......................................................... Koszalin, dn. 27 marca 2026 roku.
(piecze¢ nagtowkowa jednostki)

Informacja dodatkowa
wg Zatacznika nr 12 do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Finanséw w sprawie rachunkowosci oraz plandw kont {...)
z dn. 13 wrzesnia 2017 roku.

I Wprowadzenie do sprawozdania finansowego:
1.1. nazwe jednostki — Zarzad Budynkéw Mieszkalnych
1.2. siedzibe jednostki — 75-815 Koszalin ul. Pofczynska 24
1.3. adres jednostki — 75-815 Koszalin ul. Potczyriska 24
1.4. podstawowy przedmiot dziatalnoéci jednostki -

Podstawowym celem dziatania Zarzadu Budynkdw Mieszkalnych jest wykonywanie zadan

Gminy w zakresie gospodarowania, zarzadzania (administrowania) nieruchomoéciami
stanowigcymi  wtasnos¢ Gminy Miasta Koszalin oraz zarzadzanie (administrowanie)
nieruchomosciami, ktérych Gmina Miasto Koszalin pozostaje wsp&twhagcicielem. Zarzad
odpowiedzialny jest za techniczng ochrone zasobdw lokalowych, a w szczegdblnosci wykonywanie
remontdw, prac konserwacyjnych i inwestycyjnych. Zarzad zawiera umowy na najem lokali
mieszkalnych i uzytkowych. Rozlicza otrzymane przychody i ponoszone koszty. Ponadto obstuguje
klientow w zakresie ww. zadan.
Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w Koszalinie jest zaktadem budzetowym dziatajgcym na
podstawie Uchwaty Nr XI1/135/91 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 26.04.1991 r. w sprawie
przeksztatcenia Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej w Koszalinie oraz na podstawie
Statutu wprowadzonego Uchwata Nr XXVI1/249/96 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 18.10.1996r.
z pdzniejszymi zmianami.

Podstawg gospodarki finansowej Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych w Koszalinie jest
roczny plan finansowy obejmujacy przychody, koszty i stan érodkéw obrotowych na poczatek
i koniec okresu, rozliczenia z budzetem Miasta. Projekty plandw finansowych oraz plany finansowe
ZBM sporzadzane sg w szczegdtowosci: dziat, rozdziat i paragraf. ZBM stosuje w planowaniu,
ewidendji i sprawozdawczosci dla poszczegdlnych rodzajéw przychodéw i kosztéw podziatki
okreslone w przepisach o klasyfikacji dochodéw, wydatkéw, przychodéw i rozchodéw oraz
srodkdw pochodzacych ze Zrédet zagranicznych niepodiegajgcych  zwrotowi zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 02 marca 2010 r. (tj. Dz. U. z 2022r. poz. 513 z pozn.
zm.).

2, okres objety sprawozdaniem — 01 stycznia 2025r. do 31 grudnia 2025r.

3. sprawozdanie finansowe zawiera dane taczne TAK/NIE (niepotrzebne skresli¢)



4. Oméwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny aktywow
i pasywéw (takie amortyzacji)

Ksiegi rachunkowe Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych w Koszalinie prowadzone sa w oparciu
o zasady przewidziane w Ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994r. o rachunkowosci (tj Dz. U. z 2023r.
poz. 120 z pézn. zm.), szczegdlnych ustalen zawartych w ustawie z dnia 27 sierpnia 2009 roku
o finansach publicznych (tj. Dz. U. z 2025 poz. 1843 z pdzn. zm.) a takze Rozporzgdzeniem
Ministra Rozwoju i Finanséw z dnia 13 wrzesnia 2017r. w sprawie rachunkowosci oraz planow kont
dla budzetu panstwa, budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego, jednostek budzetowych,
samorzadowych zaktadéw budzetowych, panstwowych funduszy celowych oraz paristwowych
jednostek budzetowych majacych siedzibe poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej (tj. Dz. U. z
2020r. poz. 342). Doprecyzowanie przepiséw znajduje si¢ w polityce rachunkowosci Zarzadu
Budynkéw Mieszkalnych. Zgodnie z uregulowaniami w Zarzadzie Budynkow Mieszkalnych
obowiazujg zasady:

Wyceny aktywéw trwatych:

1. Srodki trwate oraz wartosci niematerialne i prawne wyceniane sg w:

- cenie nabycia,

- koszcie wytworzenia,

- wartosci okreslonej w decyzji whasciwego organu,

- wartoéci przeszacowanej, pomniejszonej o umorzenie.

2. Za $rodki trwate uwaza sie przedmioty o przewidywanym okresie uzytkowania dtuzszym niz rok
i wartosci poczatkowej powyzej 1000z,

3. Srodki trwate i wartoéci niemateriaine i prawne o wartoéci powyzej 1000zt a ponizej 10 000zt
uwaza sie za pozostate érodki trwate i stosuje si¢ stawke amortyzacyjng 100% ich wartosci w
momencie wydania do uzytkowania. Srodki te pozostaja w ewidencji do momentu ich fizycznej
likwidacji. Wydatki na zakup tych srodkow uwaza sie za wydatki biezace.

4. Srodki trwate oraz wartoéci niematerialne i prawne o wartosci od 10 000zt amortyzuje si¢
metoda liniowa, z zachowaniem stawek przyjetych w ustawie o podatku dochodowym od oséb
prawnych. Odpiséw dokonuje si¢ od pierwszego dnia miesigca po miesigcu oddania do
uzytkowania, a konczy sie z chwilg ich zréwnania z wartoscia poczatkowa.

5. Nie podlegaja umorzeniu grunty i wieczyste uzytkowanie gruntéw.

6. Przedmiotéw o wartoéci poczatkowej od 150z do wartosci ponizej 1000zt uwaza sie za
wyposazenie stanowisk pracy. Podlegajg one analitycznej ewidengji iloéciowej.

