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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci
Zakladu Budynkow Komunalnych I Sp. 7 o.0. w Olsztynie
za rok 2024

Zaktad Budynkow Komunalnych I Sp. z 0.0. w Olsztynie dziala zgodnie z aktem
zalozycielskim Spéiki. Wykonuje swoje zadania wynikajgce z biezacych sytuacji oraz umow
cywilno — prawnych zawartych ze Wspoélnotami Mieszkaniowymi.

L Informacja ogélna.

Zaklad Budynkéw Komunalnych I Sp. z o0.0. rozpoczagl dzialalnos¢ z dniem
25.01.2001 r. zgodnie z rejestracja w Krajowym Rejestrze Sadowym pod Nr KRS 0000000110.
Zakladem kieruje jednoosobowo Zarzad powolany aktem zalozycielskim Spoétki. Prezesem
Zarzadu od dnia 01.08.2016 r. jest Pani Marzena Fesnak.

Szczegbdlowy zakres obowigzkéw komorek organizacyjnych okresla Regulamin organizacyjny

Spotki.

Podstawowym przedmiotem dzialalnosci Spéiki jest zarzadzanie nieruchomosciami,
ktora realizowana jest poprzez:
— realizacje uméw zawartych ze Wsp6lnotami Mieszkaniowymi,

utrzymywanie budynkoéw i budowli w nalezytym stanie technicznym, zapewniajgcym

ich eksploatacje zgodnie z przeznaczeniem,

— prowadzenie biezacej konserwacji, remontéw i modernizacji w budynkach i budowlach
objetych zarzadzaniem oraz innymi obowigzkami i uprawnieniami w zakresie ustawy o
wlasnosci lokali,

— utrzymywanie porzadku i czystosci w nieruchomosciach i wokoé! nich,

— zarzgdzanie terenami Wspélnot Mieszkaniowych,

— prowadzenie catoksztaltu spraw zwigzanych z pobieraniem i rozliczaniem oplat z tytulu
najmu i dzierzawy budynkéw, obiektow, lokali lub powierzchni Wspdlnot
Mieszkaniowych,

— realizacje uchwal Wspolnot Mieszkaniowych i innych zobowigzan wynikajacych
z zawartych uméw o administrowanie i zarzadzanie.

Spoétka prowadzi dzialalno$é na terenie miasta Olsztyna, administruje budynkami na osiedlach
Zatorze, Podlesna, Wojska Polskiego, Ketrzyiiskiego, Koéciuszki, Pojezierze, Srodmiescie.
Podjeli$my rowniez wspdlprace z podmiotami poza granicami administracyjnymi miasta, m.in.
w Bartagu, Bukwaldzie, Biesalu i Wipsowie.

Sposrod wielu wspolnot, ktérymi administruje ZBK I, posiadamy w administrowaniu réwniez
budynek przy ul. Dworcowej 60, w ktérym swoje biura maja Wojewoddzki Inspektorat
Transportu Drogowego w Olsztynie, Warminsko — Mazurski Urzad Wojewddzki w Olsztynie,
Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Olsztynie oraz lokale mieszkalne Gminy Olsztyn.

W okresie od 01.01.2024 r. do 31.12.2024 r. Spdlka zarzadzala 243 Wspélnotami
Mieszkaniowymi z liczba lokali 4012.



W roku 2024 Spolka prowadzita i nadzorowala zadania w budynkach wspélnot
mieszkaniowych na taczng kwote okoto 4.388.297 zi, z podzialem na branze:
przygotowanie dokumentacji technicznych, nadzér inwestorski — 40.212 z1
ogodlnobudowlane i dekarskie — 2.903.065 zt
sanitarne i centralnego ogrzewania — 862.640 zt
termomodernizacyjne — 151.000 zi
elektryczne —431.380 zt.
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IL. Dzialania Zarzadu Spélki

Zarzad w ramach prowadzonej dziatalnosci Spotki wykonywal zadania zwigzane z nadzorem
i realizacja umoéw o administrowanie Wspodlnotami Mieszkaniowymi prowadzac jednoczesnie
polityke Spoiki majacg na celu utrzymanie ptynnosci finansowej, zagospodarowanie majatku
Spoétki oraz usprawnienie funkcjonowania poszczeg6lnych komoérek organizacyjnych.

Majatek Spolki stanowig dwie nieruchomosci:

1. Nieruchomo$é potozona przy ul. Zamenhofa 16, zabudowana budynkiem biurowym oraz
garazami,

2. Nieruchomos$¢ polozona przy ul. Ketrzynskiego 3 A, zabudowana budynkiem
administracyjno — biurowym.

W ramach zagospodarowania majatku Spétka ma zawarte umowy na najem garazy oraz na

najem pomieszczen biurowych w budynku przy ul. Ketrzyniskiego 3 A.

Pomieszczenia biurowe w budynku przy ul. Ketrzyniskiego 3 A o powierzchni 73,46 m?

wynajmowane sg dla Miejskiego Osrodka Pomocy Spolecznej w Olsztynie. Z tego tytutu

Spotka otrzymuje czynsz najmu pokrywajacy roczne koszty utrzymania wynajmowanej

powierzchni.

Kompleks garazy przy ul. Zamenhofa wynajmowany jest dla 0s6b i podmiotéw prywatnych.

W 2024 r. Zarzad Spoéiki realizowal inwestycje na nieruchomosci przy ul. Ketrzyriskiego 3A
zwigzang z podlgczeniem budynku do miejskiej sieci cieplowniczej. Catkowity koszt realizacji
zadania wynidst 49.278,30 zt brutto, ktéry zostal sfinansowany ze Srodkow Spoiki.
Konieczno$¢ wykonania prac i zmiany sposobu ogrzewania wynikata z powtarzajacych sie
awarii dotychczasowego ogrzewania gazowego.

