Sprawozdanie z dzialalnosci Zarzqdu Administracji Domow Mieszkalnych
w Goldapi Spétka z o. o.
za okres od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku.

Spotka pod nazwag ,, Administracia Doméw Mieszkalnych w Gotdapi Spotka z
ograniczong odpowiedzialno$cia” z siedzibg 19-500 Gotdap ul. Konstytucji 3 Maja 3 powstala na
mocy aktu zalozycielskiego Spotki z dnia 14.08.1998 r. Sporzadzonym przez Notariusza Janusza
Pawta Antonika w Gotdapi Rep. A Nr 2777/98 .

Postanowieniem z dnia 01.09.1998 r. Syg. Akt Ns-rej H-290/98 Sad Rejonowy w Suwatkach
Wydziat V Gospodarczy wpisal Spotke do Rejestru Handlowego RHB 1202.
Postanowieniem z dnia 26.09.2003 r. pod sygn. akt OL.VIII NS-REJ.KRS/3797/03/625
wydanym przez Sad Rejonowy w Olsztynie VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego zostata zarejestrowana pod numerem KRS 0000170417.
Dane wspolnikow:

- Gmina Gotdap 100 %
Wtadzami Spotki sg :
-Rada Nadzorcza:

-Monika Bogdan

-Bartosz Kostecki do 31.07.2025 .

-Anna Rawinis do 25.09.2025 r.

-Beata Dubrowna od 26.09.2025 r.

-Samuel Szulc od 26.09.2025 r.
- Zarzad jednoosobowy:

- Jan Zdzistaw Modzalewski do 30.06.2025 r.

- Adam Jastrzgbski od 01.07.2025 r.

Kapitat podstawowy Spoltki o wartosci 350.500,00 zt. nalezy w 100% do Gminy Gotdap i dzieli

si¢ na 701 udziatow.



PODSUMOWANIE ZARZADCZE

Rok obrotowy 2025 byt dla Administracji Doméw Mieszkalnych w Gotdapi sp. z o.o.
rokiem przejsciowym, w ktorym dziatalno$¢ Spotki prowadzona byla w warunkach
podwyzszonego ryzyka organizacyjnego i kosztowego. Zarzad traktuje ten okres jako etap
stabilizacji, niezbedny do przygotowania Spoétki do dalszego, bezpiecznego funkcjonowania

w kolejnych latach.

Istotnym czynnikiem wplywajacym na przebieg roku obrotowego byla zmiana Prezesa
Zarzadu w trakcie 2025 roku. Przejecie zarzadzania Spotka w potowie roku wymagato dokonania
biezacej analizy sytuacji finansowej, organizacyjnej oraz kontraktowej, a takze oceny skutkdéw
decyzji podjetych przed zmiang sktadu Zarzadu. Druga polowa roku zostata przez Zarzad
przeznaczona przede wszystkim na zachowanie cigglosci operacyjnej, identyfikacje ryzyk oraz
rozpoczecie dziatan korygujacych, bez podejmowania decyzji mogacych generowa¢ dodatkowe

obcigzenia finansowe.

Na wynik finansowy Spotki w 2025 roku istotny wplyw miaty zdarzenia o charakterze
jednorazowym, niezwigzane bezposrednio z biezaca efektywnos$cig operacyjng. W szczegodlnosci
dotyczyto to kosztow odprawy ustgpujacego Prezesa Zarzadu oraz utraty najemcy powierzchni
biurowych (Urzad Skarbowy), co spowodowato obnizenie przychoddéw przy jednoczesnym
utrzymaniu czg¢sci kosztow statych. Zarzad podkres$la, ze zdarzenia te nie maja charakteru

trwalego 1 nie stanowig elementu strukturalnego modelu kosztowego Spotki.

W ocenie Zarzadu strata wykazana za 2025 rok ma charakter incydentalny, a nie

systemowy. Potwierdzeniem tej oceny s3:
e utrzymanie portfela zarzgdzanych nieruchomosci,
e stabilny poziom przychodéw podstawowych z dziatalnosci zarzadczej,
e bardzo dobre wskazniki ptynnos$ci finansowej,
e brak korzystania z finansowania zewng¢trznego w postaci kredytow bankowych.

Pomimo ujemnego wyniku finansowego Spotka przez caly rok obrotowy zachowala
petna zdolnos$¢ do regulowania zobowigzan, a struktura finansowania oparta byta na bezpiecznym
poziomie kapitatéw wlasnych. Wskazniki ptynnosci finansowej w 2025 roku utrzymywaty si¢ na
poziomie wyzszym niz w latach poprzednich, co Zarzad ocenia jako istotny element stabilno$ci

finansowej Spotki w okresie podwyzszonej presji kosztowe;.

Zarzad, majac na uwadze rosnace koszty pracy, energii oraz ustug zewnetrznych, podjat



w drugiej polowie 2025 roku dzialania korygujace, obejmujace w szczegodlnosci:

e rozpoczegcie renegocjacji stawek zarzadczych ze wspdlnotami mieszkaniowymi, w ktorych

wynagrodzenie nie bylo aktualizowane od wielu lat,
¢ indeksacj¢ oplat w oparciu o zapisy umowne oraz obowigzujace wskazniki inflacji,
e analiz¢ kosztow stalych i zmiennych pod katem dalszej optymalizacji,

e dziatania ukierunkowane na utrzymanie portfela klientow oraz pozyskiwanie nowych

zlecen.

Rok 2026 Zarzad traktuje jako okres powrotu do dodatniego wyniku finansowego, przy
jednoczesnym zachowaniu ostroznego podej$cia do kosztoéw oraz koncentracji na podstawowe;j
dziatalnosci Spotki. Planowane dziatania maja charakter stopniowy i sa dostosowane do realiow
lokalnego rynku oraz specyfiki spotki komunalnej, ktérej nadrzednym celem jest stabilne

1 rzetelne wykonywanie powierzonych zadan.

Zarzad uznaje rok 2025 za niezbedny etap porzadkujacy, ktory pozwolit na rzetelng
ocen¢ sytuacji Spotki oraz przygotowanie fundamentéw pod dalsze decyzje rozwojowe,

podejmowane w sposob odpowiedzialny i transparentny wobec Rady Nadzorczej oraz Wspolnika.