7. Przedmiotéw o wartosci poczatkowej do 150zt stanowigce wyposazenie traktuje sie jak
materiaty; koszty ich nabycia odnosi sie bezposrednio w koszty w momencie zakupu i nie
podlegajg one ewidengji i inwentaryzacji.

8. Wartosci niematerialne i prawne o wartosci ponizej 1000zt ewidencjonuje sie wytgcznie
ilo$ciowo analitycznie do momentu ich fizycznej likwidacji. Zakup tych $rodkow uwaza sie za
zakup biezacy.

9. Jednorazowo bez wzgledu na warto$é, przez spisanie w koszty w miesigcu przyjecia do
uzytkowania umarza sie ksiazki i zbiory biblioteczne, $rodki dydaktyczne, odziez i umundurowanie,
meble i dywany.

10. Materiaty wycenia sie¢ z chwilg ich nabycia w cenie zakupu i odnosi sie je bezpoérednio
w koszty.

11. Naleznosci wycenia sie w wartosci wymagalnej, z uwzglednieniem naleznych odsetek
zarachowanych co najmniej raz na kwartat.




12. W stosunku do naleznoéci watpliwych, spraw w postepowaniu sadowym, naleznosci
w postepowaniu uktadowym, naleznosci do podmiotéw w upadtosci lub likwidagji, naleznosci
w egzekucji tworzone sg odpisy aktualizujgce.

Zasady wyceny pasywow.

1. Zobowiazania wyceniane sg w wartosci wymagalnej, tzn. w wartoéci nominalnej, powigkszonej
o odsetki od zobowiazan przeterminowanych.

5. inne informacje

W ksiegach rachunkowych Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych wystepuja fundusze specjalne:

1. Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych

Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych tworzony jest na podstawie przepiséw ustawy z dnia
4 marca 1994 roku o zaktadowym funduszu $wiadczen socjalnych (Dz. U. z 2024 poz. 288)
Wykorzystanie funduszu nastepuje zgodnie z regulaminem ZFS$S.

2. Fundusz Kaugji Mieszkaniowych

Fundusz Kaugji Mieszkaniowych stanowig gromadzone kaucje mieszkaniowe stanowigce
zabezpieczenie naleznoéci Gminy Miasto Koszalin Zarzadu Budynkéw Mieszkainych z tytutu
uzytkowania lokali. Postawe prawng stanowig zapisy ustawy z 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2023r.
poz. 725).

. Dodatkowe informacje i objasnienia:

1.

1.1.  szczegolowy zakres zmian wartoici grup rodzajowych srodkéw trwalych, wartosci
niematerialnych i prawnych, zawierajacy stan tych aktywéw na poczatek roku obrotowego,
zwiekszenia i zmniejszenia z tytulu: aktualizacji wartoéci, nabycia, rozchodu,
przemieszczenia wewnetrznego oraz stan koncowy, a dla majatku amortyzowanego -
podobne przedstawienie stanéw i tytuléw zmian dotychczasowej amortyzacji lub
umorzenia
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1.2.

aktualna wartoéé rynkowa srodkéw trwatych, w tym débr kultury

Tabela 1.2. Aktualna wartosé rynkowa srodkéw trwatych, w tym débr kultury

Lp. Wyszczegdlnienie: Stan na koniec roku obrotowego
Aktualna warto$é rynkowa Srodkéw trwalych, w tym débr 0,00
kultury - o ile jednostka dysponuje takimi wartosciami*

1. | Grunty 0,00

2. | Budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej 0,00

3. | Urzadzenia techniczne i maszyny 0,00

4. | Srodki transportu 0,00

5. | Inne $rodki trwale 0,00

Pozycja nie dotyczy Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych — zdarzenia nie wystgpity.

1.3.

kwota dokonanych w trakcie roku obrotowego odpiséw aktualizujacych wartoéé
aktywéw trwalych odrebnie dla dlugoterminowych aktywéw niefinansowych oraz
diugoterminowych aktywéw finansowych

Tabela 1.3. Odpisy aktualizujace wartosci aktywow trwalych

Wartoé¢ po- - e Wartos¢ kon-
Stan odpisdw ; " - | Wartosc¢ kon- .
. czatkowa S Zwiekszenie Zmniejszenie cowa aktywow
Nazwa grupy rodzajowej ] aktualizujacych o 4z cowa - stan na
; . aktywdw - stan odpisow odpisow ! - stan na
Lp. | skfadnika aktywéw wedtug na poczatek s e koniec roku .
i na poczatek aktualizujgcych | aktualizujacych koniec roku
uktadu w bilansie roku obroto- ; L obrotowego
roku obroto- w ciggu roku w ciggu roku obrotowego (3-
wego (4+5-6)
wego 7)
1 2 3 4 5 6 7 8
Diugoterminowe aktywa
1. | niefinansowe objete 0,00 0,00
odpisami aktualizujgcymi
Diugoterminowe aktywa
2. | finansowe objete odpisami 0,00 0,00
aktualizujgcymi
Razem 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Pozycja nie dotyczy Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych — zdarzenia nie wystgpity.




1.4.

wartos¢ gruntéw uzytkowanych wieczyscie

Tabela 1.4. Wartos¢ gruntéw uzytkowanych wieczyscie

Warttolsc Zmiany stanu w trakcie roku
T ks grun N obrotowego Stan wartosci gruntow
Wyszczegdlnienie Wyszczegolnie- uzytkowa- uzytkowanych wieczy-
Lp. | gruntdw uzytkowa- | nie - jednostka | nych wieczy- B nac.roku
BYED picERe s 2R ol -0 ] zwiekszenia | zmnigjszenia | obrotowego (4+5-6)
czatek roku
obrotowego
l 2 3 4 5 6 7
powierzchnia (ha) 0,0000
1 | Grunty rolne - S
Wartoéé (zf) 0,0000
powierzchnia (ha) 0,0000
2 | Drogi
Wartos$¢ (zh) 0,0000
powierzchnia (ha) 0,0000
3 | Tereny zielone
Wartos¢ (zt) 0,0000
powierzchnia (ha) 0,0000
4 | Ogrody dziatkowe
Wartosé (z4) 0,0000
powierzchnia (ha) 0,0000
5 | Dziatki budowlane
Wartosé (z4) 0,0000
powierzchnia (ha) 0,0000
6 |Inne
Wartos¢ (zh 0,0000
Razem (ha): 0,0000
Razem (zi): 0,00

Pozycja nie dotyczy Zarzadu Budynkdw Mieszkalnych - zdarzenia nie wystapity.



