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ZBKSP.Z 0.0. Sprawozdanie finansowe

I. NAGLOWEK SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
Okres sprawozdania:  01.01.2025...31.12.2025

Data sporzgdzenia sprawozdania: 30.03.2026

Rodzaj sprawozdania: Jednostka mikro (zt) - ZAKRES INFORMACJI 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 ogélne 2godnie z Zatacznikiem Nr 4 do ustawy o rachunkowoéci

- w zakresie informacji dotyczacej podatku dochodowego: Mikro (21) - Informacje uzupetniajace do bilansu zgodnie z Zatacznikiem Nr 4
do ustawy o rachunkowosci

Il. WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

II.1. Dane identyfikujgce jednostke

Nazwa firmy:  "ZAKtAD BUDYNKOW KOMUNALNYCH" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNO§CIA
Adres:  ul. Ludwika Zamenhofa 16 10-228 Olsztyn

Forma prawna: Spétka z o.0.

Podstawowy przedmiot dziatalnosci jednostki: 6832B, 81102,

Identyfikator podatkowy NIP: 7393203286
Numer KRS: 0000000110

1l.2, Czas trwania dziatalnosci jednostki

Czas trwania jednostki nie zostat ograniczony.

1.3. Wskazanie okresu objetego sprawozdaniem finansowym

01.01.2025...31.12.2025

1.4, Wskazanie, ze sprawozdanie finansowe zawiera dane {3czne, jezeli w skiad jednostki wchodza wewnetrzne jednostki organizacyjne
sporzadzajgce samodzielne sprawozdania finansowe

Sprawozdanie nie zawiera danych tacznych.
IL.5. Zatozenie kontynuacji dziatalnosci
Sprawozdanie zostato sporzgdzone przy zatoieniu kontynuowania dziatalnoci.

Nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnoéci.

I.6. Informacja czy sprawozdanie finansowe jest sporzadzone po potaczeniu spétek
Sprawozdania finansowe zostato sporzadzone za okres, w ciagu ktdrego nie nastapito potaczenie spétek.
I.7. Wskazanie zastosowanych uproszczen przewidzianych dla jednostek malych lub mikro

art. 3 ust. 1a 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 aktywdw i pasywéw (takie amortyzacji)

Zasady rachunkowosci przyjgte przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego s3 zgodne z ustawg o rachunkowoéci.
Metody wyceny:
Srodki trwate i WNIP

. Warto$¢ poczatkowa $rodkéw trwatych i wartoéei 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 wartoéci niematerialnych i prawnych zalicza sig sktadniki majatku i prawa, ktorych okres uzytkowania
wynosi wigcej niz rok, bez wzgledu na cene nabycia.

. Odpiséw amortyzacyjnych dokonuje sie w réwnych ratach, co miesiac, przy zastosowaniu liniowych stawek amortyzacyjnych
uwzgledniajacych ekonomiczng zywotnoéé majatku srodkéw trwatych i wartoéci niematerialnych i prawnych.

. Zakfada sig, iz ekonomiczna zywotno$¢ majatku trwatego jest zbiezna z okresami amortyzacyjnymi zdeterminowanymi

stawkami amortyzacyjnymi okreélonymi w »Wykazie stawek amortyzacyjnych" stanowigcym zatacznik do ustawy o podatku dochodowym
od o0s6b prawnych.
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ZBK SP.Z 0.0. Sprawozdanie finansowe

Aktywa obrotowe
Wycena pozostatych aktywdw i pasywow dokonywana byta w spasdb nastepujacy:

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

Wycena rozchodu surowcdw i towaréw dokonywana jest przy zastosowaniu zasady , pierwsze przyszto — pierwsze wyszto" — FIFO.
Stan zapaséw na koniec kazdego miesigca ustala sig w drodze spisu z natury. Koszty zakupu zapaséw odpisywane s w catosci w koszty
okresu ich poniesienia z uwagi na to, iZ nie znieksztalca to wartosci zapaséw.
Odpisy aktualizujace zapaséw dokonywane s w zwigzku z trwatg utratg ich wartosci.

Naleznosci, roszczenia i zobowigzania

o w ciggu roku wykazywane wedtug wartosci nominainej,

. naleznoéci kwocie wymaganej zaptaty z zachowaniem zasady ostroznej wyceny, zobowigzania w kwocie wymaganej zaptaty.
. Odpisy aktualizujace tworzy sie na naleznosci, co do ktdrych istnieje watpliwosc ich odzyskania przy uwzglednieniu stopnia
prawdopodobienstwa ich zaptaty.

. Zobowiazania w walucie obcej wykazywane byty w ciggu roku w wartosci nominainej przeliczonej na ztote polskie wedtug
sredniego kursu NBP dla danej waluty z dnia poprzedzajacego dokonanie operacji.

. Stan nierozliczonych na dzier bilansowy zobowigzan wyrazony w walutach obcych przelicza sig na walute polskg wg kursu

$redniego dla danej waluty ustalonym przez NBP obowigzujgcym w dniu bilansowym.
Srodki pienigine

. krajowe srodki pienigzne ustalono w wartosci nominalnej,

. $rodki pieniezne w walutach obcych przelicza sie na walute polska wg kursu sredniego dla danej waluty ustalonym przez NBP
obowiazujacym w dniu bilansowym,

. kredyty i pozyczki,

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

. Kapitaty wtasne w wartoéci nominalnej.

11.8.2. Zasady dotyczgce ustalenia wyniku finansowego

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

Na wykazywany w ksiggach rachunkowych wynik finansowy jednostki sktadaja sie:

o wynik dziatalnosci operacyjnej,

° wynik na operacjach finansowych,

obawiazkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego od 0séb prawnych i ptatnosci z nim zréwnanych na
podstawie odrebnych przepiséw oraz z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

Wynik dziatalnosci operacyjnej stanowi roznice miedzy suma naleznych przychoddw ze sprzedazy produktéw, ustug oraz zyskdw ze
sprzedazy sktadnikéw majatku trwatego wyrazonych w rzeczywistych cenach sprzedaty, z uwzglednieniem dotacji, opustow, rabatéw i
innych zwiekszen lub zmniejszen, bez podatku od towardw i ustug, oraz zrealizowanych pozostatych przychodéw operacyjnych a wartoscig
sprzedanych produktdw, ustug i strat ze sprzedazy sktadnikéw majatku trwatego wycenionych w cenach nabycia i innych skiadnikow
majatku oraz pozostatych kosztow operacyjnych.

Wynik na operacjach finansowych stanowi réznice miedzy naleznymi przychodami z operacji finansowych, a w szczegélnoéci z odsetek od
pozyczek i naleznosci, w tym takze odsetek za zwtoke w zapfacie, otrzymania dyskonta, oprocentowania lokat i rachunkéw bankowych a
kosztami operacji finansowych, na ktdre skiadaja sie w szczegdinodci odsetki, w tym takze za zwloke w zaptacie, prowizje od pozyczek i
zobowiazan, ptacone dyskonto.

