Sprawozdanie

Zz dziatalnosci Zarzadu

Spétdzielni Mieszkaniowej “Gérna”
za rok 2025

Ogélne informacje o Spdéidzielni

W okresie sprawozdawczym Zarzad Spdéitdzielni pracowal
w nastepujacym sktadzie:

Cezary Torzewski - Prezes

Dorota Strzelecka - Z-ca Prezesa

Na dzien 31.12.2025 r. stan zatrudnienia w Spéitdzielni
przedstawia sie nastepujaco:

Ogdiem - 7,50 etatu,
w tym:

Zarzad - 2,0 etaty,
Dzial Ksiegowosci - 2,25 etatu,
Dzial Eksploatacyjno - Inwestycyjny - 1,0 etat,
Gospodarze doméw - 2,25 etatu.

W okresie sprawozdawczym zatrudnienie pozostailo na poziomie
roku poprzedniego.

Wg stanu na dzien 31 grudnia 2025 r. Spdidzielnia liczy

940 czionkdw.

Majatek Spditdzielni na dzien dzisiejszy stanowia 23 budynki
wielorodzinne z 702 mieszkaniami o powierzchni uzytkowej
39.715,25 m? , 140 garazy w parterach budynkéw o tacznej
powierzchni uzytkowej 2.577,53 m? oraz 7 lokali uzytkowych

o powierzchni 264,82 m?

W celu uzyskania dodatkowych $rodkéw finansowych Spdidzielnia
administruje budynki przy ul. Koplowicza 2, 4 i 6, ul. Pieknej
3 1 ul. Krakusa 8 o tacznej powierzchni uzytkowej 7.352,39 m?
W budynkach tych znajduje sie 89 mieszkan, 59 garazy i 10 wiat
garazowych.

Ogétem Spdtdzielnia zarzadza i administruje 28 budynkami
wielorodzinnymi z 791 mieszkaniami, 7 lokalami usitugowymi,

199 garazami o tacznej powierzchni uzytkowej 49.909,99 m?.
Administrowane budynki zlokalizowane sa w 9-ciu punktach
miasta.



Lustracia

Spdtdzielnia w roku 2025 zostata poddana peitnej lustracji.
Lustracja byta przeprowadzana w dniach od 10.03.2025 r. do
30.05.2025 r. przez Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spdidzielni

Mieszkaniowych i obejmowata okres od dnia 01.01.2016 r. do
dnia 31.12.2024 r.

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:

1. Realizacja wnioskéw z poprzedniej lustracii,

2. Organizacija Spditdzielni,

3. Dzialtalnos¢ organdw Spdidzielni,

4. Struktura organizacyjna situzb etatowych Spdidzielni,
zatrudnienie, wynagrodzenie,

5. Stan prawny gruntdédw we witadaniu Spdidzielni,

6. Sprawy czionkowskie i1 dyspozycja lokalami,

7. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi,

8. Dziatalno$¢ gospodarcza,

9. Zaspakajanie potrzeb technicznych nieruchomoéci,

10.Gospodarka finansowa,

11.Realizacja przez Spditdzielnie art. 42 u.s.m./ustanowienie

odrebnych wtasnos$ci lokali/,
12.Dziatalno$¢ inwestycyjna.

Szczegbdbltowe ustalenia lustracji zawarte sa w protokole
lustracji, a stanowisko lustratora tj. KZRSM w pismie z dnia
18.07.2025 r.

Ogdélny wynik lustracji jest pozytywny. Lustracja nie wykazata
nieprawiditowoéci zardwno w pracy Zarzadu, jak i Rady
Nadzorczej, ktédrych dziatalnos$¢ nie wykraczata poza zakres
kompetencji. Zastrzezeniem ze strony lustratora byio brak
terminowych lustracji, ktdére zgodnie z przepisami prawa
spbdtdzielczego nalezy przeprowadzad przynajmniej raz na trzy
lata. Stad i1 wniosek polustracyjny o bezwzglednym
przestrzegania przez Spdidzielnie art. 91 ustawy - Prawo
spbtdzielcze w zakresie poddawania sie lustracji ustawowej.
Zatem kolejna lustracja peilna Spditdzielni powinna dotyczyé¢ je
dziatalnos$ci za lata 2025-2027 do realizacji w roku 2028.
Odnoszac sie do stanowiska Krajowego Zwigzku Rewizyjnego
Spbditdzielni Mieszkaniowych nalezy powiedzieé, ze brak
terminowych lustracji spowodowane Jjest m.in. kosztem, Jjaki
Spditdzielnia musi ponies$¢ z tytuiu lustracji( koszt
jednorazowe]j lustracji w roku 2025 to kwota w wysokosci
24.300,00 zt ). Ponadto, jak wykazata lustracja na przestrzeni
lat, w ktérych nie bylo lustracji Spdidzielnia wypeiniata
obowiazki prawidiowo.