1.5.  wartoéé nieamortyzowanych lub nieumarzanych przez jednostke srodkéw trwatych,
uzywanych na podstawie umow.

Tabela 1.5. Warto$é nieamortyzowanych lub nieumarzanych przez jednostke sSrodkéw
trwalych, uzywanych na podstawie umoéw

Wyszczegdinienie nieamortyzowanych Zmiany stanu w trakcie
lub nieumarzanych przez jednostke roku obrotowego
L srodkéw trwatych, uzywanych na pod- | Stan na poczatek Stan na koniec roku
P- | stawie uméw najmu, dzierzawy i innych | roku obrotowego obrotowego (3+4-5)
uméw, w tym z tytutu u’mc’Jw leasingu Zwiekszenia | Zmniejszenia
(wg. grup KST)
1 2 3 4 5 6
1. | "0" Grunty 0,00 0,00 0,00 0,00
5 1" Budynki i Iokal? oraz spoidzielcze 0,00 0,00 0,00 0,00
prawo do lokalu uzytkowego
3. | "2" Obiekty inzynierii ladowej i wodnej 0,00 0,00 0,00 0,00
4. | "3" Kotly i maszyny energetyczne 0,00 0,00 0,00 0,00
5 4" Maszyny, urza.dzenla i aparaty ogdl- 0,00 0,00 0,00 0,00
nego zastosowania
6. .5 Maszyny, urzadzenia i aparaty specja- 0,00 0,00 0,00 0,00
listyczne
7. | "6" Urzadzenia techniczne 0,00 0,00 0,00 0,00
8. | "7" Srodki transportu 0,00 0,00 0,00 0,00
g |'8" Narzedzia, przyrzady, ruchomosci i 657 886,14 0,00 0,00 657 886,14
wyposazenie
10. | "9" Inwentarz zywy 0,00 0,00 0,00 0,00




1.6.

liczba oraz wartoéé¢ posiadanych papieréw wartosciowych, w tym akgji i udziatéw

oraz dtuznych papieréw wartosciowych
Tabela 1. 6. Liczba i wartoé¢ posiadanych papieréw wartoiciowych, w tym akgji, udziatéw

oraz dtuznych papieréw wartosciowych.

Wyszczegolnienie papieréw

Stan na poczatku roku

Zmiany stanu w trakcie roku
obrotowego (zwiekszenie ze
znakiem plus, zmniejszenie ze

Stan na koniec roku

obrotowego

Lp. wartosciowych z podziatem na obrotowego
ich rodzaje i kontrahentéw znakiem minus)
— N llosé Warto$c llasé Wartosé lloé¢ (3+5) | Wartos¢ (4+6)
1 2 3 4 5 6 7 8
! | Akcje 0 0,00 0 0,00 0 0,00
1 Kos;aliﬁska Agencja Rozwoju 0 0,00 0 0,00 0 0,00
Regionalnego
P Pon’.mrska Agencja Rozwoju 0 0,00 0 0,00 0 0,00
Regionalnego
3 | Park Technologiczny S.A. 0 0,00 0 0,00 0 0,00
H | Udzialy 0 0,00 0 0,00 0 0,00
1. | Udzialy pienigine 0 0,00 0 0,00 0 0,00
1.1 | Miejskie Wodociagi i Kanalizacja 0 0,00 0 0,00 0 0,00
1.2 | Miejska Energetyka Cieplna 0 0,00 0 0,00 0 0,00
1.3 | Zarzad Obiektéw Sportowych 0 0,00 0 0,00 | 0 0,00
14 Przedsiebio.rstwo Gospodarki 0 0,00 0 0,00 0 0,00
Komunalne]
1.5 | Telewizja Kablowa 0 0,00 0 0,00 0 0,00
Koszalifiskie Towarzystwo Bu-
16 downictwa Spotecznego 0 0,00 0 0.0 0 0,00
1.7 | Migjski Zaktad Komunikagji 0 0,00 0 0,00 0 0,00
1.8 | Port Lotniczy Sp. Koszalin 0 0,00 0 0,00 0 0,00
2. | Udzialy niepienieine 0 0.00 0 0,00 0 0,00
2.1 | Miejskie Wodociagi i Kanalizacja 0 0,00 0 0,00 0 0,00
2.2 | Migjska Energetyka Ciepina 0 0,00 0 0,00 0 0,00
2.3 | Zarzad Obiektéw Sportowych 0 0,00 0 0,00 0 0,00
24 llzrzedsiebio.rstwo Gospodarki 0 0,00 0 0,00 0 0,00
omunalnej
25 gosza.lir’mskie Towarzystwo Bu- 0 0,00 0 0,00 0 0,00
ownictwa Spotecznego
2.6 | Migjski Zaktad Komunikacji 0 0,00 0 0,00 0 0,00
Il | Dluzne papiery wartosciowe o 0,00 0 0,00 0 0,00
Razem 0 0,00 0 0,00 0 0,00

Pozycja nie dotyczy Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych — zdarzenia nie wystapity.




1.7. dane o odpisach aktualizujacych warto$¢ naleznosci, ze wskazaniem stanu
na poczatek roku obrotowego, zwiekszeniach, wykorzystaniu, rozwiazaniu i stanie na
koniec roku obrotowego, z uwzglednieniem naleznosci finansowych jednostek samorzadu
terytorialnego (stan pozyczek zagrozonych)

Tabela 1.7. Odpisy aktualizujace wartosé naleznosci.