11.8.3. Zasady dotyczace sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego

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

11.8.4. Pozostale

Oméwienie pozostatych zagadnien zwigzanych ze sporzgdzeniem sprawozdania finansowego:

sprawozdanie — sporzgdzone zostato w zt i gr, petng szczegdtowoscia rzeczowa okreslong w zat, nr 1 do Uor i zawiera dane
poréwnawcze wg art. 46, 47 i 48 Uor;

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

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

zamkniete na dzien bilansowy ksiegi rachunkowe zawieraja salda, ktére po uwzglednieniu sald kont korygujacych bad?
aktualizujacych zostaty wykazane odpowiednio w sprawozdaniu finansowym;

dowady ksiegowe i ksiegi rachunkowe oraz dokumenty inwentaryzacyjne zostaty uprzednio sprawdzone, odpowiednio
zaksiegowane i chronologicznie uporzadkowane;
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ZBK SP.Z 0.0. Sprawozdanie finansowe

w sprawozdaniu finansowym wyodrebniono salda dotyczace jednostek powigzanych;
jednostka nie aktywuje rozliczeri z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

11.9. $rednioroczne zatrudnienie w przeliczeniu na petne etaty w rozumieniu art. 64 ust. 1 pkt 4 UoR

15,45

1.10. Sprawozdanie podlega wynikajacemu z przepiséw prawa obowigzkowi badania przez biegtego rewidenta
Nie

I1.11. Informacja uszczegdtawiajaca zasady rachunkowosci, wynikajaca z potrzeb lub specyfiki jednostki

I.11..
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ZBK SP.Z 0.0.

IIL. BILANS

Sprawozdanie finansowe

Bilans na podstawie zatacznika 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.

Numer Opis
Aktywa
A +Aktywa trwate, w tym srodki trwate
B +Aktywa obrotowe, w tym:
- zapasy

- naleznosci krotkaterminowe
C +Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy
+Udziaty (akcje) wtasne
Pasywa
A +Kapitat (fundusz) wtasny, w tym:
- kapitat (fundusz) podstawowy
B +Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania, w tym:
- rezerwy na zobowigzania
- z0bowiazania z tytutu kredytdw i pozyczek

Stan na 31.12.2025
1048 696,50
506 683,01
542 013,49
0,00
542 013,49
0,00
0,00
1048 696,50
910 299,59
912 000,00
138 396,91
0,00
3236,61

Stan na 31.12.2024

1033 375,55
543 170,34
490 205,21
0,00

490 205,21
0,00

0,00

1033 375,55
900 931,69
912 000,00
132 443,86
0,00

0,00
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ZBK SP.Z 0.0. Sprawozdanie finansowe

V. RACHUNEK 2YSKOW | STRAT

Rachunek zyskow i strat na podstawie zatacznika nr 4 do Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. 1994 Nr 121, poz. 591,
z p6zn. zm.) dla jednostek mikro.

Numer Qplis Za okres 2a okres
01.01.2025...31.12.2025 01.01.2024...31.12.2024
A Przychody podstawowej dziatalnosci operacyjnej i zrdwnane z nimi, w tym: 2 354 582,96 2083 128,68
- zmiana stanu produktéw (zwigkszenie - wartos¢ dodatnia, zmniejszenie - wartos$c 0.00 0.00
ujemna) ’ !
B Koszty podstawowej dziatalnasci operacyjnej: 2361154,84 2129 883,79
B.I +Amortyzacja 36 487,33 31676,21
B.Hl +Zuiycie materiatdw i energii 262 185,17 240 217,20
B.IN +Wynagrodzenia, ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 1557 140,90 1425 481,04
B.IV +Pozostate koszty 505 341,44 432 509,34
C Pozostale przychody i zyski, w tym: 46 133,12 48 679,35
- aktualizacja wartosci aktywoéw 0,00 0,00
D Pozostale koszty i straty, w tym: 29 267,34 0,00
- aktualizacja wartosci aktywow 0,00 0,00
E Podatek dochodowy 926,00 176,00
F Zysk/strata netto (A-8+C-D-E) 9 367,90 1748,24
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ZBK5P.Z0.0. Sprawozdanie finansowe
V. DODATKOWE INFORMACIE | OBJASNIENIA

V.1. Noty

Noty
Zalgczony plik: noty.xlsx
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ZBKSP.Z0.0.

Sprawozdanie finansowe

V1. ROZLICZENIE ROZNICY POMIEDZY PODSTAWA OPODATKOWANIA PODATKIEM DOCHODOWYM A WYNIKIEM FINANSOWYM

Numer

Opis

Zysk / strata

Przychody zwolniane z opodatkowania

Przychody niepodlegajace opodatkowaniu w roku
biezagcym

Przychody podlegajace opodatkowaniu w roku biezacym,
ujete w latach ubieglych

Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przychoddéw

Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodéw

Koszty uznawane za koszty uzyskania przychoddw, ujete w
latach ubiegtych

Strata z lat ubiegtych

Inne zmiany podstawy opadatkowania

Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowyrn

Podatek dochodowy

Osoba, ktérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

Data i podpis

Rok b

Warto$é taczna

10 293,90

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

10 293,90

926,00

iezacy Rok poprzedni
2 zyskow Z zyskow
kapitatowych L, kapitatowych
. L Wartosc taczna . L.
Zinnych irédet Z innych zrédet
przychodu przychodu

0,00 0,00
0,00

0,00 0,00

0,00 0,00
0,00

0,00 0,00

0,00 0,00
0,00

0,00 0,00

0,00 0,00
0,00

0,00 0,00

0,00 0,00
0,00

0,00 0,00

0,00 0,00
0,00

0,00 0,00

0,00 0,00
0,00

0,00 0,00

0,00 0,00
0,00

0,00 0,00

0,00 0,00
0,00

0,00 0,00

0,00 0,00
0,00

0,00 0,00

0,00 0,00
0,00

0,00 0,00

Kierujacy jednostka

Data i podpis

PODPIS ZAUFANY

MARZENA ANNA
FESNAK

AYDRIOMG A 217 OMY G206

LR AL POy ek
st adoe g

[

© Soneta 2025, enova365 2512.4.4 sn: 34840002
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Plan Finansowy ZBK I na 2025 rok

Wynik finansowy Wykonanie na 31.12
planowane przychody 2 265 020 zt 2400716 zt
planowane koszty 2225150 zt 2 390 422 zt
planowany wynik 39 870 zl 10 294 zt

PRE@%ZADU

Ma&@ anak



Plan Finansowy ZBK I na 2025 rok

Przychody
Plan Wykonanie na 31.12

Wynagrodzenie za administrowanie 1 554 000 z1 1599 793 z1
Przychody z tytuly wynajmu 66 000 zt 61 894 zi
Pozostate przychody 645 020 zi 739 029 zi
w tym: refaktury 509 020 zt 670 975 zt
inne 136 000 zt 68 054 zt
Razem (pkt 1+2+3) 2265 020 zi 2400 716 zi

PREZES ZARZADU

Mar: :'nc;/l‘«égsnak
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Sprawozdanie Zarzqdu 7 dzialalnosci
Zaktadu Budynkéw Komunalnych I Sp. z 0.0. w Olsztynie
za rok 2025

Zaktad Budynkéw Komunalnych I Sp. z 0.0. w Olsztynie (Obecnie Zaklad Budynkow
Komunalnych Sp. z 0.0.) dziata zgodnie z aktem zalozycielskim Spétki. Wykonuje swoje
zadania wynikajace z biezgcych sytuacji oraz umow cywilno — prawnych zawartych ze
Wspdlnotami Mieszkaniowymi.