I. Charakterystyka administrowanych zasobow

1. W minionym roku Spoéitka skutecznie realizowala swoje zadania statutowe, obejmujace:

e Zarzadzanie nieruchomosciami: Skuteczne administrowanie powierzonymi obiektami, za-

pewniajac ich prawidlowe funkcjonowanie i utrzymanie w nalezytym stanie technicznym.

e Obstuga administracyjna: Efektywne zarzadzanie dokumentacja, korespondencjg oraz bie-

z3cg obstuga administracyjng zwigzanych z nieruchomos$ciami.

Spotka administruje 107 budynkami Wspdlnot Mieszkaniowych (w tym 97 duzymi i 10 matymi)
i 13 budynkami mieszkalnymi oraz 101 budynkami gospodarczymi Gminy Goldap,
w ktorych Gmina posiadal00% udzialow.



Gmina Gotdap posiada ogotem 275 lokali:
mieszkalnych - 215
uzytkowych - 25
socjalnych - 32

pomieszczenia tymczasowe — 3

Gmina posiada w swoich zasobach 13 budynkéw wybudowanych przed 1944 rokiem. Ponadto
posiada udziaty w 60 budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych. Calo$¢ zasobow wymaga

znacznych naktadéw finansowych na utrzymanie we wtasciwym stanie technicznym.

2. Administracja Doméw Mieszkalnych oprocz spraw zwigzanych z biezaca obstuga
lokatorow ( zaréwno najemcow jak tez i wlascicieli) prowadzita sprawy w imieniu:
a) wlasciciela Gminy Goldap na podstawie spisanej umowy,
b) Wspdlnot Mieszkaniowych :
eow duzych wspdlnotach w wuzgodnieniu z Zarzadami Wspdlnot Mieszkaniowych
po podjeciu stosownych uchwat,

ew matych wspdlnotach na podstawie udzielonych pelnomocnictw.

3. W zakresie prowadzenia spraw w imieniu wlasciciela Gminy
Zestawienie wykonanych remontéw w zasobach gminnych w 2025 roku :

-wymiana stolarki okiennej i drzwiowej na og6lng wartos¢: 39 878,38 zl.

Lp. | Adres Ios¢ okien/drzwi Koszt w zl.

1 |Partyzantow 20/4 5 okien 8 439,00
2 | Paderewskiego 10/2 2 okna 5 486,00
3 Kosciuszki 8 3 okna — klatka schodowa 4 793,37
4 Okrzei 8 2 okna — klatka schodowa 3 834,00
5 Emilii Plater 5/4 1 okno 1 873,60
6 Pictraszki 4/13 1 okno balkonowe 1274,40
7 Gorna 20/5 1 drzwi do lokalu 2 592,00
8 11-go Listopada 10/2 1 drzwi do lokalu 2 460,00




9 |Gorna25/4 1 drzwi do lokalu 2 337,00
10 | Okrzei 8 3 okna-piwnica 924,00
11 | Okrzei &/1 1 okno 1276,00
12 | Kosciuszki 14/2 1 okno 1 921,00
13 |Pietraszki 4/4 ; 8 1 drzwi 2 668,01
Ogoélem: 39 878,38

-remonty, ekspertyzy, konserwacje przeglady wykonane w lokalach 1 budynkach gminnych na

0golng wartos¢: 388 998,19 zl.

Lp. | Adres Zakres robot Koszt w zl.

1 | Kosciuszki 8 Wykonanie tynkow zewngtrznych 41 203,92
2 |Mazurska 13/2 Wymiana kotta C.O. 27 712,85
3 |Gorna 20/5 Wymiana kotta C.O. 20 983,00
4 |Partyzantow 1 Podziat piwnic 18 860,00
5 |Okrzei 8/1 Wymiana kotta C.O. 33 500,00
6 |Jacwieska 19/7 Montaz i frezowanie wktadu kominowego 15 238,80
7 |Mazurska 11/1 Montaz wktadu kominowego 13 068,00
8 |Skocze 3/2 Prace remontowe (sufity, Sciany, podtogi komin) 13 000,00
9 |Jaéwieska 19/6 Montaz i frezowanie wktadu kominowego 10 368,00
10 |Mazurska 12/6 Montaz wktadu kominowego 9 620,00
11 |Jaéwieska 19/1 Montaz kotta C.O., wykonanie nawiewu 9 600,00
12 |Mazurska 11/3 Montaz wktadu kominowego 8380,80
13 | Grabowo ZOZ Wykonanie schodow wejsciowych 9 600,00
14 |Mazurska 13/2 Montaz wktadu do kotta na pelet 5 000,00
15 |Jacwieska 11/11 Podwieszenie sufitu po zalaniu 4 980,00
16 |Gorna 20/5 Montaz wktadu kominowego 3 800,00
17 | Armii Krajowej 34/57 Wykonanie nawiewow w lokalu 3090,00
18 |Ja¢wieska 19/6 Podtgczenie kotta C.O. 2 870,00




19 |Warszawska 1/21 Montaz szafki licznikowej 2 500,00
20 |Partyzantow 5 Usuniecie nieszczelnosci dachu 2 300,00
21 |Niedrzwica 24 Wykonanie naprawy stropu 2 250,00
22 |Mazurska 11/1 Podtaczenie kotta C.O. 1 880,00
23 |Paderewskiego 29a/16 Malowanie sufitu po zalaniu 1 384,50
24 | Partyzantow 5/5 Montaz wentylacji 1 200,00
25 | Wolnoscei 1/13 Prace naprawcze 989,45
26 |Gorna 20/5 Wykonanie zabudowy w $cianie 825,00
27 |Grabowo biblioteka Malowanie zalanego sufitu 691,06
28 | Wojska Polskiego 12/21 | Wykonanie prac §lusarskich 669,60
29 |Zeromskiego 3 -kottownia | Wykucie otworu drzwi, zbicie tynkéw, wymian
. 1 390,00
wktadki
30 |Gorna 20/5 Wymiana nawiewu z czyszczeniem, montaz grzaltki i 780.00
wodomierza ’
31 |Kosciuszki 8 Montaz parapetow 518,40
32 |Gorna 20/5 Montaz grzatki i wodomierza 910,00
33 |Mazurska Wymiana zamka w drzwiach -garaz 320,00
34 |Gorna 20/5 Wymiana instalacji elektrycznej 5 800,00
35 |Mazurska 11 Skucie tynkoéw na budynku 3100,00
Razem: 278 383,38
20 Us}ugl ogoln.o’bufiowlane, przeglady budowlane 62 140,29
1 gazowe, rozbiorki
21 Ustugi elektryczne, przeglady, ekspertyzy, naprawy 5 000,00
22 Ustugi hydrauliczne, naprawy, awarie, konserwacje 8 332,04
wod-kan.
23 Ustugi wykonanej dezynfekcji 1 deratyzacji 1 000,00
24 Ekspertyzy, przeglady,czyszczenie kominow 34 142,48
Razem: 110 614,81
OGOLEM: 388 998,19