Stan odpisow Zmiany stanu odpiséw w ciagu roku Stan odpisow
o Ktualizui h
Wyszczegélnienie wg aktualizujacych obrotowego aktualizujacyc
Lp. oy ] na poczatek na koniec roku
grup naleznosci . ] . .
roku zwiekszenia | wykorzystanie uznanie obratowego
obrotowego (3+4-5-6)
1 2 3 4 5 6 7
Naleznosci z tytutu dostaw
T ustu g 29 685 087,89 | 2598 218,65 | 1680 580,58 | 1159 723,36 | 29 443 002,60
1
2. | Naleznosci od budzetéw 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Naleznosci z tytutu ubez-
3. | pieczen spotecznych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
i innych $wiadczend
4. | Pozostate naleznosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Rozliczenia z tytutu srod-
kéw na wydatki budzetowe
> | iz tytutu dochodéw budze- 0.00 0.00 0.00 0.00 000
towych
Ogoétem: 29 685 087,89 | 2598 218,65 | 1680 580,58 | 1159 723,36 | 29 443 002,60

W ksiegach rachunkowych jednostki jedng z najbardziej istotnych pozydgji jest stan naleznosci od
odbiorcéw. Znaczna kwota wynika ze specyfiki prowadzonej dziatalnosci przez zaktad. Jednostka
jest zobowigzana do prezentowania w bilansie kwoty naleznoéci z zachowaniem zasady
ostroznoéci. Zgodnie z polityka rachunkowosci ostroznos$¢ polega na uwzglednieniu stopnia
prawdopodobienstwa ich zaptaty. Jezeli zaptata nie jest prawdopodobna (kierowana np. na droge
postepowania sagdowego) nalezy zaktualizowa¢ warto$¢ naleznosci poprzez dokonanie odpisu
aktualizujacego.

W Zarzadzie Budynkéw Mieszkalnych na dzied 01.01.2025r. odpisy aktualizujgce warto$¢
naleznoéci stanowily kwote 29 685 087,89zt. W trakcie roku, z uwagi na brak biezacych optat
z tytutu uzytkowania lokali, dokonano zwiekszenia istniejacych odpiséw aktualizujgcych o kwote
2598 218,65z, w czesci dotyczacej naleznosci podstawowej i w czedci dotyczacej naleznosci
ubocznych. Réwnolegle, w wyniku intensywnie prowadzonych dziatan windykacyjnych na kontach
rozrachunkowych  pozostatych  uzytkownikéw lokali, odnotowano sptate naleznodci.
W konsekwencji, w wyniku ustania przyczyn dla ktérych odpisy utworzono, nalezato dokonac
aktualizagji ich wysokosci. W zwigzku ze spfatg lub umorzeniem naleznosci rozwigzano rezerwy
w kwocie 2 840 303,94zt. Na dzieA zamknigcia ksiag tj. 31.12.2025r. taczna kwota odpiséw
aktualizujgcych wynosita 29 443 002,60z.



1.8.

dane o stanie rezerw wedtug celu ich utworzenia na poczatek roku obrotowego,
zwiekszeniach, wykorzystaniu, rozwigzaniu i stanie koficowym

Tabela 1. 8. Dane o stanie rezerw

Stan rezerw na

Zmiany stanu rezerw w ciggu roku obrotowego

Stan rezerw na

L Wyszczegolnienie rezerw el vkl R ia Kstzystanie uznanie rezerw | koniec roku
P wedtug celu ich utworzenia B PldEt WyKorzysianie | zbedne (ze | obrotowego
obrotowego (ze znakiem (ze znakiem ;
; znakiem (3+4+5+6)
plus) minus) "
minus)
1 2 3 4 5 6 7
j, | Rezerwa na rozliczenie z ty. 0,00 93 040,00 0,00 0,00 93 040,00
centralnego ogrzewania

2. | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ogétem: 0,00 93 340,00 0,00 0,00 93 340,00




1.9. Zobowiazania diugoterminowe o pozostalym od dnia bilansowego, przewidywanym
umowa lub wynikajacym z innego tytutu prawnego, okresie splaty

Tabela 1.9. Zobowiazania dlugoterminowe o pozostalym od dnia bilansowego,
przewidywanym umowa lub wynikajacym z innego tytutu prawnego, okresie splaty

Zobowigzania diugoterminowe o pozostatym od dnia bilansowego, przewidywanym umows
lub wynikajacym z innego tytutu prawnego, okresie sptaty

L Zobowigzania diugotermi- stan na poczatek roku stan na koniec roku obro-

5 nowe, w tym: obrotowego towego

1 2 3 4

1. | Powyzej 1 roku do 3 lat 0,00 0,00

2. | Powyzej 3 lat do 5 lat 0,00 0,00

3. | Powyzej 5 lat 0,00 0,00
Razem: 0,00 0,00

Zobowigzania finansowe o pozostatym od dnia bilansowego, przewidywanym umowg lub
wynikajacym z innego tytutu prawnego, okresie sptaty
L Zobowiazania finansowe, w stan na poczatek roku stan na koniec roku obro-
P- tym: obrotowego towego
1 2 3 4
zobowiazania krétkotermi-
1. | nowe (do 12 miesiecy), w 0,00 0,00
tym:
1.1, | z tytutu kredytéw 0,00 0,00
1.2. | z tytutu obligagji 0,00 0,00
1.3. | z tytutu pozyczek 0,00 0,00
zobowigzania dlugotermi-
1. | nowe (powyzej 12 miesie- 0,00 0,00
cy), w tym:
1.1, | z tytutu kredytéw 0,00 0,00
1.2. | z tytutu obligagji 0,00 0,00
1.3. | z tytutu pozyczek 0,00 0,00
Razem: 0,00 0,00

Pozycja nie dotyczy Zarzadu Budynkow Mieszkalnych — zdarzenia nie wystapity.