Ponadto Spdélka nadzorowala pracami zwigzanymi z odbudowg i przebudowa budynku
Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. M. Zientary — Malewskiej 9 w Olsztynie. Umowa
z Wykonawca zostala podpisana 03.08.2021 r., koncowy odbiér robét nastapit w dniu
15.12.2023 r. Prace nie zostaly jeszcze do konca rozliczone, warto§¢ wykonanych i optaconych
dla Wykonawcy prac na koniec 2023 roku wyniosta 3.219.224,87 zi.

W 2024 r. Prezes Spélki zobowigzana byla do koordynowania dzialah podmiotéw
zaangazowanych w odbudowe kamienicy MZM 9, zwigzanych z pozyskaniem Srodkéw na
sfinansowanie inwestycji, w tym naleznych z tytulu ubezpieczenia. W dniu 14 marca 2024 r.
pelnomocnik Wspdlnoty Mieszkaniowej Radca Prawny Lukasz Parzych zlozyl do Sadu
Okrggowego w Olsztynie pozew przeciwko Ubezpieczycielowi TU UNIQA S. A. na kwote
1.580.209 zt. Ubezpieczyciel odpowiedzial na pozew w sierpniu 2024 r. Pierwsza rozprawa



zostala zaplanowana na dzien 10.01.2025 r.

Po koncowym odbiorze rob6t Zarzad w pierwszej kolejnosci podjal dzialania zwigzane
zrozliczeniem premii remontowej uzyskanej z Banku Gospodarstwa Krajowego. Premia
zostala rozliczona i wyplacona w miesigcu lutym 2025 r. w kwocie 369.204,41 z1.

Jednoczesnie Spoélka starala sie 0 mozliwosé uzyskania finansowania pozostalej kwoty do
rozliczenia inwestycji poprzez zaciagni¢cie kolejnego kredytu bankowego przez wspdlnote.
Wstepng ofert¢ na kwotg 700 tys. zt ztozyl jako jedyny Bank Pocztowy. W grudniu 2024 r.
zostal przygotowany i przeslany do Wykonawcy projekt porozumienia w sprawie splaty
zobowigzania wspélnoty w kwocie 1.505.775,33 zI — 700 tys. z zaciggnietego kredytu
bankowego do dnia 31.03.2025 r, pozostalej kwoty po zakonczeniu sprawy sadowej.
Wykonawca nie podpisal porozumienia.

Ostatecznie wspdlnota w kwietniu 2025 r. zaciagnela kredyt w kwocie 500 tys. zt i w dniu
23.04.2025 r. wypltacono Wykonawcy kwote 508.804,45 zi.

III. Sprawozdanie finansowe.

Okresem sprawozdawczym jest rok obrachunkowo — kalendarzowy od 01.01.2024 r. do
31.12.2024 r., ktéry zamknal si¢ w bilansie kwotg aktywow i pasywow 1.033.375,55 zt.
Kapital podstawowy Spétki stanowiacy jeden z gléwnych skladnikéw pasywoéw wynosi
912.000,00 z1. Sktada sie z 1824 udzialéw o wartosci po 500,00 zt kazdy.

Szczegolowe objasnienia do wykonania planu finansowego za 2024 rok:

Przychody:

Przychody ogétem za 2024 r. Spélka osiggneta w wysokosci 2.131.808,03 zt w stosunku do
zaplanowanych 2.212.200 zl, na co skladajg sie:
e wynagrodzenie za administrowanie Wspdlnotami Mieszkaniowymi uzyskane w kwocie
1.478.011,54 zt do zaplanowanego 1.443.200,00 zt, wykonanie w 102,41 %.
e przychody z tytulu wynajmu pomieszczen uzytkowych Spotki w kwocie 52.501,12 zt
w stosunku do zaplanowanych 66.000,00 z1.
e pozostale przychody w kwocie 601.295,37 zt do zaplanowanych 703.000,00 zl.
Przychody te obejmuja wplywy z refaktur oraz pozostale przychody m.in.
z wynagrodzenia oraz odszkodowania od ubezpieczyciela, jak réwniez z dodatkowe;j
obshugi administracyjne;j.

Koszty:

Koszty wynagrodzen wraz z pochodnymi w 2024 roku zaplanowano w wysokosci
1.320.000,00 zi, natomiast zrealizowano w wysokosci 1.425.481,04 zl. Czg¢s¢ kosztow
w kwocie 72.289,87 zt zostala zrefakturowana na podstawie uméw zlecenia za dodatkowe
ustlugi wobec wsp6lnot mieszkaniowych, nie ujetych w umowach o administrowanie
(dodatkowa obsluga administrowanych podmiotdéw, koszt zlecenia dostarczania zawiadomien
i rozliczen). Ponadto wzrost kosztow zwigzany byl ze zmiang (dwa razy w 2024 roku)
minimalnych wynagrodzen oraz wyplatag odprawy emerytalnej oraz nagrody jubileuszowej
zgodnie z regulaminem wynagradzania Spo6iki.



Koszty optat pocztowych zaplanowano na 34.500,00 zi, zrealizowano plan w wysokosci
51.395,70 zL. Koszty te rzeczywiscie zostaly poniesione i zrefakturowane na administrowane
podmioty.

Koszty oplat telefonicznych zaplanowano na 14.400,00 zl, natomiast wykonano w kwocie
12.712,10 z1. Kwota 696 zl zostala zrefakturowana zgodnie z zawarta umowga najmu na MOPS,
ktéry wynajmuje pomieszczenia w budynku Spéiki przy ul. Ketrzynskiego 3A.

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej zaplanowane zostalo na kwote 46.000,00 zi. a zrealizowane
w wysokosci 38.024,70 zl.

