Sprawozdanie z dziatalnosci
Zarzadu Pulawskiej Spétdzielni Mieszkaniowej
za rok 2025.

W roku sprawozdawczym 2025 Spéidzielnia dziatala w oparciu o postanowienia ustaw:
Prawo spotdzielcze, o spétdzielniach mieszkaniowych, Prawo budowlane, Statut PSM, a takze
w oparciu o plany gospodarcze Spoétdzielni uchwalone przez Rade Nadzorcza.

Spotdzielnig w okresie sprawozdawczym Kierowat Zarzad w sktadzie:

mgr inz. Wactaw Strzelec - Prezes
mgr inz. Katarzyna Chabros - Zastepca Prezesa

Ponadto w sprawach finansowych na zewnatrz poza Zarzadem reprezentowata Spétdzielnie:
mgr Agnieszka Smiatowska ~ Prokurent-Gtéwna Ksiegowa

W okresie sprawozdawczym Zarzad odbyt 15 protokotowanych posiedzen, na ktdérych byty
rozpatrywane zagadnienia, ktére z mocy prawa wymagaty podejmowania decyzji kolegialnych.
Podjeto 14 uchwat.

Do najczesciej rozpatrywanych spraw nalezaty sprawy dotyczace windykacji zadtuzen
w optatach za mieszkanie oraz rozpatrywanie podan i wnioskédw cztonkdw.

Ponadto rozpatrywane byty miedzy innymi sprawy cztonkowsko — mieszkaniowe, przyjecia
w poczet czionkdw, opfaty za lokale uzytkowe.

Po zakonczeniu kazdego kwartatu szczegotowo analizowano realizacje planéw gospodarczo
- finansowych.

Mimo znacznych zadtuzen w optatach za mieszkanie przez czesC czionkdw, ale réwniez
przez cze$¢ odrebnych wiascicieli niebedacych czionkami na biezaco realizowaliSmy wszystkie
zobowigzania.

Jednak sytuacja gospodarcza w kraju zmusita Zarzad do wystgpienia do Rady Nadzorczej
z wnioskiem o zmiane w wysokosci optat za mieszkania, garaze, odpisu na fundusz remontowy,
za korzystanie z dzwigéw.

I) STAN ORGANIZACYINY PSM

W realizacji plandw gospodarczych i utrzymaniu zasobow mieszkaniowych w dobfym stanie
technicznym Zarzadowi pomagaty dwie administracje, ktérymi kierowali:

Administracja Osiedla C. K. Norwida, Niwa, Goscinczyk - Jarostaw Kopcinski.
Administracja Osiedla im. Wrdblewskiego, Lesna - Tomasz Sliwinski,
Zaktad Remontowo - Budowlany - Renata Kruk do dnia 31.05.2025r.

- Andrzej Pochwatka od dnia 01.06.2025r
Ponadto Osiedlowymi Domami Kultury kierowali:

Osiedle Norwida, Niwa i Goscinczyk - Renata Stepien,
Osiedle Wrédblewskiego - Beata Biadun — Sierocka,
Osiedle LeSna - Anna Adamiec - Kowalska

W Osiedlowych Domach Kultury organizowano pétkolonie letnie i zimowiska dla dzieci, spotkania
oraz rdznego rodzaju imprezy sportowo — rekreacyjne i festyny. Dziatajg tu preznie rowniez Kluby



,Ztotego wieku”, kota AA. Prowadzone sg rowniez spotkania z ciekawymi ludzmi. Oferta ODK
mogtaby by¢ bogatsza lecz uwarunkowania finansowe nie pozwalajg na jej rozszerzenie.

taczne zatrudnienie we wszystkich jednostkach organizacyjnych Spétdzielni w roku 2025
wyniosto przecietnie 106,55.

IT) ZAGADNIENIA CZEONKOWSKO - MIESZKANIOWE

Na dzier 31.12.2025r. Putawska Spétdzielnia Mieszkaniowa liczyta 7417 czionkdw.

Gtéwna role w dziatalnosci cztonkowsko — mieszkaniowej tak jak w latach ubiegtych spetnia
biezaca obstuga cztonkdw. Wydawane s3g zaswiadczenia niezbedne do realizacji umoéw cywilno —
prawnych tzn. darowizny, sprzedazy mieszkan, spadkobrania itp. — takich transakcji w 2025 roku
byto 149 (spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu) i 82 (prawo odrebnej wiasnosci).

Spotdzielnia w dalszym ciggu dokonuje przeksztatcenn w odrebng wiasnos¢. W 2025 roku
z lokatorskiego prawa do lokalu w odrebng wiasno$¢ przeksztatcono 8 mieszkan,
a ze spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu 10 mieszkan i 1 garaz.

W 2025 roku przyjeto w poczet cztonkéw 180 oséb i dokonano 259 wykreslen i skreslen
z listy cztonkdw.