1.10. kwota zobowiazah w sytuacji gdy jednostka kwalifikuje umowy leasingu zgodnie
z przepisami podatkowymi (leasing operacyjny).

Tabela 1.10. Kwota zobowiazan w sytuacji gdy jednostka kwalifikuje umowy leasingu
zgodnie z przepisami podatkowymi (leasing operacyjny)

zmiany w trakcie roku obrotowego !
. - . stan na poczatek stan na koniec roku
Lp. | Rodzaj zobowigzan
roku obrotowego . . N obrotowego
zwigkszenia zmniejszenia
1 2 3 4 5 6
zobowiazania
1. | krétkoterminowe, 0,00 0,00 0,00 0,00
w tym:
2. | leasing finansowy 0,00 0,00 0,00 0,00
3. | leasing zwrotny 0,00 0,00 0,00 0,00
zobowiazania
4. | krétkoterminowe, 0,00 0,00 0,00 0,00
w tym:
5. | leasing finansowy 0,00 0,00 0,00 0,00
| 6. | leasing zwrotny 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem: 0,00 0,00 0,00 0,00

Pozycja nie dotyczy Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych — zdarzenia nie wystapity.



1.11. Kwota zobowigzah zabezpieczonych na majatku jednostki ze wskazaniem
charakteru i formy tych zabezpieczen

Tabela 1.11. Kwota zobowiazaf zabezpieczonych na majatku jednostki ze wskazaniem cha-
rakteru i formy zabezpieczen.

Stan zobowigzan na poczatek roku obrotowego Stan zobowigzan na koniec roku obrotowego
Forma zabezpie- Kwota na akty- L ~ na akty-
tp- czenia Kwo.t a zabezpie- | na aktywach wach Kon a KVYOta ngez 1Ly wach
zobowigza- . zobowigza- | pieczenia, w wach
. czenia, W trwatych obroto- e = trwalyeh obroto-
o tym; wych g wych
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1. | hipoteka, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1a. | hipoteka kaucyjna 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1, [|fipotekapraymi: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2. | zastaw, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2a. | zastaw rejestrowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2b. | zastaw skarbowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
przewtaszczenie
3. | na zabezpiecze- 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
nie
4. | weksle 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
5. |inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Pozycja nie dotyczy Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych — zdarzenia nie wystapity.

1.12. laczna kwota zobowiazai warunkowych, w tym udzielonych przez jednostke
gwarancji i poreczen, takie wekslowych, niewykazanych w bilansie, ze wskazaniem
zobowiazan zabezpieczonych na majatku.

Tabela 1.12. taczna kwota zobowiazan warunkowych, w tym udzielonych przez jednostke
gwarancji i poreczen, takze wekslowych, niewykazanych w bilansie, ze wskazaniem zobo-
wiazan zabezpieczonych na majatku jednostki oraz charakteru i formy tych zabezpieczen

Lp. Zobowigzania warunkowe Stan na poczatek roku obrotowego | Stan na koniec roku obrotowego
1 2 3 4
1 o 0,00 0,00
2 |- 0,00 0,00
Razem: 0,00 0,00

Pozycja nie dotyczy Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych- zdarzenia nie wystapity.



1.13.

wykaz istotnych pozycji czynnych i biernych rozliczeh miedzyokresowych, w tym

kwote czynnych rozliczei miedzyokresowych kosztéw stanowiacych réznice miedzy
wartoscia otrzymanych finansowych sktadnikéw aktywéw a zobowiazaniem zaptaty za nie

Tabela 1.13. Wykaz istotnych pozycji czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych, w
tym kwote czynnych rozliczeri miedzyokresowych kosztéw stanowigcych réinice miedzy
wartoicia otrzymanych finansowych sktadnikéw aktywéw, a zobowiazaniem zaplaty za nie

Rozliczenia miedzyokresowe* (czynne)
L . . 3 Stan na poczatek roku obro- | Stan na koniec roku obroto-
p. Rozliczenia miedzyokresowe czynne
towego wego
1 2 3 4
1. |. 0,00 0,00
2. |- 0,00 0,00
3. |- 0,00 0,00
Razem: 0,00 0,00
Rozliczenia miedzyokresowe* (bierne)
Lp. Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw Stan na poczatek roku obro- Stan na koniec roku obroto-
towego wego
1 2 = 4
1. |- 0,00 0,00
2. |- 0,00 0,00
3. - 0,00 0,00
Razem: 0,00 0,00

Pozycja nie dotyczy Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych- zdarzenia nie wystapity.




1.14.

laczna kwote otrzymanych przez jednostke gwarancji i poreczen niewykazanych
w bilansie

Tabela 1.14. Poreczenia i gwarancje niewykazane w bilansie

taczna kwota otrzymanych przez jednost-

Stan na poczatek roku

Stan na koniec roku

Lp. | ke gwarancjii pc?reczen nle\fv,ykazanych w obrotowego obrotowego
bilansie wg rodzajow
1 2 3 4
Gwarancje i poreczenia
zab?zpleczeme nalezytego wykonania 10766,28 2 098,44
umdw, w tym:
1. | gwarancje bankowe
2. | gwarancje ubezpieczeniowe 10 766,28 2 098,44
3. | poreczenia otrzymane od oséb trzecich
Inne gwarancje i poreczenia
1.
Razem: 10 766,28 2 098,44

1.15.

kwota wyptaconych $rodkéw pienieznych na Swiadczenia pracownicze

Tabela 1.15. Kwota wyptaconych érodkéw pienieznych na swiadczenia pracownicze

Wartod¢ swiadczeh pracowniczych wyptaconych w

Lp. Rodzaj $wiadczen pracowniczych trakeieiraku/ebrotowega

1 2

1. | Nagrody jubileuszowe 171773,88

2. | Odprawy emerytalne i rentowe 44 940,00

3. | Ekwiwalenty za niewykorzystany urlop 5 168,96

4. | Inne $wiadczenia pracownicze 0,00
Ogélem 221 882,84

1.16. inne informacje




2.