Zakup materiatow w 2024 r. przewidziano do wysokosci 38.000 zl, zrealizowano w kwocie
32.379,65 zi. Zakupiono materiaty biurowe, drobny sprzet biurowy, oprogramowanie oraz
materiaty gospodarcze. Kwota 13.933,73 zt zostata refakturowana na wspélnoty mieszkaniowe.

Koszty utrzymania budynku i posesji Spotki zaplanowano na kwote 378.239,00 zl., natomiast
zrealizowano w wysokosci 337.623,97 zt.

Zaplacono roczny podatek za wieczyste uzytkowanie gruntéw oraz podatek od nieruchomosci.
Pokryto wszystkie koszty dotyczace mediéw (co, energia elektryczna, woda $cieki, wywoz
nieczystosci) i konserwacji.

Spoétka administruje m.in. budynkiem polozonym w Olsztynie przy ul. Dworcowej 60 bedacym
w trwalym zarzadzie czterech podmiotow — WITD, RDOS, WMUW oraz Gminy Olsztyn.
W zwigzku z brakiem mozliwo$ci zawigzania na tej nieruchomosci wspélnoty, ZBK I zawarla
umowy na dostawe mediow i utrzymanie porzadku w obrebie nieruchomos$ci. Koszty na
biezaco rozliczane s3 na uzytkownikow budynku wedhug posiadanych udzialéw. Ponadto
Spétka ma zawarta umowe¢ z MOPS Olsztyn na najem czg$ci powierzchni w budynku
administracyjnym przy ul. Ketrzynskiego 3 A. Zgodnie z umowsg, Najemca ponosi czesé
kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci. W zwigzku z powyzszym z poniesionych
kosztéw kwotg 197.062,87 zt zrefakturowano na uzytkownikow.

Optaty bankowe, obshuge systemu bankowego zaplanowano na 800,00 zl, a zrealizowano w
kwocie 515,00 zi.

Koszty ustug materialnych i niematerialnych zaplanowano na 337.070,00 zl, natomiast
rzeczywiste wykonanie w 2024 r. wyniosto 231.751,63 zL. W kosztach zostata ujeta kwota
121.172,34 z} podlegajaca rozliczeniu na wspélnoty i podmioty obstugiwane przez Spoéike.
Pozycja ta migdzy innymi uwzglednia:

- koszty zwigzane z obsluga prawna wsp6lnot mieszkaniowych w kwocie 69.372 z1, ktore
podlegaly refakturowaniu na wspélnoty mieszkaniowe,

- koszty umowy zlecenia dotyczgcej RODO dla wspdlnot mieszkaniowych,

- koszt ubezpieczenia budynku przy ul. Dworcowej 60,

- monitoring i ochrong budynku przy ul. Ketrzynskiego 3A.

Ogdtem koszty zrealizowano w wysokosci 2.129.883,79 zl.




Wynik finansowy

Na koniec roku obrachunkowego 2024 Spoétka osiggneta zysk brutto w wysokosci 1.924,24 zi,

przy planowanym 43.191,00 zt.

Wplyw na wynik mialy wydatki zwigzane ze zwiekszonym wzrostem wynagrodzen
przewidzianym Rozporzadzeniem Rady Ministrow, z wypftata odprawy emerytalnej oraz
nagrody jubileuszowej zgodnie z regulaminem wynagradzania Spotki, zwiekszeniem kosztow
informatycznych, podtgczeniem budynku Spotki potozonego przy ul. Ketrzynskiego 3 A do
miejskiej sieci cieptowniczej oraz nieuzyskania zaplanowanego przychodu z najmu garazy
i pomieszczen.

V. Informacja o zatrudnieniu.

Na koniec okresu sprawozdawczego w Spoétce byto zatrudnionych 17 osob, w tym Zarzad
Spotki na umowe o Swiadczenie ustug zarzadzania.

Olsztyn, 30.05.2025 r.

PREZES ZARZADU

rzenajFesnak



Plan Finansowy ZBK | na 2024 rok
Przychody

Wynagrodzenie za administrowanie
Przychody z tytuty wynajmu
Pozostate przychody
w tym:
refaktury
inne
Razem (pkt 1+2+3)

Plan Wykonanie
1443200zt 1478 011,54
66 000 z4 52 501,12
703 000 zt 601 295,37

596 000 zt 538 728,24

107 000 zt 62 567,13
2212 200 z+ 2 131 808,03

PREZES ZARZADU

arzeha Fesnak



|. Wynagrodzenia i
pochodne (ZUS)

2. |Optaty pocztowe

3. |Oplaty telefoniczne

4. Wynagrodzenie Rady
" Nadzorczej

Zakup materiatow, w tym:

- materiaty biurowe

- materiaty eksploatacyjne
* - sprzet komputerowy,

oprogramowanie,

modyfikacja

- sprzet biurowy,

telekomunikacyjny

- materiaty gospodarcze

Utrzymanie budynkéw i

posesji Spoétki, w tym:

|- wywdz nieczystosci

|- od$niezanie i sprzatanie

|- energia elektryczna

- woda i Scieki

|- centralne ogrzewanie

- podatek od nieruchomosci

- oplata za wieczyste
uzytkowanie gruntéw
[- konserwacja

Optaty bankowe
Ustugi materialne i
niematerialne, w tym:

- ubezpieczenie budynkéw i
sprzetu, OC Spotki

- naprawa i konserwacja

sprzetu komputerowego i
. biurowego,

|- ustugi informatyczne

©

- ochrona i monitoring
mienia Spotki

- pozostate ustugi (ustugi
ksiegowe, vat, BHP, badania
profilaktyczne, podatek
dochodowy)

Koszty ogétem

Plan Finansowy ZBK 1 na 2024 rok

Koszty og6tem
3
|(suma 5+7)