Ogodlna wartos¢ przeprowadzonych prac remontowych, przegladéw i ekspertyz w zasobach

gminnych w 2025 roku wyniosta: 428 876,57 zl.




4. Windykacja

W ramach prowadzonej windykacji dotyczacej naleznosci czynszowych:

a/ do sadu skierowano 17 wnioskow ,

b/ do komornika skierowano 6 spraw o nalezno$ci w tym 4 o eksmisje,

¢/ o$miu osobom roztozono na raty zaleglosci czynszowe i wystawiono 100 wezwan do zaptaty,
d/ poniesiono koszty sagdowe 1 komornicze w wysokosci 29 814,24 zl, zasadzono od lokatorow
gminnych naleznosci w wysokosci 33 053,00 zt. (w tym : 8 517,94 zl. kosztow procesowych
124 535,06 zt. nalezno$ci z tytulu czynszu),

e/ na koniec grudnia 2025 roku bylo 2 niezrealizowane wyroki sagdowe, a 7 wyrokéw nie posiada
jeszeze klauzuli wykonalnosci,

Zadluzenia czynszowe w dalszym ciggu nie s3 mozliwe do $ciggnigcia i na koniec 2025 r.

wyniosly :

- w ADM za okres 28.02.2005r. - 31.12.2025 . 119.442,96 zt. nalezno$ci gtownej
+43.446.,49 z1. odsetek

-w Gminie za okres od 01.03.2005 r.- 31.12.2025 . 1.548.112,00 zi. naleznosci glownej

+1.424.558,38 zt. odsetek
Razem: 3.135.559,83 zl.

Najwickszym problemem jest brak mozliwosci egzekucji $wiadczen pienigznych
przez komornika od o0soéb posiadajacych wyroki sadowe, skutkiem czego jest niedobor srodkow

finansowych do biezacego utrzymania zasobéw komunalnych.

5. W zakresie prowadzenia spraw w imieniu wspolnot mieszkaniowych ADM Sp. 7 o.0. w 2025
roku wykonala nastepujgce czynnosci zwigzane 7 obstugg nieruchomosci:

-wykonano dokumentacje techniczne na ogo6lng wartos¢: 1 625,00 zk

Lp. |Adres Zakres opracowan Koszt

1 Zeromskiego 8 dokumentacja do termomodernizacji 1 275,00

2 Zeromskiego 10 dokumentacja do wykonania stropu 350,00
Razem: 1 625,00

-wykonano prace remontowe i konserwacyjne we Wspolnotach Mieszkaniowych w 2025 roku

na kwote: 1487 071,94 zk.




Lp.

Adres

Opis robot

Koszt

Armii Krajowej 8

przeglad kominiarski i czyszczenie przewodow kominowych,
przeglad elektryczny, przeglad budowlany, przeglad gazowy,
ustuga hydrauliczna, zakup kontenera na tekstylia, przeglad
wylacznik pradu,

923,60

Armii Krajowej 10

przeglad roczny budowlany, przeglad wyt. ppoz, czyszczenie
przewodow kominowych, przeglad kominiarski,wymiana okna
na klatce schodowej,

1 970,90

Armii Krajowej 11

przeglad instalacji elektrycznej, przeglad kominiarski z
czyszczeniem, przeglad budowlany,

1 193,50

Armii Krajowej 12

przeglad instalacji elektrycznej, przeglad i czyszczenie
przewodow kominowych, zakup kontenera na tekstylia,

1170,16

Armii Krajowej 13

przeglad kominiarski i czyszczenie przewodow kominowych,
przeglad budowlany,przeglad gazowy, usuniecie zatoru
kanalizacyjnego,

2 712,00

Armii Krajowej 34

czyszczenie przewodow kominowych, czyszczenie rynien,
deratyzacja, naprawa dachu, wymiana wodomierzy, przeglad
instalacji elektrycznej, przeglad gazowy, przeglad
kominiarski, montaz halogenéw, wymiana plafonow i
zarowek, wylanie posadzki w piwnicy, regulacja drzwi
balkonowych, naprawa dachu, wymiana pionu, wymiana
pakietéw szybowych, czyszczenie rynien,

57270,45

Armii Krajowej 38

Czyszczenie przewodow kominowych, przeglad instalacji
gazowej, elektrycznej i budynku, naprawa wtazu, naprawa
podjazdu,montaz automatu odpowietrzajacego, regulacja pieca
olejowego,

3453,60

Armii Krajowej 42

czyszczenie przewodow kominowych, przeglad elektryczny,
przeglad gazowy, zakup kontenera na tekstylia, wymiana
zaworOw wodomierza, montaz naswietlacza,

9143,45

Babki 13

czyszczenie przewodow kominowych, przeglad instalacji
gazowej, przeglad elektryczny, zakup konteneréw na odpady,

4 940,70

10

Budziska Lesne 1

przeglad i czyszczenie przewodow kominowych, przeglad
elektryczny,przeglad glownego wyt.pradu, przeglad gazowy,
przeglad budowlany, zakup soli do hydroforu, przeglad
zbiornika $ciekow, czyszczenie stacji uzdatnia wody,