2.1. wysokoéé odpiséw aktualizujacych wartosé zapaséw

Tabela 2.1. Odpisy aktualizujace warto$¢ zapaséw

Tabela 2.1. Odpisy aktualizujace warto$é zapaséw

Stan odpisow aktua-

Zmiany stanu odpis6w aktualizujacych w ciggu roku obrotowego

lizujacych na koniec

Wyszczegblnienie Stan odpisow aktua-
Lp. wedtug rodzaju lizujgcych na pocza- . . ) uznanie odpisdw za
zapaséw e L Rt ree zwigkszenia (ze wykorzystanie (ze  elne (oo s akiem roku obrotowego
znakiem plus) znakiem minus) mint) (3+4+5+6)
1 2 3 4 5 6 7
1. 0,00
2. 0,00
Ogoétem: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Pozycja nie dotyczy Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych.



2.2. koszt wytworzenia srodkéw trwatych w budowie, w tym odsetki oraz réznice kursowe,
ktére powiekszyly koszt wytworzenia srodkéw trwatych w budowie w roku obrotowym

Tabela 2.2. Koszt wytworzenia srodkéw trwalych w budowie, w tym odsetki oraz réznice
kursowe, ktére powiekszyly koszt wytworzenia $rodkéw trwatych w budowie w roku

obrotowym

Koszty poniesione w ciggu roku na budowe srodkow trwa-
tych w budowie
Lp. Wyszczegdlnienie w tym:
Ogétem Odsetki Réznice
_ kursowe

1 2 3 4 5

L Ezzz:\,:l/}/ztworzema Srodkéw trwatych w 974 134,25 0,00 0,00
1 | Bohateréw Warszawy 38 102 049,60

2 | Fryderyka Chopina 17-19 201 562,22

3 | Gracjana Bojara-Fijatkowskiego 1 18 450,00

4 |Jana z Kolna 24 47 970,00

5 |Jana z Kolna 8 — mur oporowy 133 958,66

6 | Kolejowa 4 89 403,13

7 | Krakusa i Wandy 18 41 997,12

8 |Lechicka 3 13 221,50

9 |Morska 23 73 665,38

10 | Niepodlegtosci 11 21062,26

11 | Niepodlegtosci 49 82 547,76

12 | Marszatka Jozefa Pitsudskiego 25 10 000,00

13 | Marszatka Jozefa Pitsudskiego 64 46 740,00

14 | Podgrodzie 4 31 089,48

15 [ Szpitalna 8 11 685,00

16 | Szpitalna 10 11 685,00

17 | Urzadzenie wielofunkcyjne Minolta 14 292,14

18 | Walerego Wréblewskiego 4-6 22 755,00

RAZEM 974 134,25

Tabela nr 2.2 prezentuje $rodki przeznaczone na zadania inwestycyjne w 2025r. Zarzad Budynkow
Mieszkalnych otrzymat w 2025r. dotacje inwestycyjng w wysokosci 794 196,45zt Srodki zostaty
przeznaczone na zadanie zwigzane z przygotowaniem lub aktualizacjg dokumentacji projektowej
przebudowy i modernizacji budynkéw mieszkalnych, zmiang i modernizacja sposobu ogrzewania
lokali mieszkalnych, budowa kanalizacji deszczowej, przebudowa lokalu, wzmocnieniem muru
oporowego a takze na wykonanie placu utwardzonego pod ostone $mietnikows. Jednostka prze-
znaczyta ponadto srodki wiasne na zadania inwestycyjne w wysokosci 179 937,80zt. Na potrzeby
Zarzadu zakupiono urzadzenie wielofunkcyjne — Konica Minolta. taczne wydatki przeznaczone za
zadania inwestycyjne wyniosty 974 134,25zt




Dodatkowo prezentujemy informacje o stanie $rodkéw trwatych w budowie. Wyjasniamy, ze
érodki trwate w budowie znajduja sie w pozycji aktywa trwate bilansu i dotycza zadan
polegajacych na modernizagji i przebudowie nieruchomoéci i lokali bedacych w administrowaniu
jednostki a takze modernizacji budynku stanowiacego siedzibe Zarzadu. Wedtug stanu na dzien
31.12.2025r. inwestycje niezakonczone Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych — stanowity warto$c
569 108,75zt

Tabela 2.2A Inwestycje niezakoficzone na dzien 31.12.2025r.

Inwestycje niezakoiiczone na dzieri 31.12.2025 r.
Lp. Wyszczegolnienie ' Wartosc¢

1 | Batalionéw Chtopskich 6 4 874,77
2 | Batalionéw Chtopskich 10 'f 20 856,23
3 | Bataliondéw Chiopskich 12 107477
| 4 |Bogustawa ll 26 9 225,00
| 5 |Bolestawa Chrobrego 12/3 3 936,00
6 | Gracjana Bojara - Fijatkowskiego 1 18 450,00
7 |Harcerska 8 2 952,00
8 |Harcerska 14,16,18 19 680,00
9 |Jana Matejki 19 12 915,00
10 zsai:éakaznla(ﬂ(i)zl:q'ai deszczowej) 4797000
11 | Jana z Kolna 24 7 000,00
12 |Krakusa i Wandy 16 14 600,00
13 | Krakusa i Wandy 22 2 214,00
14 | Legnicka 17 23 882,46
15 | Legnicka 23 ' 2 952,00
16 [ Marianska 6 — oficyna 9 840,00
17 | Marianska 11 1 105,77
18 | Marszatka Jézefa Pitsudskiego 25 44 791,64
19 | Marszatka Jézefa Pitsudskiego 64 46 740,00
20 | Miynska 75 4 305,00
21 | Miyhska 77 4 305,00
22 | Miynska 82-84 17 247,46
23 | Niepodlegtosci 49 94 232,76
24 | Partyzantow 15 4 305,00
25 | Plac Gwiazdzisty 5 7 300,00
26 | Polczynska 24 - archiwum 6 000,00
27 | Potczynska 24 - budynek gtéwny 1 809,26
28 | Potczynska 71 2 952,00
29 |Szpitalna 8 27 271,17
30 |Szpitalna 10 27 271,23
31 | Walerego Wréblewskiego 4-6 50 026,23
32 |Walerego Wréblewskiego 10 | 22 966,23
33 | Walerego Wroéblewskiego 12 1105,77
34 | Wiadystawa Broniewskiego 4 2 952,00
RAZEM: 569 108,75