1320 000 zI

34 500 zI
14 400 zI

46 000 zl

38 000 zI

378 239 zI

800 zI

337 070 zI

2 169 009 zI

Koszty ogétem
szczegbtowo

4
|(suma 6+7)

1320 000 zt

34 500 zt
14 400 zI

46 000 zI

18 000 zI
1 000 zt

10 000 zt

4000 zt
5000 zI

4800 zI
54 800 zI

110 000 zt
20 200 zH

110 000 zI
24 089 zt

52 350 zt

2000 zI
800 zI

17 010 zt

4000 zI

30 000 zI

6 060 zI

280 000 zI

2 169 009 zl

Koszty Spotki
BK1

5
Kréznica 3-7)
1320 000 zI

500 zI
13 000 zI

46 000 zI

18 500 zI

167 439 zI

800 zI

111 870 zt

1678 109 zI

Koszty Spotki Koszty
szczeg6towo refaktury
6 7

|(réznica 4-7) Itroznica 4-6)

1320 000 zI
500 zI 34000 zI
13 000 zI 1400 zI
46 000 zI
8000 zI 10 000 zI
1000 zI
500 zI 9500 zI
4000 zI
5000 zI
4800 zI
20 000 zI 34800 zI
32 000 zI 78 000 zI
2200 zI 18 000 zI
30 000 zI 80 000 zI
24089 z!
52 350 zI
2000 zt
800 zI
17 010 zt
4000 zI
6 000 zI 24 000 zI
4 860 zl 1200 zI
80 000 zI 200 000 zI
1 678 109 zt 490 900 zI

L

\2.

Wykonanie planu za 2024 rok

Koszty ogdtem
2 3

(suma 5+7)
Wynagrodzenia i
pochodne (ZUS)
| Optaty pocztowe

1425 481,04

51 395,70
Optaty telefoniczne 12 712,10

Wynagrodzenie Rady

Nadzorczej 38 024,70

Zakup materiatéw, w

[- materiaty biurowe

- materiaty eksploatacyjne

- sprzet komputerowy, 32 379,65

oprogramowanie,
modyfikacja

- sprzet biurowy,
telekomunikacyjny

- materiaty gospodarcze
Utrzymanie budynkéw i
posesji Spétki, w tym:

- wywoz nieczystosci

- od$niezanie i sprzatanie
- energia elektryczna

- woda i $cieki

- centralne ogrzewanie

podatek od
nieruchomosci

337 623,97

- oplata za wieczyste
uzytkowanie gruntéw
[- konserwacja

Optaty bankowe
Ustugi materialne i
niematerialne, w tym:

515,00

- ubezpieczenie budynkéw
i sprzetu, OC Spokki

- naprawa i konserwacja
sprzetu komputerowego i
biurowego, 231 751,63
- ustugi informatyczne

- ochrona i monitoring

mienia Spoiki

- pozostate ustugi (ustugi

ksiegowe, vat, BHP,

badania profilaktyczne,

podatek dochodowy)

Koszty ogétem 2 129 883,79

Koszty ogotem  Koszty Spétki

szczegotowo
4
ksuina 6+7)

1 425 481,04

51 395,70
12712,10

38 024,70

16541,11
640,69

4 311,50

7 350,76
3 535,59

3 848,00
45 762,92
69 669,59
13 645,09

127 673,51

24 084,00

51 734,35

1 206,51
515,00

30 491,00

47 530,21
4920,00

148 810,42

2 129 883,79

Koszty Spotki
ZBKI szczegbtowo
5 6

Itroznica 3-7)  kréznica 4-7)

1353 191,17 | 353 191,17

12 016,10
38 024,70

12 016,10
38 024,70

6 709,68
640,69

18 445,92
209,20

7 350,76
3 535,59

3 848,00
14 074,04
17 617,29

1 043,06
26 953,85

24 084,00

140 561,10

51 734,35

1 206,51

515,00 515,00

18 037,02

121 172,34
23 530,21

4 170,00

75 435,11

1 683 926,33 1 683 926,33

PREZES ZARZADU

Koszty
refaktury
7

kroznica 4-6)
72 289,87

51 395,70
696,00

9 831,43

4 102,30

31 688,88
52 052,30
12 602,03
100719,66

12 453,98

24.000,00
750,00

73 375,31

4JS 957,46

arzena)Fesnal<



Plan Finansowy ZBK | na 2024 rok
Wynik finansowy - plan

planowane przychody 2 212 200 zt

planowane koszty 2 169 009 zt

planowany wynik 43 191 zt
Wynik finansowy - wykonanie

przychody 2 131 808,03 zt

koszty 2 129 883,79 zt

wynik 1 924,24 74

PREZES ZARZADU

'ctrzi \esnak



Objasnienia do wykonania planu finansowego za 2024 rok:

Przychody:

Przychody ogétem za 2024 r. Spétka osiggnela w wysokosci 2.131.808,03 zl w stosunku do
zaplanowanych 2.212.200 zl, na co skladajga si¢:
e wynagrodzenie za administrowanie Wspdlnotami Mieszkaniowymi uzyskane w kwocie
1.478.011,54 zt do zaplanowanego 1.443.200,00 zt, wykonanie w 102,41 %.
e przychody z tytulu wynajmu pomieszczen uzytkowych Spétki w kwocie 52.501,12 zt
w stosunku do zaplanowanych 66.000,00 zi.
e pozostale przychody w kwocie 601.29537 ztl do zaplanowanych 703.000,00 zi
Przychody te obejmuja wplywy z refaktur oraz pozostale przychody m.in.
z wynagrodzenia oraz odszkodowania od ubezpieczyciela, jak rowniez z dodatkowej

obstugi administracyjne;.
Koszty:

Koszty wynagrodzen wraz z pochodnymi w 2024 roku zaplanowano w wysokosci
1.320.000,00 z1, natomiast zrealizowano w wysokosci 1.425.481,04 zl. Cze$¢ kosztow
w kwocie 72.289,87 zt zostata zrefakturowana na podstawie umoéw zlecenia za dodatkowe
uslugi wobec wspélnot mieszkaniowych, nie ujetych w umowach o administrowanie
(dodatkowa obstuga administrowanych podmiotéw, koszt zlecenia dostarczania zawiadomien
1 rozliczen). Ponadto wzrost kosztéw zwiazany byl ze zmiang (dwa razy w 2024 roku)
minimalnych wynagrodzen oraz wyplatg odprawy emerytalnej oraz nagrody jubileuszowej
zgodnie z regulaminem wynagradzania Spolki.