6 559,91

11

Cmentarna 5

czyszczenie przewodow kominowych, przeglad elektryczny,
przeglad budowlany, przeglad gazowy, zakup kontenera,

3 156,80

12

Galwiecie 11 Beta

kontrola stanu technicznego i czyszczenie przewodow
kominowych, przeglad gt. wyl. pradu, roczny przeglad
budowlany, przeglad instalacji gazowej, udroznienie komina,

1 967,20

13

Gumbinska 4

przeglad budowlany, czyszczenie przewoddéw kominowych,
przeglad gazowy, zakup topaty do $niegu,

822,00

14

Gumbinska 6

czyszczenie przewodow kominowych, przeglad gazowy,
zakup pojemnika na odpady,

899,20

15

Grabowo 27A

przeglad kominiarski,elektryczny, gazowy, budowlany,

1 232,00

16

Gorna 15

przeglad i czyszczenie przewodoéw kominowych,przeglad
gazowy, demontaz zeliwnego pionu, usuniecie zatoru na

4 657,00

8




lezaku kanalizacyjnym,

17

Gorna 20

przeglad i czyszczenie przewodow kominowych, przeglad
elektryczny, przeglad budowlany, zakup pojemnika na odpady,

1 778,00

18

Goérna 23

roczny przeglad budowlany, przeglad kominiarski, przeglad
instalacji elektrycznej, zakup kontenera na odpady, wymiana
wodomierzy na radiowe,

2 955,80

19

Goérna 25

kontrola stanu technicznego oraz czyszczenie przewodow
kominowych, przeglad instalacji gazowej w lokalach,
przeglad elektryczny,

2 468,20

20

E. Plater 5

czyszczenie przewodow kominowych, przeglad instalacji
gazowej w lokalach, przeglad wyl. ppoz., roczny przeglad
budynku, naprawa dachu, utozenie kostki brukowej,

23 727,6

21

Dolna 15

naprawa balkonu, wymiana lezaka kanaliz., przeglad
gléwnego wylacznika pradu, przeglad elektryczny w
mieszkaniach, przeglad kominiarski z czyszczeniem, wymiana
drzwi wejsciowych, naprawa dachu,

10 460,56

22

11 Listopada 2

przeglad kominiarski i czyszczenie przewodow kominowych,
przeglad elektryczny, przeglad roczny budowlany,

1 469,00

23

11 Listopada 3

przeglad kominiarski i czyszczenie przewodow kominowych,
przeglad budowlany, odpowietrzenie instalacji C.O.,
udroznienie przewodoéw wentylacyjnych,

1 648,48

24

11 Listopada 3A

przeglad roczny budowlany, przeglad kominiarski i
czyszczenie przewodow kominowych,

2 618,08

25

11 Listopada 4

przeglad budowlany, czyszczenie przewodoéw kominowych,
przeglad gazowy, wymiana skorodowanego lezaka,

3728,09

26

11 Listopada 7

czyszczenie i przeglad przewodow kominowych, przeglad
instalacji gazowych, okresowy przeglad budowlany, zakup i
plantowanie kruszywa na wjezdzie,

4 966,80

27

11 Listopada 10

przeglad instalacji elektrycznej, przeglad i czyszczenie
przewodow kominowych, skucie i utozenie nowej opaski,
udroznienie przewodoéw wentylacyjnych,

9217,00

28

11 Listopada 14

przeglad i czyszczenie przewodow kominowych, przeglad
budowlany, montaz komina na $cianie budynku,

17 578,80

29

11 Listopada 16

przeglad kominiarski z czyszczeniem, przeglad elektryczny,
udroznienie wentylacji i montaz siatek na kominach,

9453,50

30

Jaéwieska 11

przeglad instalacji gazowej, czyszczenie i przeglad
przewodow kominowych, roczny przeglad elektryczny i
budowlany, przeglad gazowy, wymiana pionu
kanalizacyjnego, usunigcie zatoru lezaka,

15 959,11

31

Kolejowa 8

czyszczenie przewodow kominowych, roczny przeglad
elektryczny konstrukcyjno-budowlany, przeglad gazowy,

1514,20

32

Kosciuszki 1

przeglad elektryczny, przeglad i czyszczenie przewodow
komin.,przeglad budowlany, czyszczenie klimatyzacji,

1 636,08

33

Kosciuszki 3

czyszczenie przewodow kominowych, przeglad instalacji
gazowej, przeglad kominiarski, montaz siatek na kominach,

2 763,40

34

Kosciuszki 5

przeglad instalacji elektrycznej, czyszczenie i przeglad
przewodow kominowych, przeglad gazowy i budowlany,

4 695,00

9




wymiana pokrywy na studni¢, wymiana pokrycia zadaszenia
balkonu,

35

Kosciuszki 6

czyszczenie przewodow kominowych, roczny przeglad
budowlany, przeglad gazowy, przeglad kominiarski,

3 349,20

36

Kos$ciuszki 10

przeglad instalacji elektrycznej, roczny przeglad elektryczny
konstrukcyjno-budowlany, kontrola stanu tech.i czyszczenie
przewodow kominowych, przeglad instalacji gazowej,
wymiana polamanych dachowek,

4 434,80

37

Kosciuszki 12

przeglad kominiarski, czyszczenie przewoddéw kominowych,
przeglad gazowy, przeglad budowlany, wymiana kanalizacji,

3617,40

38

Kosciuszki 14

czyszczenie przewodow kominowych, przeglad instalacji
gazowej, roczna kontrola stanu technicznego obiektu,

3 580,80

39

Kosciuszki 18

czyszczenie przewodow kominowych, roczny przeglad
elektryczny i konstrukcyjno-budowowlany, przeglad instalacji
gaz.w lokalach, kontrola stanu tech.i czyszczenie przewodow
kominowych, wymiana kanalizacji,

12 845,98

40

Lipowa 1

przeglad kominiarski z czyszczeniem, przeglad budowlany,
remont zalanej $ciany, wycinka drzew,

6 355,50

41

Lipowa 5

kontrola stanu technicznego i czyszczenie przewodow
kominowych, przeglad instalacji elektrycznej, przeglad
instalacji gazowej w lokalach, roczny przeglad elektryczny,
wymiana wodomierzy,