2.3.

kwota i charakter poszczegélnych pozycji przychodéw lub kosztéw o nadzwyczajnej
wartosci lub ktére wystapily incydentalnie

Tabela 2.3 Kwota i charakter poszczegélnych pozycji przychodéw i kosztéw o nadzwyczajnej
wartoéci lub ktére wystapity incydentalnie

Lp. Przychody z tytutu rok poprzedzajacy rok badany
1 2 3 4
1.
Razem: 0,00 0,00
Lp. Koszty z tytutu rok poprzedzajacy rok badany
1 2 3 4
1.
Razem: 0,00 0,00

W 2025 roku w ksiegach rachunkowych Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych przychody i koszty
ksztattowaty sie zgodnie ze specyfikg dziatalnosci jednostki na poréwnywalnym poziomie
w stosunku do wczesniej osiggnietych przychoddéw i ponoszonych kosztéw. Nie odnotowano
istotnych zdarzen o charakterze incydentalnym.

2.4. informacje o kwocie naleznosci z tytutu podatkéw realizowanych przez organy

podatkowe podlegle ministrowi wlasciwemu do spraw finanséw publicznych
wykazywanych w sprawozdaniu z wykonania planu dochodéw budzetowych

Tabela 2.4. Informacje o kwocie naleznosci z tytutu podatkéw

1 2 3

informacje o kwocie naleznosci z tytutu
podatkéw realizowanych przez organy

stan na poczatek roku obrotowego stan na koniec roku obrotowego

podatkowe podlegte ministrowi wiasciwe-
mu do spraw finanséw publicznych wyka-
zywanych w sprawozdaniu z wykonania
planu dochodéw budzetowych

Pozycja nie dotyczy Zarzadu Budynkdw Mieszkalnych.



2.5. inne informacje

Zarzad Budynkéw Mieszkalnych dziata w formie zaktadu budzetowego. Zgodnie z zapisami
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Finanséw z dnia 29 stycznia 2025r. w sprawie
sprawozdawczosci budzetowej (t. Dz. U. z 2025 poz. 133 z zm.) jest zobowigzany do sporzadzania
sprawozdan budzetowych. Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w okresach kwartalnych, sporzadza
m.in. sprawozdanie Rb-30S z wykonywania planéw finansowych zaktadéw budzetowych.
Dokument zawiera informacje o wykonanych przychodach i poniesionych przez jednostke
kosztach. Pozycje prezentowane sa w podziale szczegétowym na poszczegdine dziaty, rozdziaty
i paragrafy. Zgodnie ze sprawozdaniem sporzadzonym za okres od 01.01.2025r. do 31.12.2025r.
zaktad wykonat zaplanowane przychody, a takze ponosit wydatki w ramach zatozonego planu
finansowego.

Sprawozdanie dodatkowo zawiera informacje o sytuagji finansowej jednostki. Zgodnie z pozycja
S 130 stan érodkéw obrotowych netto zaktadu na dzien 31.12.2025r. wynosi 0,00zt. W pozycji
P 120 dotyczacej wptaty do budzetu nadwyzki Srodkéw obrotowych wykazano kwotg 318 956,41zt.

3. Inne informacje niz wymienione powyzej, jezeli moglyby w istotny sposéb wplynaé na
ocene sytuacji majatkowej i finansowej oraz wynik finansowy jednostki

Zarzad Budynkéw Mieszkalnych wykonuje powierzone jednostce zadania. Gospodarujac $rodkami
publicznymi przestrzega regut okredlonych w artykule 44 ust. 2 ustawy o finansach publicznych.
Wydatki dokonywane s3 w sposdb celowy ioszczedny, zzachowaniem zasad uzyskiwania
najlepszych efektdw z danych naktadéw i optymalnego doboru metod isrodkow stuzacych
osiagnieciu zatozonych celdw, a takze w sposdb umozliwiajacy terminowa realizacje zadan. Zarzad
Budynkéw Mieszkalnych terminowo reguluje zaciagniete zobowigzania. Zobowigzania zostaty
wycenione na dzien bilansowy w kwocie wymagajacej zaptaty. Wystepujace w bilansie
zobowigzania dotyczg rozliczen biezacych z terminem ptatnoséci do 1 roku.

To efekt bardzo wysokiego wspétczynnika odzyskiwania naleznosci od odbiorcow. Naleznosci
z tytutu korzystania z lokali regulowane s3 zardbwno w postaci finansowej, jak tez w wyniku
realizacji programu odpracowywania zadtuzenia. W 2025 roku na podstawie zawartych umow
dtuznicy odpracowali tacznie (wraz z rozliczeniem za wode) 315 806,49zt. Prezentowana w
sprawozdaniu finansowym kwota naleznosci jest wartosciag uwzgledniajacg odpis aktualizujacy jej
wysoko$é. Kwota natomiast naleznosci podstawowej (bez odsetek, kosztéw sadowych i
egzekucyjnych) z tytutu korzystania z lokali i mieszkalnych i uzytkowych wynosi wedtug stanu na
dzien 31.12.2025r. 16 383 303,83zt. Dzieki intensywnie prowadzonym dziataniom windykacyjnym
od kilku lat w ksiegach rachunkowych Zarzadu pozycja ta systematycznie maleje. W poréwnaniu
do lat poprzednich wysokos¢ naleznosci podstawowej wynosita odpowiednio:

- rok 2024 - stan na 31.12.2024r. - 17 210 243,72z4.
- rok 2023 - stan na 31.12.2023r. - 18 373 547,96zt.
- rok 2022 - stan na 31.12.2022r. - 19 156 770,98z
- rok 2021 - stan na 31.12.2021r. - 20 207 675,48zt.
- rok 2020 - stan na 31.12.2020r. - 21 794 679,31z

Odnotowany spadek zadtuzenia uzytkownikéw lokali komunalnych wobec Gminy jest wielkim
sukcesem jednostki.



