851,60 zi.

Zadtuzenie w stosunku do rocznego wymiaru opfat zmniejszyto sie w pordwnaniu do roku 2024
i wyniosto:

2024 rok 2025 rok
Roczny wymiar optat ogdtem 24.965.093,33 28.396.463,21
Stan zadiuzenia 604.758,20 652.155,08
Zadtuzenie w stosunku % rocznego wymiaru 2,42 2,30

Sytuacje w zakresie optacania naleznosci mieszkaniowych znacznie ufatwiajg dodatki mieszkaniowe.
W roku 2025.dodatki mieszkaniowe wptacono w 833 przypadkach (703 w Brodnicy, 118 w Jabtonowie
Pomorskim i 12 w Gdrznie), a ich wartosé roczna wyniosta 329.070,60 zt.

X1. Wybrane wskaZniki ekonomiczne:

Lp. | Nazwa wskaznika i jego wzor 2023 rok 2024 rok 2025 rok

Rentownos¢ kapitatu wifasnego ROE:
1. | wynik finansowy netto x 100 1,90 1,49 1,59

Kapitat wiasny

Wskaznik biezgcej ptynnosci (I stopnia):
2. | Aktywa obhrotowe 1,32 1,40 1,45
Zobowiazania krétkoterminowe




Wskaznik szybkiej ptynnosci (Il stopnia):
.| Aktywa obrotowe — zapasy

Zobowigzania krétkoterminowe

1,30

1,37

1,42

Wskaznik ptynnosci gotéwkowe;j
(I stopnia)
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne

Zobowigzania krétkoterminowe

0,91

0,98

1,06

Wskainik zadtuzenia kapitatu whasnego
Zobowigzania razem

Kapitat wtasny

0,14

0,15

0,14

Xll. Kontrole zewnetrzne dziatalnosci Spétdzielni

Xlll. Zamierzenia na rok 2026:

W roku 2025 w Spétdzielni przeprowadzono nastepujace kontrole:
- badanie sprawozdania finansowego za rok 2024 przez biegtego rewidenta.

1. W ramach funduszu remontowego beda wykonywane dalsze prace remontowe dachow,
balkondw, chodnikéw, malowanie klatek schodowych, dofinansowanie wymiany okien i drzwi

oraz inne wedfug potrzeh.

2. Fundusz termorenowacyjny przeznaczony bedzie na dalsze docieplanie budynkow.

3. Pozyskiwanie Srodkéw zewnetrznych na dziatania termorenowacyjne i poszanowanie energii.

4. Realizacja wnioskow ztozonych przez mieszkaricéw.

Wojna na Ukrainie nie ma wplywu na dziatalnoéé Spotdzielni i nie stanowi zagrozenia dla kontynuowania
dziatalnosci. Spétdzielnia nie wspétpracuje z firmami z Ukrainy, Biatorusi czy Rosji.

Ogolna sytuacja gospodarcza (inflacja, wzrost kosztéw pracy, materiatéw i towardéw) moze spowodowac
opdinienia w regulowaniu przez mieszkaricow i uzytkownikéw lokali zobowigzann z tytutu opfat

eksploatacyjnych lub z tytutu najmu lokali uzytkowych. Nie wplynie to jednak na pogorszenie sytuacji

finansowej Spétdzielni, ani na terminowo$¢ sptaty zobowiazan.

Podsumowujgc przedstawione dane, Zarzad uznaje sytuacje finansowg Spétdzielni za stabilng.

Brodnica, 17.03.2026 rok

Z-ca Prezes

PREZEP Z

u
S ir Rotvelski Jer. ‘vjﬂ

Mimo istnienia zalegtosci z tytutu optat eksploatacyjnych za lokale mieszkalne, uzytkowe i garaze
zachowana jest ptynnos¢ finansowa, a wszelkie zobowigzania regulowane s3 terminowo.
Nie dostrzegamy zadnych zagrozen, ani niepewnoéci, co do dalszego funkcjonowania Spétdzielni.

[RZADU