7 095,69

42

Lwowska 2

przeglad instalacji elektrycznej, roczna kontrola przewodoéw
wentylacyjnych, przeglad wylacznik p.poz., serwis drzwi,
wymiana elektro-zaczepu, wymiana zaworu bezpieczenstwa ,
wymiana pompy, montaz wymiennika ptytowego,

16 338,78

43

Mazurska 4

przeglad sanitarny, elektryczny i konstrukcyjno-bud., przeglad
instalacji gazowej w lokalach,okresowy przeglad instalacji
elektrycznej, kontrola i czyszczenie przewodow kominowych,

3327,40

44

Mazurska 5

przeglad kominiarski, czyszczenie przewodow kominowych.,
przeglad gazowy, przeglad konstrukcyjno -budowlany,
naprawa zasilania,

2 589,60

45

Mazurska 7

roczny przeglad budowlany, przeglad gt.wyt.pradu,
kominiarski i czyszczenie kominow,

1 393,60

46

Mazurska 9

czyszczenie przewodow kominowych, przeglad instalacji
elektrycznej w lokalach, przeglad gazowy, przeglad
budowlany, przeglad kominiarski,

889,50

47

Mazurska 12

przeglad wyt.ppoz., kontrola stanu tech.i czyszczenie przewodow
kominowych, przeglad elektryczny i konstrukcyjno-bud., montaz
czyszczenie przewodow kominowych, wymiana pionu
kanalizacyjnego, wymiana wodomierzy,

7291,50

48

Mazurska 20

przeglad roczny budowlany, przeglad kominiarski,
czyszczenie przewodow kominowy, przeglad gazowy,

2 076,80

49

Malarska 5

czyszczenie przewodow kominowych, przeglad gazowy,
przeglad budowlany, przeglad kominiarski,

1 140,00

50

Mazurska 10

czyszczenie przewodow kominowych, przeglad gazowy, przeglad
roczny budowlany, przeglad kominiarski,

2 038,70

51

Mazurska 23

przeglad kominiarski z czyszczeniem, przeglad gazowy, wymiana

13 590,50
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stolarki okiennej i drzwiowej, zakup kontenera na odpady,

52

Mickiewicza 7

przeglad budowlany, przeglad kominiarski z czyszczeniem,
wymiana lezaka kanalizacyjnego,

3 876,67

53

Nadbrzezna 13

przeglad instalacji gazowe;j, przeglad przewodow
wentylacyjnych, wymiana okien w piwnicy, montaz wiaty
$mietnikowej, montaz samozamykacza,

22 879,71

54

Okrzei 3

przeglad kominiarski i czyszczenie przewod6éw kominowych,
przeglad elektryczny, przeglad gazowy,

4 626,40

55

Paderewskiego 1

kontrola kominiarska, przeglady: gazowy, wyl.ppoz., naprawa
przewodu wentylacyjnego, odpowietrzenie instalacji C.O.

7 111,60

56

Paderewskiego 10

czyszczenie i1 przeglad przewoddéw kominowych, przeglad
gt.wyl.pradu, roczny przeglad sanitarny, elektryczny i
konstrukcyjno-budowlany, montaz szlabanu, montaz wiaty
$mietnikowe;j,

52 139,52

57

Paderewskiego 11

przeglad gazowy, przeglad kominiarski,

174,00

58

Paderewskiego 24

przeglad kominiarski i czyszczenie przewodow kominowych,

przeglad 5-cio letni budowlany, przeglad elektr. przeglad gazowy,

1 789,00

59

Paderewskiego29A

przeglad i czyszczenie przewodow kominowych, roczny
przeglad sanitarny elektryczny konstrukcyjno — budowlany,
przeglad gazowy, ocieplenie wiatrotapu, wymiana drzwi
wejsciowych,

22 242,00

60

Partyzantow 12

przeglad kominiarski, przeglad gtownego wytacznika pradu,
przeglad 5-letni budowlany,

1 160,17

61

Partyzantéw 14

przeglad budowlany, przeglad kominiarski i czyszczenie
przewodow kominowych, wymiana pokrycia dachowego i
remont elewacji,

158 067,50

62

Partyzantow 20

przeglad gazowy w lokalach, czyszczenie przewodow
kominowych, przeglad wyt. ppoz, przeglad budowlany,

5 605,30

63

Partyzantéw 26

przeglad elektryczny, przeglad kominiarski, wymiana
wodomierzy, wymiana cieplomierza, zakup kontenera,

3177,70

64

Partyzantéw 27B

czyszczenie rynien, przeglad kominiarski, gazowy,
elektryczny i budowlany, montaz gornej czgsci wiaty
$mietnikowej, montaz filtra siatkowego na obiegu C.O.

12 689,70

65

Partyzantow 28

okresowy przeglad instalacji elektrycznej, roczna kontrola
kominiarska oraz przewodow wentylacyjnych, remont schodow,

8 282,97

66

PL. Zwycigstwa 15

przeglad wylacznika ppoz., przeglad kominiarski,gazowy,

1 682,40

67

PL. Zwycigstwa 19

czyszczenie przewodow kominowych, przeglad gtownego
wylacznika pradu, przeglad 5-cio letni budowlany, przeg.
gazowy, usunigcie zatoru kanalizacji,

4 203,06

68

Podgorna 4

przeglad i czyszczenie przewodow kominowych, przeglad
budowlany i gazowy, zakup kontenera,

2 420,44

69

Przytorowa 1

przeglad kominiarski, czyszczenie przewoddéw kominowych,
przeglad gazowy, remont budynku , dachu, montaz
wideofonéw, wymiana pokrycia dachowego na budynku
gospodarczym,

330 145,98

70

1 Maja 15

przeglad gléwnego wylacznika pradu, przeglad budowlany,

1 576,00
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przeglad gazowy, kominiarski, wymiana flafonu,

71

1 Maja 27

czyszczenie przewodow kominowych, przeglad gtownego
wylacznika pradu, przeglad gazowy, przeglad kominiarski,
czyszczenie rynien,