Nawigzujac do wstepu Informagji dodatkowej - podstawa gospodarki finansowej Zarzadu
Budynkéw Mieszkalnych w Koszalinie jest roczny plan finansowy obejmujacy przychody, koszty
stan érodkéw obrotowych na poczatek i koniec okresu, rozliczenia z budzetem Miasta. Realizujac
powierzone zadania Zarzad Budynkéw Mieszkalnych osiagnat przychody w tacznej wysokosci
64 090 616,38z, koszty natomiast wyniosty 63 209 263,53zt. Zarzad Budynkéw Mieszkalnych
zakonczyt rok 2025 wynikiem finansowym brutto w kwocie (+) 881 352,85zt

Zarzad jest podatnikiem podatku dochodowego od oséb prawnych. Osiggane przez jednostke
przychody w czeéci zwolnione sg z ww. podatku. Zwolnienie z podatku dochodowego wynika
z zapiséw art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy z dnia 15 lutego 1992r. o podatku dochodowym od 0s6b
prawnych (Dz. U. z 2025 poz. 278 z pozn. zm.), zgodnie z ktérym zwolnieniu z ww. podatku objete
sa dochody spétdzielni mieszkaniowych, wspélnot mieszkaniowych, towarzystw budownictwa
spotecznego oraz samorzgdowych jednostek organizacyjnych prowadzqcych dziatalnos¢ w zakresie
gospodarki mieszkaniowej — uzyskane z gospodarki zasobami mieszkaniowymi - w czesci
przeznaczonej na cele zwigzane z utrzymaniem tych zasobdw, z wytqczeniem dochodéw uzyskanych
z innej dziatalnosci gospodarczej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi. Jednostka jest zatem
zobowigzana do zaptaty podatku od dochodu uzyskanego spoza gospodarki zasobem
mieszkaniowym. Zgodnie z deklaracja CIT-8 stanowiacej zeznanie o wysokosci osiggnigtego
dochodu (poniesionej straty) przez podatnika podatku dochodowego od oséb prawnych za okres
od 01.01.2025r. do 31.12.2025r. nalezny podatek do zaptaty wynosi 123 757zt

Po uwzglednieniu podatku dochodowego wynik finansowy netto Zarzadu Budynkow
Mieszkalnych za rok 2025r. wynosi (+) 757 595,85zt

Zarzad Budynkéw Mieszkalnych zakonczyt rok 2025 z dodatnim wynikiem finansowym. To
konsekwencja m.in. zmiany stawki czynszu w lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy. Do dnia 31 maja 2025r. obowigzywata stawka czynszu wprowadzona Zarzgdzeniem
Prezydenta Miasta Koszalina Nr 740/2431/23 z dnia 02 stycznia 2023 r. Zgodnie z jego trescia
bazowa stawka czynszu wynosita 8,59 zt/m® powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego,
natomiast stawka za najem socjalny lokalu 3,22z/m® powierzchni lokalu. Ogélny wzrost cen
towaroéw i ustugi a takze istotny wzrost minimalnego wynagrodzenia za prace spowodowat, ze
jednostka chcac zrealizowaé najpilniejsze zadania wnioskowata o zmiane wysokosci optat za
korzystanie z lokali. Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Koszalina Nr 115/382/25 z dnia 21 stycznia
2025 r. ustalono obowigzujace od 01 czerwca 2025r. nowe stawki czynszu: bazowa stawka czynszu
zostata ustalona na poziomie 10,16 zi/m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, natomiast
stawka za najem socjalny lokalu w kwocie 3,81zt/m® powierzchni lokalu.

Opisujac sytuacje finansowa Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych nalezy wspomnied, ze zaktad
w 2025 roku dodatkowo realizowat zadania z ktérych jednostka nie osigga przychodéw a koszty
zwracane byly jedynie w niewielkim zakresie. S3 to m.in. sprzatnie terendw zewnetrznych —
chodnikow i terenéw zielonych, sprzatanie oston $mietnikowych (czesciowo koszty pokrywaja
wspblnoty mieszkaniowe) i likwidowanie dzikich wysypisk, pielegnacja drzew, naprawy
i konserwacje placéw zabaw. Zarzad Budynkéw Mieszkalnych osigga dochody z tytutu najmu
nieruchomoéci i powinien je przeznacza¢ na modernizacje, remonty i konserwacje zarzadzanego
zasobu. Z osigganych przychodéw zaktad pokrywat réwniez wydatki na dodatkowo zlecane
zadania.

W 2025 roku Zarzad Budynkéw Mieszkalnych realizowat wydatki zgodnie z zatoZzeniami planu
finansowego. Majac na uwadze niedobér srodkéw obrotowych ustalony na dzien 31.12.2024r, na
2025 rok ustalono znaczne ograniczenia w sferze planowania kosztéw i wydatkowania $rodkéw.



Jednostka, w oparciu o zatozenia planu finansowego, zlecata realizacje jedynie najpilniejszych
zadanh i ograniczyta wydatki. W efekcie kohncowym zaktad nie utracit ptynnosci finansowej,
terminowo requlowat zobowiazania i wygospodarowana zostata nadwyzka $rodkow obrotowych.
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