L. Informacja ogdlna.

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

Szczegblowy zakres obowiazkéw komérek —organizacyjnych okresla Regulamin
organizacyjny Spotki.
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest zarzadzanie nieruchomosciami,
ktora realizowana jest poprzez:
- realizacje uméw zawartych ze Wspdlnotami Mieszkaniowymi,
utrzymywanie budynkéw i budowli w nalezytym stanie technicznym, zapewniajacym
ich eksploatacje zgodnie z przeznaczeniem,
— prowadzenie biezacej konserwacji, remontéw i modemizacji w budynkach
i budowlach objetych zarzadzaniem oraz innymi obowiazkami i uprawnieniami
w zakresie ustawy o wlasnosci lokali,
—  utrzymywanie porzadku i czystosci w nieruchomosciach i wokot nich,

- zarzadzanie terenami Wspdlnot Mieszkaniowych,

— prowadzenie catoksztaltu spraw zwigzanych z pobieraniem i rozliczaniem oplat
z tytubu najmu i dzierzawy budynkéw, obiektéw, lokali lub powierzchni Wspolnot
Mieszkaniowych,

- realizacje uchwal Wspélnot Mieszkaniowych i innych zobowiazar wynikajgcych
z zawartych umow o administrowanie i zarzadzanie.

Spotka prowadzi dziatalno$¢ na terenie miasta Olsztyna, administruje budynkami na osiedlach
Zatorze, Podlesna, Wojska Polskiego, Ketrzynskiego, Kosciuszki, Pojezierze, Srédmiescie.
Podjeliémy rowniez wspéiprace z podmiotami poza granicami administracyjnymi miasta,
m.in. w Bartagu, Bukwaldzie, Biesalu i Wipsowie.

Sposréd wielu wspélnot, ktérymi administruje ZBK I, posiadamy w administrowaniu rowniez
budynek przy ul. Dworcowej 60, w ktorym swoje biura maja Wojewddzki Inspektorat
Transportu Drogowego w Olsztynie, Warmirisko — Mazurski Urzad Wojewodzki w Olsztynie,
Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Olsztynie oraz lokale mieszkalne Gminy
Olsztyn.

W okresie od 01.01.2025 r. do 31.12.2025 r. Spdlka zarzadzata 239 Wspdlnotami
Mieszkaniowymi z liczbg lokali 3869.



W roku 2025 Spotka prowadzita i nadzorowala zadania w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych na igczng kwot¢ okoto 3.300.000,00 =z, z podzialem na branze
ogolnobudowlane i dekarskie, sanitarne i centralnego ogrzewania, termomodernizacyjne,
elektryczne oraz przygotowanie dokumentacji technicznych i nadzoér inwestorski. Koszt zadan
ponoszony byl przez administrowane podmioty ze srodkéw wiasnych oraz kredytow
bankowych i dotacji remontowych.

n. Dzialania Zarzadu Spélki

Zarzad w ramach prowadzonej dziatalnosci Spotki wykonywatl zadania zwiazane z nadzorem
i realizacjg uméw o administrowanie Wsp6lnotami Mieszkaniowymi prowadzac jednoczesnie
polityke Spotki majaca na celu utrzymanie ptynnoscei finansowej, zagospodarowanie majgtku
Spotki oraz usprawnienie funkcjonowania poszczegélnych komérek organizacyjnych.

Majatek Spotki stanowig dwie nieruchomosci:
1. Nieruchomos¢ polozona przy ul. Zamenhofa 16, zabudowana budynkiem biurowym
oraz garazami,
2. Nieruchomos$¢ potozona 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. Ketrzynskiego 3 A.

Pomieszczenia biurowe w budynku przy ul. Ketrzynskiego 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 0séb i podmiotow prywatnych.

W 2025 roku Prezydent Olsztyna podjat decyzj¢ o polaczeniu Spétek ZBK I Sp. z 0.0. ze
Spotka ZBK 1T Sp. z 0.0., w wyniku czego miata pozosta¢ tylko Spétka ZBK Sp. z 0.0. w
Olsztynie.

Na wniosek Pana Prezydenta w dniu 27.08.2025 r. Rada Miasta Olsztyna podjeta Uchwatle
Nr XVI/221/25 w sprawie polaczenia spélek poprzez przejecie ,Zakladu Budynkow
Komunalnych II” Sp. z 0.0. w Olsztynie przez ,,Zaklad Budynkéw Komunalnych I” Sp. z o.0.
w Olsztynie.

Zarzad Spétki ZBK 1 Sp. z o.0. zobowiazany zostat do przeprowadzenia procedury
pofaczenia, opracowania i ogloszenia planu pofaczenia spétek oraz wszystkich niezbednych
dokumentéw i procedur w celu realizacji podjetej Uchwaty Rady Miasta.

W dniu 03.12.2025 1. zgloszono do KRS plan polaczenia Spélek, natomiast ostatecznie
polaczenie Spélek nastgpito z dniem 26.02.2026 r. i od dnia wpisu Spotka funkcjonuje pod
nazwg Zaktad Budynkéw Komunalnych Sp. z 0.0. w Olsztynie.

I Sprawozdanie finansowe.



Okresem sprawozdawczym jest rok obrachunkowo — kalendarzowy od 01.01.2025 r. do
31.12.2025 r., ktory zamknat si¢ w bilansie kwota aktywow i pasywow 1.048.696,50 zl.
Kapital podstawowy Spétki stanowiacy jeden z gléwnych sktadnikéw pasywéw wynosi
912.000,00 z}. Sktada si¢ z 1824 udziatow o wartosci po 500,00 zt kazdy.

Szczegélowe objasnienia do wykonania planu finansowego za 2025 rok:

Przychody:

Przychody ogétem za 2025r. Spotka osiagneta w wysokosci 2.400.716 zI w stosunku do
zaplanowanych 2.265.020 zl, (wykonanie 105,99 %), na co sktadajg si¢:

e wynagrodzenie za administrowanie Wspdlnotami Mieszkaniowymi uzyskane w
kwocie 1.599.793 zt do zaplanowanego 1.554.000 zi, wykonanie w 102,95 %.

e przychody z tytulu wynajmu pomieszczen uzytkowych Spotki w kwocie 61.894 zi
w stosunku do zaplanowanych 66.000,00 z1.

e pozostate przychody w kwocie 670.957 zt do zaplanowanych 509.020 zt. Przychody te
obejmuja wptywy z refaktur oraz pozostate przychody m.in. z wynagrodzenia od
ubezpieczyciela oraz dodatkowej obstugi administracyjnej. Roéznica pomiedzy
przychodami planowanymi a wykonanymi wynika ze zwigkszonej kwoty
wystawionych refaktur na administrowany przez Spélke budynek przy
ul. Dworcowej 60 oraz wspdlnoty mieszkaniowe z uwagi na wyzsze od planowanych
koszty mediow oraz koszty zwigzane z umoéw zlecen na potrzeby obstugiwanych
podmiotéw. Pozycja pozostate przychody — inne — obejmuje migdzy innymi
wynagrodzenie otrzymane przez Spotk¢ od brokera z tytutu zawartej umowy na
ubezpieczenie oraz oplaty za sporzadzanie zaswiadczen na wniosek wiascicieli.