Koszty oplat pocztowych zaplanowano na 34.500,00 zl, zrealizowano plan w wysokosci
51.395,70 zL. Koszty te rzeczywiscie zostaly poniesione i zrefakturowane na administrowane
podmioty.

Koszty oplat telefonicznych zaplanowano na 14.400,00 zl, natomiast wykonano w kwocie
12.712,10 z1. Kwota 696 zl zostala zrefakturowana zgodnie z zawarta umowg najmu na MOPS,
ktéry wynajmuje pomieszczenia w budynku Spoiki przy ul. Ketrzynskiego 3A.

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej zaplanowane zostato na kwote 46.000,00 zl. a zrealizowane
w wysokosci 38.024,70 zt.

Zakup materiatéw w 2024 r. przewidziano do wysokosci 38.000 zl, zrealizowano w kwocie
32.379,65 z1. Zakupiono materialy biurowe, drobny sprzet biurowy, oprogramowanie oraz
materiaty gospodarcze. Kwota 13.933,73 zt zostata refakturowana na wspdlnoty mieszkaniowe.

Koszty utrzymania budynku i posesji Spotki zaplanowano na kwote 378.239,00 zl., natomiast
zrealizowano w wysokosci 337.623,97 zi.

Zaptacono roczny podatek za wieczyste uzytkowanie gruntéw oraz podatek od nieruchomosci.
Pokryto wszystkie koszty dotyczace mediow (co, energia elektryczna, woda Scieki, wywoz
nieczystosci) i konserwacji.

Spotka administruje m.in. budynkiem polozonym w Olsztynie przy ul. Dworcowej 60 bedacym
w trwalym zarzadzie czterech podmiotéw — WITD, RDOS, WMUW oraz Gminy Olsztyn.
W zwigzku z brakiem mozliwosci zawigzania na tej nieruchomosci wspdlnoty, ZBK I zawarla
umowy na dostawe mediéw i utrzymanie porzadku w obrebie nieruchomosci. Koszty na
biezgco rozliczane sg na uzytkownikéw budynku wedlug posiadanych udzialéw. Ponadto



Spotka ma zawartg umowe z MOPS Olsztyn na najem czesci powierzchni w budynku
administracyjnym przy ul. Ketrzynskiego 3 A. Zgodnie z umowa, Najemca ponosi czes¢
kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym z poniesionych
kosztoéw kwote 197.062,87 zt zrefakturowano na uzytkownikow.

Optaty bankowe, obstuge systemu bankowego zaplanowano na 800,00 zt, a zrealizowano w
kwocie 515,00 zt.

Koszty ustug materialnych i niematerialnych zaplanowano na 337.070,00 zi, natomiast
rzeczywiste wykonanie w 2024 r. wyniosto 231.751,63 zt. W kosztach zostata ujeta kwota
110.579,29 zt podlegajaca rozliczeniu na wspolnoty i podmioty obstugiwane przez Spotke.
Pozycja ta miedzy innymi uwzglednia:

- koszty zwigzane z obstugg prawng wspdlnot mieszkaniowych w kwocie 69.372 zi, ktore
podlegaty refakturowaniu na wspolnoty mieszkaniowe,

- koszty umowy zlecenia dotyczacej RODO dla wspolnot mieszkaniowych,

- koszt ubezpieczenia budynku przy ul. Dworcowej 60,

- monitoring i ochrone budynku przy ul. Ketrzynskiego 3A.

Ogotem koszty zrealizowano w wysokosci 2.129.883,79 zt.

Wynik finansowy

Na koniec roku obrachunkowego 2024 Spétka osiggneta zysk brutto w wysokosci 1.924,24 zi,
przy planowanym 43.191,00 zi.

Wpltyw na wynik mialy wydatki zwigzane ze zwiekszonym wzrostem wynagrodzen
przewidzianym Rozporzadzeniem Rady Ministrow, z wypfata odprawy emerytalnej oraz
nagrody jubileuszowej zgodnie z regulaminem wynagradzania Spétki, zwiekszeniem kosztow
informatycznych, podtgczeniem budynku Spotki potozonego przy ul. Ketrzynskiego 3 A do
miejskiej sieci cieptowniczej oraz nieuzyskania zaplanowanego przychodu z najmu garazy
i pomieszczen.

PRBZES ZARZADU

nrzen  eshak

Olsztyn, 30.05.2025 r.