Ogtoszono 9 przetargdw w celu wytonienia nabywcy odrebnej wiasnosci lokalu.

III) GOSPODARKA ZASOBAMI SPOLDZIELCZYMI
Pulawska Spoétdzielnia Mieszkaniowa prowadzi gospodarke nastepujgcymi zasobami:

- 6767 mieszkaniami, w tym 3141 mieszkaniami stanowigcymi wiasnos¢ Spotdzielni
(75 lokatorskich, 3060 wiasnosciowych oraz 6 mieszkan z umowa najmu)

- 230 lokalami uzytkowymi,

- 579 garazami,

- budynkiem Zarzadu,

- baza Zaktadu Remontowo Budowlanego.

W zakresie eksploatacji podstawowej rok 2025 zamknieto wynikiem ujemnym w wysokosci —
158.515,52zt (wynik nie uwzglednia wyniku z eksploatacji z lat ubiegtych).

Problemem dla gospodarki Spétdzielni s3 nadal zadtuzenia, ktére na koniec roku wyniosty
1.643.383,62zt.

Zarzad skierowat do Sadu 160 spraw o zapfate zalegtosci. Wszystkie sprawy zakonczyto sie
prawomocnym nakazem zaptaty. Nie byto spraw, ktére zakohczyly sie wnioskiem o eksmisje z
lokali mieszkalnych stanowigcych wiasno$¢ PSM. Na droge postepowania egzekucyjnego do
komornika skierowano 56 spraw.

IV) REMONTY

W roku 2025 wykonano remonty zasobdw Putawskiej Spétdzielni Mieszkaniowej za kwote

4.483.107,40z1.

Wydatki na bezpieczenstwo pozarowe stanowity kwote 206.612,59 zi.

Dokonano legalizacji 3233 sztuk wodomierzy na Osiedlu C. K. Norwida, na kwote
368.127,00z1.

Kontynuowano prace zwigzane z budowg szybu z windg w budynku przy ul. Goscinczyk 9.

W 2025r. realizowaliSmy rdéwniez decyzje wydawane przez Komendanta PSP dotyczace
dostosowania budynkdw mieszkalnych do przepiséw ustawy o ochronie pozarowej.



V). DZIALALNOSC GOSPODARCZA
Tak jak w poprzednich latach dziatalno$¢ gospodarcza prowadzona byta w n/w grupach:

- dziatalnos¢ telekomunikacyjna (TVK, Internet, telefonia stacjonarna),
- wynajem lokali uzytkowych,
- ustugi remontowo - budowlane,

Dziatalno$¢ ta stata sie waznym czynnikiem stabilizacji finansowej Spoétdzielni i przychody z tej
dziatalnosci pozwolity na realizacje wielu waznych zadan gospodarczych bez obcigzania kosztami
cztonkow.

Wynik na dziatalnoéci gospodarczej nieopodatkowanej wyniést 530.915,41z i Zarzad
zaproponuje przeznaczenie tej kwoty przez Walne Zgromadzenie Cztonkéw na:

- zmniejszenie kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi - 200.000,00zt,
- fundusz remontowy - 330.915,41zt.

Natomiast wynik na dziatalnosci opodatkowanej, po rozliczeniu ujemnego wyniku na
dziatalnosci spoteczno - samorzadowej, wynidst 671.782,43zk brutto, w tym podatek
dochodowy w kwocie  187.682,00zt czyli wynik netto wynosi 484.100,43zt. Zarzad
zaproponuje przeznaczenie tej kwoty przez Walne Zgromadzenie Czionkéw na dofinansowanie:

- fundusz zasobowy (zakup zwyzki dla ZRB niezbednej do realizacji zadan remontowych).
VI). OCENA FINANSOWA SPOLDZIELNI

1) bilans sporzgdzony na dzien 31 grudnia 2025 roku, ktory

po stronie aktywdw i pasywdw zamyka sie suma 75.740.041,98z1
2) rachunek zyskow i strat za okres od 1 stycznia 2025r.

do 31 grudnia 2025r. wykazujacy zysk netto w kwocie (per saldo) 1.015.015,84z
3) zestawienie zmian w kapitale wiasnym — wykazujgcy zmniejszenie o kwote 652.592,41zt

za rok 2025.
4) rachunek przeptywdw pienieznych, ktory za 2025 rok

wykazuje zwiekszenie stanu Srodkdw pienieznych o kwote 4.086.688,59z

Informujemy jednocze$nie o celach i zasadach zarzadzania ryzykiem finansowym Spétdzielni.
Zarzadzanie ryzykiem finansowym ma na celu zapewnienie ptynnosci finansowej oraz stabilizacji
przeptywdw pienieznych, ograniczenie zmiennosci wyniku finansowego, minimalizacje odchylen od
zatozonych w budzecie, jak tez wspieranie w procesie organizacji finansowania dziatalnosci.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajace z prowadzonej przez Spétdzielnie dziatalnosci obejmuia:
- ryzyko rynkowe, tj. ryzyko stopy procentowej,

- ryzyko walutowe,

- ryzyko cenowe,

- ryzyko kredytowe,

- ryzyko ptynnosci.