Koszty:

Ogotem koszty w 20235 r. zrealizowano w wysokosci 2.390.422 zl.
Najwazniejsze pozycje kosztow to:

» Koszty wynagrodzen wraz z pochodnymi w 2025 roku zaplanowano w wysokosci
1.370.000,00 zl, natomiast zrealizowano w wysokosci 1.512.343,00 zl. Czes$¢ kosztow
w kwocie 94.905 zt zostata zrefakturowana na podstawie umoéw zlecenia za dodatkowe
ustugi wobec wspélnot mieszkaniowych, nie ujetych w umowach o administrowanie
(dodatkowa obstuga administrowanych podmiotéw, koszt zlecenia dostarczania
zawiadomien i rozliczen). Ponadto wzrost kosztow zwigzany byt ze zmiang minimalnych
wynagrodzen oraz wyplatg odprawy emerytalnej i ekwiwalentéw zgodnie z regulaminem
wynagradzania Spolki.

» Koszty oplat pocztowych zaplanowano na 42.500,00 zl, zrealizowano plan w
wysokosci 34,522,00 zt. Koszty te rzeczywiscie zostaty poniesione i zrefakturowane na
administrowane podmioty.

» Koszty optat telefonicznych zaplanowano na 14.400,00 zl, natomiast wykonano w
kwocie 11.494,00 zi.

> Wynagrodzenie Rady Nadzorczej zaplanowane zostalo na kwote 46.000,00 zi. a
zrealizowane w wysokosci 44.798,00 zl.

» Zakup materialébw w 2025 r. przewidziano do wysokosci 30.000 zl, zrealizowano
w kwocie 21.815,00 z6. Zakupiono materialty biurowe, drobny sprzet biurowy,



oprogramowanie oraz materiaty gospodarcze. Kwota 14.286 zt obejmujgca koszty
materiatéw kancelaryjnych zostala refakturowana na wspdlnoty mieszkaniowe.

> Koszty utrzymania budynku i posesji Spétki zaplanowano na kwotg 389.450,00 zi.,
natomiast zrealizowano w wysokosci 393.353,00 zl.

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

Spotka w 2025 r. administrOwata m.in. budynkiem potozonym w Olsztynie przy ul.
Dworcowej 60 bedgcym w trwatym zarzadzie czterech podmlotow WITD, RDOS, WMUW
oraz Gminy Olsztyn. W zwigzku z brakiem mozliwosci zawigzania na tej nieruchomosci
wspolnoty, ZBK I zawarta umowy na dostawe mediow i utrzymanie porzadku w obrgbie
nieruchomosci. Koszty na biezgco rozliczane s na uzytkownikéw budynku wedtug
posiadanych udziatéw. Ponadto Spétka ma zawarta umowg z MOPS Olsztyn na najem czgsci
powierzchni w budynku administracyjnym przy ul. Ketrzyfiskiego 3 A. Zgodnie z umowa,
Najemca ponosi cze$¢ kosztow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci. W zwigzku z
powyzszym z poniesionych kosztéw kwotg 257.275,00 zt refakturowano na uzytkownikow.

> Oplaty bankowe, obstuge systemu bankowego zaplanowano na 500,00 zi, a
zrealizowano w kwocie 640,00 zi.

> Koszty ustug materialnych i niematerialnych zaplanowano na 332.300,00 zl, natomiast
rzeczywiste wykonanie w 2025 r. wyniosto 371.475 zl. W kosztach zostata ujg¢ta kwota
269.988,00 zt podlegajgca rozliczeniu na wspdlnoty i podmioty obstugiwane przez Spotke.

Pozycja ta miedzy innymi uwzglednia:
— koszty zwiazane z obstugg prawng wspdlnot mieszkaniowych w kwocie 102.493,00 zi,
— ustugi informatyczne _
— koszty umowy zlecenia dotyczacej RODO dla wspdlnot mieszkaniowych w wysokosci
12.708,00 z1,
~ koszt ubezpieczenia budynku przy ul. Dworcowej 60 na kwote 16.006,00 z,
- monitoring i ochron¢ budynku przy ul. Ketrzynskiego 3A.

Wynik finansowy

Na koniec roku obrachunkowego 2025 Spdtka osiggneta zysk brutto w wysokosci
10.294,00 zl, przy planowanym 39.870,00 zi.

Iv. Informacja o zatrudnieniu.

Na koniec okresu sprawozdawczego w Spoéice bylo zatrudnionych 15 osdb, w tym Zarzad
Spotki na umowe o $wiadczenie ustug zarzadzania.

Olsztyn, 22.05.2025 1. xgzeng
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Zaktad Budynkéw Komunalnych 1l
spéika. z o.o.
ul. Kopernika 14B
NIP: 739 32 01 011

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

za okres

od dnia 01.01.2025 r. do dnia 31.12.2025 .

Regon: 511340306 (Wariant poréwnawczy)
Biezacy rok obrolowy Poprzedni rok obrotowy
Wyszczegdlnienie 2025 2024
1 2
A. Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 2138 581,77 1961 271,14
- od jednostek powigzanych
I. Przychody netto ze sprzedazy produkiow i ustug 2 138 581,77 1961271,14
Il. Zmiana stanu produkiéw (zwigkszenie - wartos¢ dodatnia, zmniejszenie -
warto$¢ ujemna)
Ill. Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki
IV. Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatow
B. Koszty dzialalno$ci operacyjnej 2168 459,72 2012 021,19
I. Amortyzacja 464250 4 642,50
Il. Zuzycie materialéw i energii 7075340 74 658,66
1Il. Ustugi obce 250 768,82 319 699,00
IV. Podatki i optaty 45 909,15 44 637,39
- podatek akcyzowy 0,00 0,00
V. Wynagrodzenia 1484 408,27 1285 959,58
VI. Ubezpieczenia spoleczne i inne $wiadczenia 296 106,02 246 720,16
VIl. Pozostate koszty rodzajowe 15 871,56 35 703,90
Vill. Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw
C. Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) -29 877,95 -50 750,05
D. Pozostate przychody operacyjne 51 944,50 64 990,23
I. Zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych
Il. Dotacje
111, Inne przychody operacyine 51 944 50 64 990,23
E. Pozostate koszty operacyjne 499,19 18 461,10
|. Strata ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych
Il. Aktualizacja wartoéci aktywdw niefinansowych
1. Inne koszty operacyjne,w tym rezerwa na $wiadczenia pracownicze 499,19 18 461,10
F. Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej (C+D-E) 21 567,36 -4 220,92
G. Przychody finansowe 0,00 6 645,04
1. Dywidendy i udzialy w zyskach, w tym:
- od jednostek powigzanych
Il. Odsetki, w tym: 0.00 6 645.04
- od jednostek powigzanych
Ill. Zysk ze zbycia inwestyciji
V. Aktualizacja wartosci inwestycji
V. Inne
H. Koszty finansowe 0,00 0,00
1. Odsetki, w tym:
- od jednostek powiazanych
Il. Strata ze zbycia inwestycji
lll. Aktualizacja wartosci inwestycji
V. Inne
|, Zysk (strata) z dziatalnos$ci gospodarczej (F+G-H) 21 567,36 242412
J. Wynik zdarzeri nadzwyczajnych (J.1.-J.1l) 0,00 0,00
1. Zyski nadzwyczajne
Il. Straty nadzwyczajne
K. Zysk (strata) brutto (I+/-J) 21 567,36 242412
L. Podatek dochodowy 0,00 0,00
M. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty) 0,00 0,00
N. Zysk (strata) netto (K-L-M) 21 567,36 242412