19 176,32

72

1 Maja 44-46

czyszczenie 1 przeglad przewodow kominowych, przeglad
instalacji gazowych, montaz gléwnego wylacznika ppoz,

1 817,00

73

Siedlisko 16

roczny przeglad budowlany, przeglad gtdéwnego wytacznika
pradu, czyszczenie przewodow kominowych, przeglad
kominiarski,

3 638,84

74

Stoneczna 2

przeglad kominiarski, roczna kontrola stanu technicznego
budynku, przeglad instalacji gazowej,

75

Stoneczna 3

przeglad kominiarski, czyszczenie przewodow kominowych,
roczny przeglad budowlany, wymiana pionu kanalizacyjnego,

5907,48

76

Suwalska 15

przeglad kominiarski, czyszczenie przewodow kominowych,
przeglad gazowy i elektryczny, budowlany, remont komina,
przycinanie drzew,

8 255,60

77

Szkolna 2A

przeglad i czyszczenie przewodow kominowych, przeglad
gazowy, przeglad budowlany, wymiana swietlowki, przeglad
elektryczny,

2 295,28

78

Tatyzy 7

kontrola roczna stanu techniczny budynku, czyszczenie
przewodow kominowych oraz kontrola stanu tech.,przeglad
instalacji gazowych, montaz lustra,

7 666,70

79

Tatyzy 9

kontrola roczna stanu technicznego budynku, czyszczenie
przewodow kominowych oraz kontrola stanu tech., przeglad
glownego wylacznika pradu, wymiana wodomierzy, zakup
kontenera, montaz oprawy z czujnikiem,

5501,70

80

Wojska Pol.12

przeglad elektryczny, czyszczenie przewodow kominowych,
przeglad instalacji gazowych, przeglad wylacznika, ocieplenie
komina, wymiana pionu kanalizacyjnego,

24 195,22

81

Wojska Pol. 17

okresowa kontrola i czyszczenie przewodow
wentylacyjnych,wymiana pionu wodno-kan. roczna kontrola
stanu technicznego budynku, montaz drzwi aluminiowych,

17 437,44

82

Wojska Pol. 20

roczna kontrola kominiarska, przeglad instalacji gazowej w
lokalach, przeglad roczny budowlany, montaz systemu
monitoringu, montaz pomp ciepta i fotowoltaiki,

261 290,86

83

Wolnosci 1

okresowe badania kominiarskie z czyszczeniem, przeglad wyt.

ppoz., przeglad instalacji gazowej w lokalach, czyszczenie
przewodow kominowych, montaz licznika do pompy C.O.,
przeglad 5-cio letni budowlany,

3752,20

84

Wolnosci 5

okresowa kontrola i czyszczenie przewodow kominowych,
przeglad budowlany, przeglad elektryczny, wymiana
cieptomierzy i wodomierzy, wymiana osprz¢tu wezta
cieplnego,

11 163,99

85

Wolnosci 11

czyszczenie przewodow kominowych, przeglad wyt.ppoz.,
roczny przeglad budowlany, przeglad gazowy, przeglad
kominiarski, wymiana wodomierzy,

2482,09

86

Waska 3

czyszczenie przewodow kominowych, przeglad kominiarski,
przeglad bud., przeglad elektryczny, przeglad gazowy,

1 693,50
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87

Waska 7

przeglad budowlany, przeg. gldéwnego wylacznika pradu,
przeglad kominiarski z czyszczeniem, przeglad gazowy,

1 132,50

88

Waska 7A

roczna kontrola kominiarska, czyszczenie przewodow
kominowych, przeglad gazowy, kontrola stanu technicznego
budynku,

2103,20

89

Warsztatowa 3

przeglad i czyszczenie przewodow kominowych, przeglad
gazowy, przeglad elektryczny, mocowanie obrobek
dachowych,

4 771,58

90

Warszawska 1

przeglad roczny sanitarny, elektryczny konstrukcyjno-budowlany,
kontrola stanu technicznego przewodow kominowych, przeglad
gazowy w lokalach, nasadzenie drzew, usuwanie korzeni,
wykonanie parkingu przy budynku, wymiana fawki, odsianie
trawy.

60 436,23

91

Warszawska 4

przeg.elektryczny, przeglad i czyszczenie przewodow
kominowych, 5-cio letni przeglad budowlany, montaz
domofonu, wymiana stolarki drzwiowej, odsianie trawy,

15 959,50

92

Warszawska 6

przeglad i czyszczenie przewodow kominowych, przeglad
budowlany, gazowy, elektryczny,

2 455,00

93

Zeromskiego 5

przeglad kominiarski, przeglad budowlany, przeglad
gazowy,przeglad wylacznika ppoz., wymiana rur
kanalizacyjnych, sprzatanie i dezynfekcja piwnic po zalaniu,
montaz zaworow i odpowietrznikow,

11 355,35

94

Zeromskiego 8

czyszczenie przewodow kominowych, przeglad instalacji
gazowej, przeglad budynku, okresowa kontrola kominiarska,
wymiana cieplomierza, wymiana pionu wodnego,

6 565,81

95

Zeromskiego 10

przeglad kominiarski, czyszczenie przewodow kominowych,
przeglad elektryczny, przeglad wylacznika ppoz., wymiana
stropu, udroznienie komina,

25 376,11

96

Zeromskiego 7

przeglad i czyszczenie przewodow kominowych, przeglad
wyl. ppoz., zakup kontenera, 5-cio letni przeglad budowlany,

2 127,25

97

Zeromskiego 14

przeglad kominiarski, czyszczenie przewodow kominowych,
wymiana kanalizacji i rur wodnych,

3761,00

98

Zelazki 7

przeglad kominiarski, czyszczenie przewoddéw kominowych,
przeglad instalacji gazowej, przeglad wytacznik ppoz. pradu,

1 698,00

99

Partyzantéw 1

przeglad kominiarski, przeglad gazowy, elektryczny, montaz
zaczepu do anteny zbiorczej, 5-cio letni przeglad budowlany,
wymiana pompy C.O., przeglad i czyszczenie kotla olejowego,
zakup kontenera,

3 384,20

100

Popietuszki 2

przeglad kominiarski, czyszczenie przewodéw kominowych,
przeglad elektryczny, przeglad wytacznika ppoz., 5-cio letni
przeglad budowlany, wymiana wodomierzy, wymiana zaworu
bezpieczenstwa na inst. C.O. montaz cieptomierzy radiowych,

9 642,64

101

Waska 9

przeglad i czyszczenie przewodow kominowych,

344,40

102

Galwiecie 35

przeglad i czyszczenie przewodow kominowych, przeglad
budowlany, zakup drzwi do klatki, montaz wytazu dachowego
1 faw kominiarskich,

3169,91

Razem :

1487 071,94
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II. Czynniki zwiazane z funkcjonowaniem Spolki

1. Brak pokrycia zaleglosci czynszowych niesciagalnych oraz zaleglosci przy sprzedazy lokali
przez wilasciciela Gming za okres do 28.02.2005 roku tj. do dnia podpisania umowy z Gming
Gotdap.