"ZAKEAD BUDYNKOW KOMUNALNYCH I" SPOLKA Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

ul. Ludwika Zamenhofa 16
10-228 Olsztyn

NIP: 7393203286

Sprawozdanie finansowe
za okres obrotowy 01.01.2024...31.12.2024
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i. NAGLOWEK SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
Okres sprawozdania: 01.01.2024...31.12.2024
Data sporzgdzenia sprawozdania: 27.03.2025

Rodzaj sprawozdania: Jednostka mikro (zl) - ZAKRES INFORMACHI WYKAZYWANYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM, O KTORYM
MOWA W ART. 45 USTAWY, DLA JEDNOSTEK MIKRO

Wybrany dla sprawozdania wariant prezentacji danych:
- w zakresie wprowadzenia do sprawozdania: Mikro - Informacje ogéine zgodnie z Zatacznikiem Nr 4 do ustawy o rachunkowosci

- w zakresie informacji dotyczgcej podatku dochodowego: Mikro (zt) - Informacje uzupetniajce do bilansu zgodnie z Zatgcznikiem Nr 4
do ustawy o rachunkowosci

Il. WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

IL.1. Dane identyfikujace jednostke

Nazwa firmy: "ZAKLAD BUDYNKOW KOMUNALNYCH I" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Siedziba: waojewddztwo warminsko_mazurskie, powiat Olsztyn, gmina Olsztyn, miejscowo$é Olsztyn
Adres: ul. Ludwika Zamenhofa 16 10-228 Olsztyn

Podstawowy przedmiot dziatalnosci jednostki: 68322, 81102,

Identyfikator podatkowy NIP: 7393203286
Numer KRS: 0000000110

11.2. Czas trwania dziatalnosci jednostki

Czas trwania jednostki nie zostatf ograniczony.
11.3. Wskazanie okresu objetego sprawozdaniem finansowym
01.01.2024...31.12.2024

11.4. Wskazanie, ze sprawozdanie finansowe zawiera dane tacane, jezeli w sktad jednostki wchodza wewnetrzne jednostki organizacyjne
sporzadzajace samodzielne sprawozdania finansowe

Sprawozdanie nie zawiera danych tgcznych.
1L.5. Zalozenie kontynuacji dziatalnosci
Sprawozdanie zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci.

Nie istniejg okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

11.6. Informacja czy sprawozdanie finansowe jest sporzadzone po potaczeniu spétek
Sprawozdania finansowe zostato sporzgdzone za okres, w ciggu ktdrego nie nastagpito potgczenie spdtek.
11.7. Wskazanie zastosowanych uproszczeri przewidzianych dla jednostek matych lub mikro

art. 3 ust. 1la ustawy o rachunkowosci, zatacznik 4 do ustawy o rachunkowosci

11.8. Zasady (polityka) rachunkowosci. Oméwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w zakresie w jakim ustawa pozostawia
jednostce prawo wyboru, w tym:
11.8.1. Metod wyceny aktywow i pasywow (takze amortyzaciji)

Zasady rachunkowosci przyjete przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego sg zgodne z ustawg o rachunkowosci.

Metody wyceny:

Srodki trwafe i WNIP

. Wartos¢ poczatkowa srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych ujmowano w ksiegach w wysokosci cen nabycia.
. Wycena bilansowa, po pomniejszeniu o odpisy amortyzacyjne (umorzeniowe) a takze odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci.

. Do srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych zalicza sie sktadniki majgtku i prawa, ktérych okres uzytkowania
wynosi wiecej niz rok, bez wzgledu na cene nabycia.

. Odpiséw amortyzacyjnych dokonuje sie w réwnych ratach, co miesiac, przy zastosowaniu liniowych stawek amortyzacyjnych
uwzgledniajgcych ekonomiczng zywotno$é majatku srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych.

. Zaktada sieg, iz ekonomiczna Zywotnos$¢ majatku trwatego jest zbiezna z okresami amortyzacyjnymi zdeterminowanymi
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ZBKiSP.Z0.0. Sprawozdanie finansowe

stawkami amortyzacyjnymi okreslonymi w »Wykazie stawek amortyzacyjnych" stanowigcym zatgcznik do ustawy o podatku dochodowym
od oséb prawnych.

Aktywa obrotowe
Wycena pozostatych aktywéw i pasywéw dokonywana byla w sposéb nastepujacy:

Zapasy
. surowce - w cenach zakupu.
. materialy - w cenach zakupu,
. towary - w cenach zakupu,

Wycena rozchodu surowcow i towaréw dokonywana jest przy zastosowaniu zasady ,pierwsze przyszfo — pierwsze wyszto" — FIFO.
Stan zapas6w na koniec kazdego miesigca ustala sie w drodze spisu z natury. Koszty zakupu zapaséw odpisywane sg w catosci w koszty
okresu ich poniesienia z uwagi na to, iz nie znieksztatca to wartosci zapaséw.
Odpisy aktualizujgce zapaséw dokonywane s3 w zwigzku z trwata utratg ich wartosci.

Naleznosci, roszczenia i zobowigzania

. w ciggu roku wykazywane wedtug wartosci nominalnej,

. naleznosci kwocie wymaganej zaptaty z zachowaniem zasady ostroznej wyceny, zobowiagzania w kwocie wymaganej zaptaty.
J Odpisy aktualizujace tworzy sie na naleznosci, co do ktdrych istnieje watpliwos¢ ich odzyskania przy uwzglednieniu stopnia
prawdopodobienstwa ich zaptaty.

. Zobowiazania w walucie obcej wykazywane byly w ciggu roku w wartosci nominalnej przeliczonej na ztote polskie wedtug
$redniego kursu NBP dla danej waluty z dnia poprzedzajacego dokonanie operacji.

. Stan nierozliczonych na dzieri bilansowy zobowigzar wyrazony w walutach obcych przelicza sie na walute polska wg kursu

Sredniego dla danej waluty ustalonym przez NBP obowigzujacym w dniu bilansowym.
Srodki pieniezne

. krajowe srodki pieniezne ustalono w wartosci nominainej,

. srodki pieniezne w walutach obcych przelicza sie na walute polska wg kursu $redniego dla danej waluty ustalonym przez NBP
obowiazujagcym w dniu bilansowym,

. kredyty i pozyczki,

. kredyty bankowe i pozyczki wykazuje sig w ksiegach rachunkowych w cenie nabycia powiekszonej o naliczone a nie zaptacone
odsetki,

. Kapitaty wlasne w wartosci nominalnej.