Olsztyn, dnia 06-02-2026 r.

------------- (nazwnskoumle, kierownika jedfiostki)




1y

2)

3)

4)

a)

b)

Informacja dodatkowa
Zaklad Budynkéw Komunalnych II spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

za okres 01.01.2025 r. - 31.12.2025 r.

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

Nazwa, siedziba, przedmiot dziatalnosci

Nazwa: Zaklad Budynkéw Komunalnych II Spéltka z o.o.

Adres: ul. Kopernika 14B, Olsztyn 10-511

NIP: 7393201011

Forma prawna: spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia

Przedmiot dzialalnosci: 6832Z - zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie
Numer KRS: 0000135441

Zaklad Budynkéw Komunalnych I  Spétka z 0.0. zostata zawigzana w dniu 08-12-2000 roku,
nr aktu zawigzania Rep. A nr 7784/2000, data rejestracji w KRS 04-11-2002 roku,
Sad Rejonowy w Olsztynie VIII Wydziat KRS sygnatura akt RDF/394786/22/403.

Sprawozdanie finansowe Spétki sporzadzono przy zalozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej w dajacej si¢ przewidzie¢ przyszlodci i nie istnieja okolicznosci wskazujace

na zagrozenie kontynuowania jednostki.

Zasady (polityke) rachunkowosci Zaklad Budynkéw Komunalnych II sp. z o.0. prowadzi
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity

Dz.U. 2023 poz. 120 dalej ,,UoR”) okreslaja migdzy innymi nast¢pujace zagadnienia

rok obrotowy - rok obrotowy w Zakladzie Budynkow Komunalnych II Sp. z 0.0. pokrywa sig

z rokiem kalendarzowym.

metody i zasady wyceny aktywoéw:

warto$ci niematerialne i prawne wyceniane sa na dzien wprowadzenia do ksigg wedtug cen nabycia,

a na dzien bilansowy pomniejszone o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe oraz o odpisy z tytutu

trwalej utraty wartosci,

srodki trwale ewidencjonowane s3 wedhig cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Wartosé

poczatkowa moze by¢ zwigkszona z tytuhi ulepszenia oraz urzgdowej aktualizacji wyceny.



Na dzien bilansowy wyceniane s3 wedlug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, albo tez wediug
wartodci przeszacowanej pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe oraz odpisy
z tytutu trwalej utraty wartosci. Zgodnie z decyzja Zarzadu uwzglgdniong w Zakladowym Planie
Kont $rodki trwate oraz wartoéci niematerialne i prawne o wartosci do 10 000,00 zt sg umarzane
jednorazowo po ich wydaniu do uzytkowania. $rodki trwale i wartosci niematerialne i prawne
o wartosci powyzej 10 000,00 zt amortyzowane s3 metoda liniowa. Odpiséw amortyzacyjnych
dokonuje si¢ wedlug stawek przewidzianych w zalaczniku do ustawy z dnia 15.02.1992 roku

o podatku dochodowym od 0s6b prawnych (Dz.U.1993, nr 106 z pdz. zm.),

érodki trwate w budowie - na dziefi wprowadzenia do ksiag rachunkowych ewidencjonowane
sg tak jak érodki trwale, natomiast na dziefi bilansowy wyceniane sa w wysokosci og6tu kosztéw
pozostajacych w bezpoérednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych

o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci,

inwestycje dlugoterminowe - ewidencjonowane s3 wedlug ceny nabycia. Na dzien bilansowy

wyceniane s3 wedlug cen nabycia pomniejszonych o odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci,
udziaty w jednostkach powigzanych wyceniane s3 wedlug zasady omdowionej powyzej,
inwestycje krétkoterminowe ewidencjonowane s3 nastepujaco:

1. aktywa finansowe - wg cen nabycia (aktywa finansowe wyceniane sq wg ceny nabycia

Tub ceny rynkowej w zaleznosci, ktora jest nizsza),
2. aktywa pienigzne - wg wartosci nominalnej, na dzien bilansowy:

érodki pienigzne w kasie i na rachunkach bankowych wyceniane sa wg wartosci nominalne;j.
Jednostka nie prowadzi obrotu gotéwkowego — wszystkie operacje finansowe realizowane
sa wylacznie za posrednictwem rachunkow bankowych. W zwigzku z tym stan $rodkow pienigznych

na dzien bilansowy obejmuje wytacznie srodki zgromadzone na rachunkach bankowych,

materiaty ewidencjonowane sa iloéciowo - wartosciowo wg rzeczywistych cen nabycia, a na dzieft

bilansowy wg ceny nabycia nie wyzszej od cen ich sprzedazy netto,

naleznoéci i udzielone pozyczki ewidencjonowane s3 wg wartoéci nominalnej, a na dzien bilansowy

wg kwoty wymagajacej zaplaty z uwzglednieniem odpiséw aktualizacyjnych,

rozliczenia migdzyokresowe ewidencjonowane sg wg wartoéci nominalnej, a na dzien bilansowy

wyceniane s3 wg wartosci nominalnej pomniejszonej o odpisy aktualizacyjne,

zobowiazania ewidencjonowane s3 Wg wartoéci nominalnej. Na dzien bilansowy wyceniane

sa wg kwoty wymagajacej zaplaty,



* wyceng biezaca rezerw na dziefi wprowadzenia do ksiag dokonuje si¢ wg wiarygodnie oszacowarej

wartosci i na dzien bilansowy réwniez wg uzasadnionej wiarygodnie oszacowanej wartosci,
* kapitaly ewidencjonowane s wg wartoéci nominalnej i tak tez s3 wyceniane na dzien bilansowy,

* koszty w Zaktadzie Budynkéw Komunalnych II Sp. z o.0. ewidencjonowane sa w ukiadzie

rodzajowym, na kontach ksiggowych zespotu 4,
* rachunek zyskow i strat sporzadzany jest w wariancie poréwnawczym,
* sprawozdanie sporzadzono zgodnie z zasada kontynuacji dziatalnosci.