2. Wlasciciele nie posiadajg wystarczajacych srodkdw finansowych na zrealizowanie obowigzkow
wynikajacych z prawa budowlanego oraz faktu bycia witascicielem, co powoduje dekapitalizacje
zasobow mieszkaniowych z powodu ograniczonych prac remontowych i konserwacyjnych.

3. Ryzyko zwigzane z interpretacj3, stosowaniem i zmianami przepisOw prawa, w tym prawa
podatkowego. Obowiazujace w Rzeczypospolitej Polskiej przepisy prawa, w tym przepisy prawa
podatkowego, charakteryzuja si¢ relatywnie duzg zmienno$cig. Istotnym ryzykiem jest rOwniez
znaczna rozbiezno$¢ w zakresie interpretacji przepisOw, w tym przepisow podatkowych.
W zakresie prawa podatkowego ryzyko wystgpienia negatywnych konsekwencji jest
spowodowane mozliwo$cia m.in. wzrostu stawek podatkow, ktorym podlegaja Spotki. Dotyczy to
w szczegblnosci stawek podatku dochodowego od oséb prawnych, podatku od nieruchomosci
oraz podatku od towaréw i ustug.

4. Wzrost minimalnego wynagrodzenia, ktéry wptywa znaczaco na wzrost kosztow w firmie,
a to przektada si¢ na sytuacje finansowa Spoiki.

5.Ewentualne decyzje ustawodawcy, zwigzang ze wzrostem cen energii cieplnej i elektrycznej,
podatkow.

6.State zagrozenie wynikajagce z mozliwosci zmian politycznych w gminie 1 ich wplyw
na zarzadzanie Spotka.

7.Wzrost kosztow utrzymania programow ksiggowych i ushug informatycznych.

8. Ryzyko niedoboru wykwalifikowanej kadry pracowniczej na rynku, a takze ryzyko odejscia

kluczowych pracownikow.

I11. Zdarzenia wplywajace na dzialalnos¢ Spotki

1.Dzialalnos¢ Spolki

Rok 2025 byl dla Administracji Doméw Mieszkalnych w Gotdapi sp. z o0.0. okresem in-
tensywnych zmian i dostosowania dziatalno$ci do trudnych warunkéw rynkowych, wynikajacych

przede wszystkim z utrzymujacej si¢ presji inflacyjnej oraz wzrostu kosztow operacyjnych.
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Istotnym czynnikiem kosztowym byt réwniez wzrost minimalnego wynagrodzenia za prace

z 4 300,00 zt do 4 666,00 zt, co przetozylo si¢ na wzrost tagcznych kosztéw zatrudnienia w Spotce.

Inflacja oddziatywata bezposrednio na koszty ustug, materialdéw oraz utrzymania biezacej
dziatalnosci, jednak pomimo niesprzyjajacego otoczenia gospodarczego Spotka utrzymata liczbe
zarzadzanych nieruchomos$ci. Stabilno$¢ portfela zarzadzania potwierdza utrzymujace si¢ zapo-

trzebowanie na profesjonalne ustugi administrowania i zarzagdzania nieruchomos$ciami.

W 2025 r. Spotka kontynuowata dziatalno$¢ podstawowa skoncentrowang na zarzadzaniu
1 administrowaniu budynkami Wspdlnot Mieszkaniowych, budynkami mieszkalnymi i uzytkowy-
mi oraz budynkami gospodarczymi stanowigcymi wtasno$¢ Gminy Goldap. Rownolegle Spotka

prowadzita najem pomieszczen biurowych i garazowych.

Jednoczes$nie Zarzad podejmowal dziatania w kierunku dywersyfikacji ustug i wzmacnia-
nia zrédel przychodoéw. W 2025 r. Spotka §wiadczyta ustugi rachunkowe, obejmujace w szczegol-
nosci rozliczanie rocznych zeznan podatkowych osob fizycznych z dochodéw uzyskanych na te-
rytorium Rzeczypospolitej Polskiej, rozliczanie nabycia spadkow i darowizn, a takze ustugi opieki

nad grobami.

W okresie sprawozdawczym Spotka uczestniczyla réwniez w procesie powstawania
Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. Waskiej 9, w tym w przygotowaniu formalnos$ci niezbednych
do prawidtowego funkcjonowania wspdlnoty (m.in. uzyskanie NIP i REGON, zatozenie rachunku
bankowego, przygotowanie i zawieranie umow koniecznych do biezacej obstugi). Ponadto Spotka
zostala ustanowiona podmiotem sprawujacym zarzad komisaryczny nad wskazang Wspdlnotg

Mieszkaniowa.
2. Prowadzone prace badawczo- rozwojowe.
Spolka nie prowadzi badan naukowych.
3. Przewidywany rozwoj Spolki
Wzrost kosztow wynagrodzen w 2026 roku stanowi istotne wyzwanie dla Spotki ADM.
Aby utrzyma¢ stabilno$¢ finansowa i kontynuowaé rozwoj, konieczne jest podjecie dziatan

majacych na celu optymalizacje kosztow, zwigkszenie efektywnosci operacyjnej oraz

poszukiwanie nowych zrédet przychodow.