Spoétdzielnia monitoruje i zarzadza kazdym z tych rodzajéw ryzyka.
Ryzyko stopy procentowej. Spoétdzielnia nie posiada istotnych ekspozycji na ryzyko
zmiennosci  przeptywdw  pienieznych z tytutu zmian stdp procentowych wynikajgcej
z otrzymanych kredytéw, dla ktérych odsetki sg liczone na bazie zmiennej stopy procentowej.
Lokowanie wolnych $rodkdw pienieznych odbywa sie w oparciu o state w okresie trwania
lokaty stopy procentowe. Spdidzielnia nie stosowata zabezpieczen stép procentowych, uznajac,
Ze ryzyko stopy procentowej nie jest znaczgce.

Ryzyko walutowe. Spéidzielnia® nie jest narazona na ryzyko zmiennosci kursow
walutowych z uwagi na sprzedaz oraz ponoszenie kosztdw wylgcznie w walucie krajowej.

Ryzyko cenowe. Spétdzielnia nie jest narazona na istotne inne ryzyko cenowe zwigzane
z instrumentami finansowymi, natomiast wystepuje ryzyko cenowe kupowanych ustug
i energii. W Spdldzielni nie wystepowaty instrumenty zabezpieczajgce ryzyko zmian cen. Dla
oceny ryzyka cen prowadzony  jest biezacy monitoring ich zmiennosci.

Ryzyko kredytowe. Spétdzielnia jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako
ryzyko zwigzane z niewywigzywaniem sie wierzycieli ze swoich zobowigzan wobec
Spétdzielni i tym samym spowodujg poniesienie strat. Maksymalne narazenie na ryzyko
kredytowe zostato oszacowane jako wartos¢ bilansowa naleznosci. Spétdzielnia dokonuje
okresowej weryfikacji rozrachunkdw, ktérej efektem jest okreslenie warunkéw dalszej
wspotpracy z kontrahentami, w szczegdlnoéci warunkéw platnosci. Spétdzielnia prowadzi
monitoring sptywu naleznosci oraz naleznosci przeterminowanych. W ocenie Zarzadu,
w Spotdzielni nie wystepuje znaczna koncentracja ryzyka kredytowego, poniewaz Spoétdzielnia
posiada wielu matych odbiorcow. Ryzyko kredytowe zwigzane z depozytami bankowymi
spdidzielnia uznaje za nieistotne. Uwzgledniajgc powyzsze, w ocenie Zarzadu Spotdzielni,
ryzyko kredytowe zostato ujete w sprawozdaniu finansowym poprzez utworzenie odpiséw
aktualizacyjnych.

Ryzyko ptynnosci. Spoétdzielnia nie jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, rozumiane
jako ryzyko utraty zdolnosci do regulowania zobowigzan w okre$lonych terminach.
Spétdzielnia zarzadza ptynnoscig poprzez utrzymanie odpowiedniego do skali prowadzonej
dziatalnosci stanu gotowki, ktdry stanowi rezerwe plynnosci, nie utrzymuje otwartych linii
kredytowych. Funkcjonowanie i rozwdj Spotdzielni jest przede wszystkim finansowane ze
Srodkow wiasnych jej cztonkéw. Lokowanie wolnych $rodkdéw pienieznych dostosowane jest
do cyklu ptatnosci zobowigzan. W ocenie Zarzadu Spoétdzielni, znaczna wartos¢ Srodkéw
pienieznych na dzien bilansowy oraz dobra kondycja finansowa Spdtdzielni powoduia,
ze ryzyko utraty ptynnosci nalezy ocenic jako nieznaczne.

Szczegbtowg ocene finansowg Spoidzielni zawiera sprawozdanie niezaleznego biegtego
rewidenta z badania sprawozdania finansowego za 2025 rok, ktére stwierdza, ze zostato ono
sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych, jest zgodne co do
formy i tresci z obowigzujacymi przepisami prawa i statutem spétdzielni oraz przedstawia rzetelny
i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej spdtdzielni za 2025 rok oraz jej wyniku finansowego
zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci i przyjetymi zasadami rachunkowo$ci.

W zwigzku z tym, ze w sprawozdaniu z dziatalnosci nie stwierdzono istotnych znieksztatcen
moze byC przedstawione przez Rade Nadzorczg do zatwierdzenia Walnemu  Zgromadzeniu
i stanowi¢ podstawe do udzielenia absolutorium za rok 2025 dla Cztonkéw Zarzadu Spétdzielni.
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