¢) sposéb prowadzenia ksiag, w tym stosowanie zakiadowego planu kont, wykaz ksiag rachunkowych,
system przetwarzania danych oraz rozwiazania organizacyjne w zakresie ochrony danych stanowia
odrebng dokumentacje zatwierdzona przez kierownika jednostki. Ewidencja dokumentéw ksiggowych
prowadzona jest za pomocg zintegrowanego systemu informatycznego Papirus SQL, w module finanse

i ksiegowos¢.



I.  Objasnienia do bilansu

Dodatkowe informacje i objasnienia

1. Zakres zmian warto$ci grup rodzajowych $rodkéw trwalych, wartosci niematerialnych

i prawnych oraz inwestycji dlugoterminowych w PLN.

Nazwa Stan na poczatek roku Stan na koniec roku
Srodki trwate 390.806,34 390.806,34
Wartosci niematerialne i prawne 32.137,46 32.137,46
Inwestycje dlugoterminowe 0,00 0,00
Razem 422.943,80 422.943,80
2 Stan i zmiany $rodkéw trwalych w PLN.
Stan na : . o 3 Stan na
Nazwa poczatek roku Zwigkszenia | Zmniejszenia koniec roku
Grunty ~ w  tym:  wieczyste 78.825,00 0,00 0,00 78.825,00
uzytkowanie
Budynki, lokale i obiekty inzynierii 185.700,00 0,00 0,00 185.700,00
ladowej i wodnej
Urzadzenia techniczne i maszyny 126.281,34 0,00 0,00 126.281.34
Srodki transportowe 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne $rodki trwale 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 390.806,34 0,00 0,00 390.806,34
3. Ksztaltowanie sie umorzenia §rodkow trwalych w PLN,
Nazwa Stan na Umorzenie Zmnieiszenie Stan na
poczatek roku za rok 3 koniec roku
Grunty ~ w  tym:  wieczyste 78.825,00 0,00 0,00 78.825,00
uzytkowanie
Budynki, lokale i obiekty inZynierii 111034,14 4.642,50 0,00 115.676,64
ladowej i wodnej
Urzadzenia techniczne i maszyny 126.281,34 0,00 0,00 126.281,34
Srodki transportowe 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne $rodki trwale 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 316.140,48 4.642,50 0,00 320.782,98

4. Srodki trwate w budowie.




nie wystepuja

5. Zaliczki na $rodki trwale w budowie.
nie wystepuja
6. Wykaz gruntéw w wieczystym uzytkowaniu.

Dzialki nr 72-242/2, nr 72-263/2 o pow. 1 199 m? polozone w Olsztynie ul. Kopernika 14B
7. Inwestycje dlugoterminowe.
nie wystepujg
8. Struktura wiasnosci kapitalu podstawowego.

Kapital podstawowy Zakladu Budynkow Komunalnych Sp. z o.0. wynosi 310.000,00 zt
i dzieli si¢ na 3.100 szt. udzialéw o wartosci 100,00 zlotych kazdy w nastepujacy sposob:

Imie i nazwisko Ilo§¢ udziatow Warto$é¢ udzialow

wspélnika [PLN]
Gmina Olsztyn 3.100 310.000,00
- Razem 3.100 310.000,00

9. Stan i zmiany kapitatéw: podstawowego, zapasowego i rezerwowego w PLN,

. Stan na . . . . Stan na
Kapital poczatek roku Zwickszenie Zmniejszenie koniec roku
Kapitat podstawowy 310.000,00 0,00 0,00 310.000,00
Kapitat zapasowy 77.745,45 21.567.36 0,00 99.312,81
10. Propozycja podziatu zysku za rok obrotowy.

Rok obrotowy na dzien 31.12.2025 zamknat sie zyskiem netto w wysokosci 21.567,36 zi,
ktéry Spotka proponuje przeznaczyé na podwyzszenie kapitatu zapasowego.

11. Odpisy aktualizujace wartosci naleznosci.
nie wystepuja
12. Podziat zobowigzari dlugoterminowych wg terminéw platnosci.

nie wystepuja




13. Rozliczenia miedzyokresowe krotkoterminowe w PLN.

Nazwa Stan Zwiekszenie | Zmniejszenie Stan na
poczatek roku ¢ 1 koniec roku

Rozliczenia czynne miedzyokresowe
kosztow (polisa Zarzadu OC, podatek od 1.092,64 58.171,00 58.163,64 1.100,00
nieruchomosci, wieczyste uzytkowanie
gruntu, itp.)

Rozliczenia bierne  migdzyokresowe
kosztéw (rezerwa na $wiadczenia 18.000,00 00,00 18.000,00 0,00

pracownicze; odprawy emerytalne)

nie wystepuja

14. Zobowigzania warunkowe, udzielone przez jednostke, gwarancje i porgczenia.

nie wystepuja

II.  Objasnienia do rachunku zyskéw i strat

1. Struktura rzeczowa przychodéw netto ze sprzedazy produktow, ustug, towar6w i materiatow
w PLN.
Wyszczeg6lnienie Rok ubiegly Rok biezacy
Przychody netto ze sprzedazy usiug 1.961.271,14 2.138.581,77
Inne przychody operacyjne 64.990,23 51.944,50
Przychody finansowe (odsetki-lokata) 6.645,04 0,00
Razem 2.032.906,41 2.190.526,27

2. Odpisy aktualizujace $rodki trwale.

nie wystapily
3. Odpisy aktualizujace warto$¢ zapasow.
nie wystapily
4, Odpis aktualizacyjny przedawnionych zobowigzan.
nie wystapil
5. Przychody, koszty i wynik dziatalnosci zaniechanej w roku obrotowym.

nie wystapily



I11.

6.

Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym w PLN.

Nazwa Kwota
Przychody 2.190.526,27
Przychody zwolnione (rozwiazanie rezerw na swiadczenia 18.000,00
pracownicze)
Przychody do opodatkowania 2.172.526,27
Koszty podatkowe 2.168.958,91
Koszty bilansowe 2.168.958,91
Podstawa do opodatkowania 3.567,36
Odliczenia od dochodu - strata z lat ubiegtych 3.567,36
Podatek CIT-8 0,00

Razem

Struktura Srodkow pieni¢znych
Nie sporzadzano rachunku przeptywoéw érodkow pienigznych.

Informacje o zatrudnieniu oraz wynagrodzeniu organéw nadzorczych.