Zarzad Spotki ADM z petng $wiadomos$cig wyzwan, jakie niesie ze sobg obecna sytuacja

gospodarcza, podejmuje dzialania majace na celu dalszy rozwdj, stabilno$¢ finansowa
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1 zapewnienie ustug dla wiascicieli nieruchomosci oraz mieszkancow.

Zarzad w 2026 roku bedzie zmierzat do dalszego rozwoju Spolki i bgdzie kontynuowat
obecng strategi¢ rozwoju oparta o niwelowanie stabych stron organizacji oraz wykorzystywanie
szans rozwojowych w 2026 roku. Spoétka podjeta dziatania zamierzajace do pozyskiwania nowych

klientow. W dalszym ciggu bedziemy $§wiadczy¢ ustugi zwigzane z rozliczeniami PIT.
Zarzad Spotki juz podjat dzialania zwigzane z dostosowaniem stawek zarzadczych:

- Indywidualne renegocjacje uméw ze wspolnotami(na zebraniach WM) — w przypadkach,

gdzie umowy nie byly aktualizowane od dtuzszego czasu,

- Indeksacja optat o wskaznik inflacji — je$li umowy pozwalaja na waloryzacje

wynagrodzenia, przeprowadzili§my zgodnie z aktualnym poziomem inflacji.

IV. Wynik finansowy Spétki za 2025 rok

od 1 stycznia 2025 do 31 grudnia 2025r.
Wynik finansowy za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2025 r. zamknat si¢

0golng kwota przychodow 967 436,31 w tym:
— przychody ze sprzedazy 847 314,17
— zmiana stanu produktéw -513,36
— przychody operacyjne 108 601,40
— przychody finansowe 12 034,10
0ogolng kwota kosztow 1008 623,32 w tym:

— koszty dzialalno$ci operacyjnej 944 904,58
- pozostate koszty operacyjne 63 718,74
oraz stratag w wysokosci : - 41 187,01 zl.

Glownym zrodtem przychodow Spotki jest sprzedaz ustug dla WM i dla Gminy Goldap

zwigzanych z administrowaniem nieruchomosciami.

Ujemny wynik finansowy zostal spowodowany sytuacja, w ktorej catkowite koszty
przedsigbiorstwa w danym okresie sprawozdawczym przewyzszyly osiagnigte przychody. Koszty
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zwigzane z wyplata odprawy ustepujagcemu Prezesowi Zarzadu oraz wypowiedzenie najmu

pomieszczen biurowych przez Urzad Skarbowy miato znaczacy wplyw na strate w Spotce.

W poprzednich latach sytuacja finansowa Spotki przedstawiata si¢ nastepujaco:

a) w 2023 roku zysk Spotki wynosit: 1 931,10 zt.

b) w 2024 roku zysk Spoétki wynosit: 5 129,65 zt.

Kapitat podstawowy spotki wynosi: 350 500 zi.

Kapital zapasowy po przeznaczeniu zysku ( 5 129,65 zt) wynosi: 213 278,15 zt.

Kapitat rezerwowy na 31 grudnia 2025 roku wynosit: 55 578,40 zt

W roku obrotowym 2025 Spoéltka nie korzystata na potrzeby swojej dziatalnosci z kredytu

bankowego.

Zestawienie wybranych wskaznikow analitycznych za 2025r. w porownaniu do 2023 r. 1 2024 r.

Wyszczegolnienie

2023 r.

2024 r.

2025 r.

Suma bilansowa w ztotych

673.097,84

684.837,17

631.392,92

Wynik finansowy netto w zt

1.931,10

5.129,65

-41.187,01

Wskaznik plynnosci I

inwestycje krétkoterminowe
zobowigzania krotkoterminowe

12,96

11,21

13,60

Wskaznik plynnosci I1
aktywa obrotowe-zapasy- roz. miedzyokresowe

zobowigzania krotkoterminowe

14.65

12,72

16,57

Pokrycie majatku kapitalem trwalym

kapitat wlasny
aktywa trwate

3,25

3,50

3,51

Trwalo$¢ struktury finansowania

kapitat wlasny+ rezerwy+ zobowiaz. dlugot.
suma aktywow

1,00

0,90

1,00

Rentowno$¢ majatku

wynik finansowy * 100
aktywa ogodtem

0,29%

0,75%

-7,12%

Rentownos$¢ netto sprzedazy

wynik finansowy netto * 100
przychody netto ze sprzedazy

0,27%

0,62%

-4,86%

Szybkos$¢ obrotu naleznosci

nalezno$ci z tyt. dostaw i ustug *365
przychody netto ze sprzedazy

36 dni

32 dni

28 dni

Szybko§¢ splaty zobowiazan
zob. krotkoterminowe*365
wartos$¢ sprzedanych towarow i ustug

15 dni

16 dni

12 dni
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Jak wynika z powyzszej tabeli wskazniki finansowe Administracji Doméw Mieszkalnych
w Gotdapi Sp. z 0. 0. w stosunku do lat poprzednich w czesci ulegly pogorszeniu w zwigzku
uzyskaniem ujemnego wyniku finansowego - wskazniki rentownos$ci Wskaznik ptynnosci wzrdst
co wskazuje na mozliwo$¢ terminowego regulowania zobowigzan, podobnie jak w latach

poprzednich. Skroceniu ulegl czas rozliczenia naleznos$ci oraz czas sptaty zobowigzan .

V. Whioski do Zgromadzenia Wspolnikow

Zarzad Administracji Doméw Mieszkalnych w Gotdapi sp. z o.0., dziatajac na podstawie
przepisow Kodeksu spotek handlowych oraz postanowien Umowy Spoéiki, wnosi do

Zgromadzenia Wsp6lnikéw o podjecie uchwat w sprawach:

1. Rozpatrzenia i zatwierdzenia Sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Spotki za rok obrotowy

2025.
2. Rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spoétki za rok obrotowy 2025.

3. Sposobu pokrycia straty za rok obrotowy 2025 poprzez pokrycie jej w catosci z kapitatu

zapasowego Spoiki.

4. Udzielenia absolutorium Zarzadowi Spétki z wykonania obowigzkow w roku obrotowym

2025.

Goldap, dnia 02-03-2026 r.

Podpis Zarzqdu
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