11.8.2. Zasady dotyczgce ustalenia wyniku finansowego

Wynik finansowy jednostki zostat wyceniony w wiarygodnie ustalonej wartosci, przy zachowaniu zasady memoriatu wspotmiernosci,
ostroznosci i realizacji.

Na wykazywany w ksiegach rachunkowych wynik finansowy jednostki skfadaja sie:

. wynik dziatalnosci operacyjnej,

. wynik na operacjach finansowych,

obowiazkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego od osdb prawnych i ptatnosci z nim zréwnanych na
podstawie odrebnych przepiséw oraz z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

Whynik dziatalnosci operacyjnej stanowi réznice miedzy suma naleznych przychodéw ze sprzedazy produktéw, uslug oraz zyskéw ze
sprzedazy sktadnikéw majatku trwatego wyrazonych w rzeczywistych cenach sprzedazy, z uwzglednieniem dotacji, opustow, rabatow i
innych zwiekszer lub zmniejszen, bez podatku od towardw i ustug, oraz zrealizowanych pozostatych przychodéw operacyjnych a wartoscia
sprzedanych produktow, ustug i strat ze sprzedazy sktadnikéw majgtku trwatego wycenionych w cenach nabycia i innych sktadnikow
majatku oraz pozostatych kosztow operacyjnych.

Wynik na operacjach finansowych stanowi réznice miedzy naleznymi przychodami z operaciji finansowych, a w szczeg6lnosci z odsetek od
pozyczek i naleznosci, w tym takze odsetek za zwloke w zapftacie, otrzymania dyskonta, oprocentowania lokat i rachunkéw bankowych a
kosztami operacji finansowych, na ktére sktadaja sie w szczegélnosci odsetki, w tym takze za zwtoke w zaptacie, prowizje od pozyczek i
zobowiazari, ptacone dyskonto.

11.8.3. Zasady dotyczgce sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego

art. 3 ust. 1a ustawy o rachunkowosci, zatacznik 4 do ustawy o rachunkowosci

11.8.4. Pozostate

Omoéwienie pozostatych zagadnien zwigzanych ze sporzadzeniem sprawozdania finansowego:

sprawozdanie — sporzadzone zostato w zt i gr, pelng szczegétowoscia rzeczowa okreslona w zat. nr 1 do Uor i zawiera dane
poréwnawcze wg art. 46, 47 i 48 Uor;

rachunek zyskéw i strat sporzadzono w postaci poréwnawczej, zgodnie z zapisami w ZPR.

punktem wyjsciowym do sporzgdzenia sprawozdania finansowego byly prawidtowo prowadzone ksiegi rachunkowe, po
uzyskaniu zgodnosci analityki z syntetyka oraz zgodnosci dziennikéw czesciowych z obrotami i saldami kont ksiegi gtéwnej;

zamkniete na dzieri bilansowy ksiegi rachunkowe zawierajg salda, ktére po uwzglednieniu sald kont korygujacych bad:
aktualizujgcych zostaty wykazane odpowiednio w sprawozdaniu finansowym;
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dowody ksiegowe i ksiegi rachunkowe oraz dokumenty inwentaryzacyjne zostaty uprzednio sprawdzone, odpowiednio
zaksiegowane i chronologicznie uporzadkowane;

w sprawozdaniu finansowym wyodrebniono salda dotyczjce jednostek powigzanych;

jednostka nie aktywuije rozliczer z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

11.9. Informacja uszczegétawiajaca zasady rachunkowosci, wynikajaca z potrzeb lub specyfiki jednostki
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1ll. BILANS

Sprawozdanie finansowe

Bilans na podstawie zatacznika nr 4 do Ustawy z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. 1994 Nr 121, poz. 591, z p6in. zm.) dla
jednostek mikro.

| Numer Opis Stan na 31.12.2024 Stan na 31.12.2023
Aktywa 1033 375,55 1038 315,89
A +Aktywa trwate, w tym srodki trwate 543 170,34 526 494,85
B +Aktywa obrotowe, w tym: 490 205,21 511 821,04
- zapasy 0,00 0,00
- naleznogci krétkoterminowe 490 205,21 511 821,04
< +Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy 0,00 0,00
D +Udziaty (akcje) wiasne 0,00 0,00
. Pasywa 1033 375,55 1038 315,89
A +Kapitat (fundusz) wiasny, w tym: 900 931,69 899 183,45

- kapitat (fundusz) podstawowy 912 000,00 912 000,00
B +Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania, w tym: 132 443,86 139 132,44
! - rezerwy na zobowigzania 0,00 0,00
! - zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek 0,00 0,00
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IV. RACHUNEK ZYSKOW I STRAT
Rachunek zyskéw i strat na podstawie zatgcznika nr 4 do Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. 1994 Nr 121, poz. 591,

z péin. zm.) dla jednostek mikro.

Sprawozdanie finansowe

Numer Opis Za okres Za okres

01.01.2024...31.12.2024 01.01.2023...31.12.2023
A Przychody podstawowej dziatalnosci operacyjnej i zréwnane z nimi, w tym: 2 099 730,33 2149 449,11
- zmiana stanu produktéw (zwiekszenie - wartos¢ dodatnia, zmniejszenie - warto$é 0.00 0.00

ujemna) ! ’
B Koszty podstawowej dziatalnosci operacyjnej: 2 129 883,79 2112 513,02
B.I +Amortyzacja 31676,21 34 104,65
B.lI +Zuzycie materiatéw i energii 240 217,20 245 257,03
B.HI +Wynagrodzenia, ubezpieczenia spofeczne i inne $wiadczenia 1425 481,04 1356 642,30
B.IV +Pozostate koszty 432 509,34 476 509,04
o Pozostate przychody i zyski, w tym: 32 077,70 15 290,01
- aktualizacja wartosci aktywow 0,00 0,00
D Pozostate koszty i straty, w tym: 0,00 16 281,00
- aktualizacja wartosci aktywow 0,00 0,00
E Podatek dochodowy 176,00 3 359,00
?F Zysk/strata netto (A-B+C-D-E) 1748,24 32 586,10
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V. DODATKOWE INFORMACIJE | OBJASNIENIA