. Informacje o przecigtnym zatrudnieniu w grupach zawodowych

W okresie od 01-01-2025r. do 31-12-2025r. Srednioroczne zatrudnienie na podstawie umowy

o prace wynosilo 19 0séb, w tym: 1 osoba Zarzad, 18 os6b pracownicy umyslowi.
Wynagrodzenie wyplacone organom nadzorczym w 2025 roku wyniosto 42.000,00 zt.
Pozyczki udzielone czlonkom Zarzadu i Rady Nadzorcze;j.

nie wystapily

Pozostale informacje

. Informacje o znaczacych zdarzeniach dotyczacych lat ubieglych ujgtych w sprawozdaniu

finansowym roku obrotowego.

nie wystapily

Informacje o znaczgcych zdarzeniach, jakie nastapily po dniu bilansowym, a nie zostaly

uwzglednione w bilansie i rachunku zyskow i strat.

Zaklad Budynkéw Komunalnych I1 sp. z 0.0. uj¢ta w ksiggach rachunkowych komplet zdarzen,

ktére moglyby rzutowaé na przyszla sytuacje majatkows i finansowa jednostki.



3. Przedstawienie dokonanych w roku obrotowym zmian metod ksiggowosci i wyceny wywierajacych

istotny wplyw na sprawozdania finansowe.

Przyjete przez Zaklad Budynkéw Komunalnych II Sp. z 0.0. zasady rachunkowosci stosowane

byly w sposéb ciagly i sa one zgodne z zasadami rachunkowosci w poprzednim roku.

4. Przedstawienie dokonanych w stosunku do poprzedniego roku obrotowego zmian sposobu

sporzadzenia sprawozdania finansowego i wplyw wywotanych tym skutkéw finansowych

na sytuacje majatkowa i finansowa jednostki.

Zaklad Budynkéw Komunalnych II sp. z o.0. na dzien 31.12.2025r. nie dokonala zmian

sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego.

VL. Transakcje z jednostkami powigzanymi.

Spétka nie dokonywata transakcji z jednostkami powigzanymi.

Olsztyn, dnia 06.02.2026 rok

GLOWNA ‘;{EGOWA
o]

Lidia Kardzniewicz
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Zaufanie ® Bezpieczeristwo  Komfort

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnosci

Zakfadu Budynkéw Komunalnych IT Spéfka z ograniczona odpowiedzialnos$cia
w Olsztynie

za rok obrotowy 2025

Zgodnie z § 7 Aktu Zatozycielskiego Spétki podstawowym przedmiotem jej dziatalnosci jest:
¢ zarzgdzanie nieruchomo$ciami wykonywane na zlecenie,

* wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi.

Wiascicielem 100% udzialow Spoltki jest Gmina Olsztyn. Prezydent Olsztyna, jako organ
wykonawczy Gminy, petni funkcje Zgromadzenia Wspolnikow.
Kapitat wiasny Spotki wynosi:

¢ kapitat podstawowy 310.000,00 zt

» kapitat zapasowy 77.745,45 zt

Rada Nadzorcza w obecnym skladzie zostata powolana na podstawie Uchwaly Nr 13/2022 Walnego
Zgromadzenia Wspolnikow w dniu 20.06.2022 r. i pehila swoje obowigzki w ciggu calego roku
obrotowego:

1. Mirostaw Michalski - Przewodniczacy Rady Nadzorezej

2. Elzbieta Filipska - Z-ca Przewodniczacego

3. Anna Wroclawska - Sekretarz Rady Nadzorczej

Na dzien 31 grudnia 2025 roku Zarzad Spolki dziatal w jednoosobowym sktadzie:
o Prezes Zarzadu - Pawe} Pykato

Na dzien 31 grudnia 2025 roku prokurentem Spotki (prokura samoistna) byta:

e Lidia Karazniewicz

Zaktad Budynkéw Komunalnych Il Spétka z o.0.
10-511 Olsztyn, ul. Kopernika 14 B NIP 739-32-01-011 KRS 0000135441
www.zbk.pl  e-mail: zbk@zbk.pl  centrala tel/fax 527-53-41  sekretariat 535-14-45



Na koniec 2025 roku Spétka administrowata 268 Wspdlnotami Mieszkaniowymi o lgcznej
powierzchni 228.647 m? w tym:

® 199 wspolnotami z udziatem Gminy Olsztyn

* 69 wspolnotami bez udzialu Gminy

® 9 wspodlnotami gruntowymi o powierzchni 3.824,00 m?
Na dzient 31.12.2025 r. w skiad zasobu administrowanego przez Spotke wchodzito 5 335 lokali.

W roku 2025 przychody netto uksztaltowaly sie¢ na poziomie 2.190.526,27 z1 i byly wyzsze
0 157.619,86 z w stosunku do przychodéw uzyskanych w roku 2024, co stanowi wzrost o 7,75%.
Przy kosztach sprzedanych ustug w wysokosci 2.168.958,91 zl, Spotka wygenerowala zysk w kwocie
21.567,36 zt.

Przecietna liczba zatrudnionych w ZBK 1I Sp. z 0.0. w roku 2025 wynosita 19 etatéw. Koszty
pracy z roku na rok systematycznie rosng, a decydujacy wplyw na tg sytuacje ma wzrost
minimalnego wynagrodzenia. Gléwnym zadaniem w 2026 roku bedzie poprawa efektywnosci pracy
w celu maksymalnego wykorzystania potencjalu Spokki, ktéra zgodnie z Uchwats Nr XVI/221/25
Rady Miasta Olsztyna z dnia 27 sierpnia 2025 r. zostanie przejeta przez Zaklad Budynkéw
Komunalnych I sp. z o0.0. z siedzibg w Olsztynie. Polaczenie Spotek wymagaé bedzie szeregu dziatan
zwigzanych m.in. z przeprowadzeniem audytu kadrowego i organizacyjnego, dostosowaniem
systemu ksiggowego, ujednoliceniem procedur i regulaminéw, inwentaryzacja zasobow obu
podmiotéw, itp., przy jednoczesnym zapewnieniu sprawnosci operacyjnej polegajacej na biezacej

obstudze wspdlnot mieszkaniowych.

Przy wypracowaniu zysku Spotka nie korzystala z dofinansowania z budzetu Miasta.
W 2025 roku Spotka terminowo regulowala zobowigzania o charakterze publicznoprawnym

na rzecz Gminy Olsztyn, w tym:
* podatek od nieruchomosci w wysokosci 18.261,00 zt

¢ oplata za wieczyste uzytkowanie gruntdéw w wysokosci  27.500,00 zt

Zasoby lokalowe, ktérymi zarzadza i administruje Spétka wymagajg cigglych remontow
i konserwacji. Wydatkowana na ten cel kwota w 2025 roku wyniosta 6.357.466,03 zl, co stanowi
wzrost nakladow o 22% w stosunku do roku 2024. Lacznie w nieruchomosciach administrowanych
przez Spolke przeprowadzono 276 remontéw i zlecono wykonanie 60 dokumentacji projektowych

1 ekspertyz.

ZBK Il administruje 84 budynkami bedacymi obiektami zabytkowymi oraz 81 budynkami
objetymi ochrong konserwatorska. Sa to gldwnie nieruchomosci zlokalizowane przy ulicach takich
jak: Mickiewicza, Warminska, Mazurska, Partyzantéw, Dabrowszczakow, Pienieznego, Kosciuszki,

Warszawska, Grunwaldzka oraz Stare Miasto.



W 2025 roku administrowane przez Spotke wspdlnoty otrzymaly dofinansowanie
w wysokos$ci 3.740.981,42 zi, z czego:

e dotacje z budzetu miasta Olsztyna na realizacje¢ prac konserwatorskich oraz restauratorskich
otrzymalo 5 wspolnot na laczng kwoteg 273.096,13 zl, co stanowilo 91% catej puli srodkow
przeznaczonych na ten cel, wynoszacej 300.000 zt.

e 5 wspdlnot otrzymalo dotacje na wymiang zrodet ciepla i termomodernizacje budynkoéw
w ramach Programu Ograniczenia Niskiej Emisji dia Miasta Olsztyna oraz ,,Ciepte
Mieszkanie™ o wartosci 145.286,10 zi.

¢ Bank Gospodarstwa Krajowego wyplacit dwdém wspdlnotom premie remontowe w lacznej
wysokosci  127.498,81 zl, stanowigce doplate do  kredytéw  zaciagnietych
na termomodernizacje budynkow.

e 7z Funduszy Europejskich dla Warmii i Mazur 2021-2027 w ramach rewitalizacji obszaréw
miejskich dofinansowanie otrzymaly 3 wspdlnoty mieszkaniowe na lgczng kwote

3.195.100,38 zt.

W roku 2025 zgodnie z Uchwala nr 09/06/2025/RN ZBK II z dnia 25 czerwca 2025 r. Rada
Nadzorcza wyznaczyla Zarzadowi cele zarzadcze na warunkach okreslonych w odrebnej umowie
o $wiadczenie ustug zarzadzania. Zgodnie z zawarta umowa Zarzadowi ustalono nastepujace cele
zarzadcze:

¢ ckonomiczno-finansowy,

e terminowos$¢ regulowania zobowigzan o charakterze publicznoprawnym.
Za rok 20235 realizacja celéw zarzadczych wynosi 100%.

Na dzien dzisiejszy, wedlug osiagnietych wskaznikéw ekonomicznych, dziatalno$¢ Spokki

nie jest zagrozona.

Przedstawiajge powyzsze sprawozdanie, Zarzad Zakladun Budynkéw Komunalnyeh It
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig wnosi do Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw o jego

przyjecie i zatwierdzenie oraz udzielenie absolutorium dla Zarzadu Spoiki.

Zysk netto za 2025 rok w kwocie 21.567,36 zt Zarzad proponuje podzieli¢ w nastepujacy sposob:
o Zwigkszenie kapitalu zapasowego w kwocie 21.567,36 zt (100% zysku netto)

Olsztyn, 06.02.2026 1.
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INFORMACJA O DZIALALNOSCI
“ZAKLADU BUDYNKOW KOMUNALNYCH” SPOLKA Z 0.0.W OLSZTYNIE
STAN NA DZIEN 30.06.2026r.

Zgodnie z § 7 Aktu Zatozycielskiego Spotki podstawowym przedmiotem jej dziatalnosci
jest zarzadzanie nieruchomos$ciami wspolnot mieszkaniowych.

Wiascicielem 100% udziatéw Spotki jest Gmina Olsztyn, a Prezydent Olsztyna wykonuje
obowigzki Zgromadzenia Wspolnikéw. Kapitat podstawowy Spotki wynosi 912.000,00 zt.

W 2025 roku Prezydent Olsztyna podjat decyzje o potaczeniu Spétek ZBK | Sp. z 0.0. ze Spdtka
ZBK Il Sp. z 0.0., w wyniku czego miata pozosta¢ tylko Spétka ZBK Sp. z 0.0. w Olsztynie.

Na wniosek Pana Prezydenta w dniu 27.08.2025 r. Rada Miasta Olsztyna podjeta Uchwatg
Nr XVI/221/25 w sprawie potgczenia spdtek poprzez przejecie ,Zaktadu Budynkéw Komunalnych
II” Sp. z 0.0. w Olsztynie przez ,Zakiad Budynkow Komunalnych I” Sp. z 0.0. w Olsztynie.

W dniu 03.12.2025 r. zgtoszono do KRS plan potaczenia Spétek, natomiast ostatecznie
potaczenie Spotek nastgpito z dniem 26.02.2026 r. i od dnia wpisu Spotka funkcjonuje pod nazwa
,Zaktad Budynkdéw Komunalnych” Sp. z 0.0. w Olsztynie.

W okresie od dnia 1 stycznia 2026 roku do dnia 26 lutego 2026 roku w ,Zaktadzie Budynkow
Komunalnych |” Spétka z 0.0. Rada Nadzorcza petnita swoje obowigzki w sktadzie Piotr
Laskowski, Marcin Tumasz, Wiestawa Lizifiska natomiast w ,Zaktadzie Budynkow Komunainych
II” Spétka z 0.0. w sktadzie Mirostaw Michalski, Elzbieta Filipska, Anna Wroctawska.

Po pofaczeniu Spotek Rada Nadzorcza pozostata w sktadzie Piotr Laskowski, Marcin Tumasz,
Wiestawa Lizihska.

Na dzien 30.06.2026 r. przychody ZBK Sp. z o.0. uksztaftowaly sie na poziomie
2.026.007,00 zt przy kosztach sprzedanych ustug w wysokoéci 2.018.878,00 zi, Spotka
wygenerowata zysk brutto w kwocie 7.129,00 zt.

W okresie sprawozdawczym Spétka pozyskata w zarzgdzanie kolejng nieruchomos$¢
i na dzien 30.06.2026 r. administrowata 506 wspolnotami mieszkaniowymi.

W | pétroczu biezgcego roku Spétka podpisata umowy na realizacje prac remontowych
w administrowanych budynkach o tacznej wartosci 7.996.834,38 zt, z czego warto$¢ robot
wykonanych do dnia 30.06.2026 r. opiewata na kwote 5.845.171,75 zt.

Administrowane przez Spétke wspolnoty mieszkaniowe otrzymaty w | potroczu dofinansowanie

o tgczne] wartosci 328.516,60 ztotych, w tym:

« dotacje celowe na 2026 rok z Budzetu Miasta Olsztyna na realizacje prac konserwatorskich
oraz restauratorskich, przyznane zostaty 2 wspéinotom na tgczng kwote 27.840,00 zt.

e Bank Gospodarstwa Krajowego przyznat trzem wspolnotom premie remontowe w {gcznej
wysokosci  300.676,60 zt, stanowigce doplate do kredytow zaciggnietych na
termomodernizacjg budynkow.



ZBK Sp. z 0.0. na biezgco realizuje programy gospodarcze wspdinot mieszkaniowych wynikajgce
z uchwat podjetych podczas zebran ogétu wiascicieli nieruchomosci oraz decyzji zarzgdéw

wspolnot.
Na dzien dzisiejszy, biorgc pod uwage osiggniete wyniki ekonomiczne oraz biezacy
sytuacje finansowa, dziatalno$¢ Spdiki nie jest zagrozona

Zarzad Spétki ZBK

P
L wa

Olsztyn, dnia 28.07.2026 r