Vv.1. Noty

Noty
Zafaczony plik: noty.xisx

Sprawozdanie finansowe
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Sprawozdanie finansowe

VI. ROZLICZENIE ROZNICY POMIEDZY PODSTAWA OPODATKOWANIA PODATKIEM DOCHODOWYM A WYNIKIEM FINANSOWYM

Rok biezgcy Rok poprzedni
Z zyskow 2 zyskéw
Numer Opis kapitatowych kapitafowych
Wartos¢ taczna - P wy Wartosc faczna - P wy
Zinnych Zrédet Z innych Zrédet
przychodu przychodu
0,00 0,00
A. Zysk / strata 1924,24 0,00
0,00 0,00
R s 0,00 0,00
B. Przychody zwolnione z opodatkowania 0,00 0,00
0,00 0,00
i legaj i 0,00 0,00
c P.rzychody niepodlegajace opodatkowaniu w roku 0,00 0,00
biezacym 0,00 0,00
o Przychody podlegajace opodatkowaniu w roku biezgcym, 0.00 0,00 0.00 0,00
) ujete w latach ubieglych ’ 0,00 ! 0,00
0,00 0,00
E. Koszty niestanowiace kosztow uzyskania przychodéw 26,34 0,00
0,00 0,00
F Koszty nieuznawane za koszty uzyskani hodé 0,00 0.00 0,00 0,00
. a koszty uz a przychodow X X
Y prey 0,00 0,00
Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodéw, ujete w 0,00 0,00
G. . 0,00 0,00
latach ubieglych 0,00 0,00
. 0,00 0,00
H. Strata z lat ubiegtych 0,00 0,00
0,00 0,00
: . 0,00 0,00
\ Inne zmiany podstawy opodatkowania 0,00 0,00
0,00 0,00
: . 0,00 0,001
X Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym 1950,58 0,00 !
0,00 0,00!
0,00 0,00
K. Podatek dochodowy 176,00 ! 0,00 Bt
0,00 0,00
Osoba, ktérej pOWierzono Viariinms indnactl~
prowadzenie ksnag rachunkowych N\ T
Eizbieta | ecomanepdpiany MARZENA ANNA
lwona ajdamowicz FESNAK
. ¥ 2925.03.27 11:34:07 28052025 22:29:46 [GMT+2}
Gaj damowi/cz oo’ # Dolament podpisany elektronicznie
................................................ podpisem zaufsrym

Data i podpis

Soneta 2024, enova365 2412.3.5 sn: 34840002
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Zaktad Budynkow

Komunalnych | " "
Sp. z 0.0. w Olsztynie z ICr

10-280 Olsztyn, ul. Ketrzynskiego 3A; NIP: 739-32-03-286; REGON: 511338433; tel. / fax: 895336482 www.zbklolsztyn.pl

OCENA SYTUACJI FINANSOWEJ
“ZAKELADU BUDYNKOW KOMUNALNYCH I” SPOLKA Z O.0.W OLSZTYNIE

STAN NA DZIEN 30.06.2025r.

“Zaktad Budynkow Komunalnych 17 Spotka z o0.0. w Olsztynie,
ul. Zamenhofa 16, rozpoczat dziatalnos¢ z dniem 25.01.200lIr., zgodnie
z rejestracjg w Krajowym rejestrze Sagdowym pod Nr KRS 0000000110.

Podstawowym  przedmiotem  dziatalnosci Spoétki  jest  zarzadzanie
nieruchomosciami.

Oceng sytuacji finansowej zostat objety okres od dnia 01.01.2025r. do dnia
30.06.2025 roku.

. PRZYCHODY.

Spotka na dzien 30.06.2025r. administrowata 243 Wspolnotami
Mieszkaniowymi.

Przychody ogdétem na 2025 rok zaplanowane zostaty w wysokosci

2.265.020.00 zt. Osiggniete wpt na dzien 30.06.2025r. niost
1.273.820.00 z. agnigte Weywy wyniosty

Giownym zrédiem przychodow jest wynagrodzenie za administrowanie
nieruchomosciami Wspolnot Mieszkaniowych.

1. KOSZTY.

Ogotem koszty na 2025 rok zaplanowano w wysokosci 2.225.150,00 zi,

w oparciu o analize przewidywanych zdarzen gospodarczych.
Wykonanie zadan w okresie od 01.01.2025r. do 30.06.2025r. pociggneto

za sobg koszty w wysokosci 1.263.638,00 zi.
Wynik finansowy brutto na dzien 30.06.2025r. wyniost 10.182,00 zt.

Obecnie sytuacja majgtkowa i finansowa jest stabilna, a Spotka terminowo
wywigzuje sie ze swoich zobowiagzan i nie ma problemoéw z utrzymaniem
ptynnosci finansowej.

Olsztyn, dnia 30.06.2025r.
Zarzad Spotki ZBK |

PREZKSZARZADU

Marzer lsnak


http://www.zbklolsztyn.pl

Realizacja Planu Finansowego ZBKI na 2025 rok

Plan na 2025r. Wykonanie na 30.06.2025 r.
Planowane Przychody 2 265 020 zt 1 273 820 zt
Planowane Koszty 2 225 150 zt 1 263 638 zt
Planowany Wynik 39 870 zt 10 182 zl

Zaktad Budynkow Komunalnych |
Sp.zo.0.

10-280 Olsztyn, ul. Zamenhofa 16

tel. 89 533 64 82 / 89 534 62 02

PREZES ZARZADU

Marzena Feshak