Sprawy organizacyijne

Spbétdzielnia nie posiada mieszkan lokatorskich. Jedyna forma
wlasnosci jest spdidzielcze witasnosciowe prawo do lokalu lub
odrebna wtasnosc¢.
Stan przekwalifikowania wltasnosciowego prawa do lokalu
w odrebna wlasno$¢ wyglada nastepujaco:
€ v budynkach na ul. Koplowicza na 134 mieszkan, 60 garazy
i 2 lokale ustugowe podpisano akty na 51 mieszkan, 24
garaze 1 2 lokale usitugowe,
w budynkach przy ul. Kaszynskiego na 60 mieszkan
podpisano akty na 8 mieszkan,
w budynkach przy ul. LisSciaste]j na 20 mieszkan podpisano
akty na 6 mieszkan,
w budynkach 1 i 2 przy ul. Adamieckiego na 50 mieszkan
podpisano akty na 15 lokali,
w budynku przy ul. Ogniskowej 13 na 70 lokali, akty
podpisano na 47 mieszkan,
w budynku przy ul. Ogniskowej 13 a na 14 mieszkan i 4
garaze, akty podpisano na wszystkie lokale,
w budynkach nr 5 1 6 przy ul. Adamieckiego na 88
mieszkania, 28 garazy i 5 lokali usitugowych podpisano
akty na 45 mieszkania, 19 garazy i 2 lokale usiugowe,
w budynkach 311, 312 i 313 przy ul. Swidnickiego i ul.
Szczodrego na 90 mieszkan i 24 garaze podpisano akty na
14 mieszkan i1 5 garazy,
€ v budynkach 314, 315 i 316 przy ul. Szczodrego na 84
mieszkania i 24 garaze podpisano akty na 9 mieszkan
i 3 garaze.
€ v budynkach 12, 15 i 16 przy ul. Sczanieckiej na 91
mieszkania i 1 lokal usiugowy /uzytkowany jako
mieszkanie/ podpisano akty na 3 mieszkania.
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Wszyscy zainteresowani czionkowie z ww. lokalizacji maja juz
podpisane akty notarialne. W okresie sprawozdawczym ze strony
cztonkdédw nie byto zainteresowania przeksztalceniem
wtasnoéciowym w rezultacie nie doszto do podpisania zadnego
aktu notarialnego

Wszystkie grunty bedace we wtadaniu Spdidzielni stanowia
wtasnos¢ Spdidzielni.

Kredyty

W ramach prowadzonej dzialtalnosci gospodarczej Spdidzielnia
nie korzysta z kredytdédw bankowych.



Fundusz remontowy

W 2025 r. w ramach zgromadzonych i pozyskanych $rodkdw na

funduszu remontowym wykonano prace remontowe na tacznag kwote

677.956,33 zt. Na poszczegdlnych lokalizacjach wydatkowane

kwoty przedstawiaja sie nastepujaco:

5.852,37 zt w budynkach przy ul. Ogniskowej 13, 13a

89.815,19 zt w budynkach przy ul. Kaszynskiego 13, 15

1.420,38 zt w budynku przy ul. Lisciasta 14

137.815,23 zt* w budynkach przy ul. Adamieckiego 2, 4, 6, 8

102.408,42 zt* w budynkach przy ul. Sczanieckiej 17, 19, 21

175.203,41 z% w budynkach przy ul. B. Szczodrego 20, 22, 24,

26 i1 ul. B. Swidnickiego 25, 27

e 165.441,33 zt w budynkach przy ul. Koplowicza 1, 8, 10,
11, 13

Rozliczenie Srodkdédw funduszu remontowego za 2025 r. stanowi
zatacznik do niniejszego sprawozdania.

Nie udato sie wykona¢ wszystkich prac zakwalifikowanych do
wykonania. Podyktowane jest to zardédwno brakiem wykonawcy robdt
/ zbyt maty zakres prac/, jak rbéwniez potrzeba zwiekszenia
zgromadzonych $rodkédw finansowych.

Sprawy niezatatwione bedg realizowane w roku biezacym i w
latach nastepnych w zaleznos$ci od wielkoéci Srodkdédw, jakimi
Spbdtdzielnia bedzie dysponowaé¢ na poszczegdlnych budynkach.

Od zawsze fundusz remontowy rozliczany jest indywidualnie dla
kazdego budynku. Wprawdzie Spdidzielnia przemieszcza $Srodki
miedzy budynkami czy lokalizacjami, ale do docelowego
rozliczenia przyjmuje sie zawsze rzeczywisty stan Srodkdw na
danej nieruchomos$ci. Dlatego budynki, ktére maja ujemne saldo
nie moga liczy¢ na dalsze zadluzanie i wykonywanie kolejnych
prac.

Na koniec 2025 r. ujemne saldo wystapiio na budynkach
zlokalizowanych przy:

=> ul. Adamieckiego 6 /=/ 81.624,40 zt
=> ul. Adamieckiego 2 /=/ 7.626,67 zt
-> ul. Koplowicza 1 /=/ 7.639,42 z1t

W Spdidzielni stawki odpisu na fundusz remontowy sa na
wszystkich budynkach ujednolicone do kwoty 2,0 z1/m’pu.

W roku 2025 tylko na budynku przy ul. Adamieckiego 6
obowiazywala stawka 4,00 zi/m?. Stawka ta jest zwiazana ze
sptata zadluzenia, ktdére powstato z tytutu wykonania prac
termomodernizacyjnych na budynku. Stawka obowigzuje do czasu
catkowite] sptaty przedmiotowego zadituzenia.

Rada Nadzorcza zaakceptowata plan Funduszu Remontowego na rok
2026.



W obecnej wersji plan Funduszu Remontowego roku 2026 r., ktdry
stanowil zatacznik do niniejszego sprawozdania przewiduje dla:

budynkéw przy ul. Kaszynskiego m.in. remont przedsionkdéw

2 klatek, miejscowe wyrdwnanie opaski przy budynku, remont
balkondéw Kaszynskiego 13

budynkéw przy ul. Sczanieckiej m.in. monitoring, wyrdwnanie
opasek wokdtr budynkdw

budynkéw przy ul. Ogniskowej m.in. zadaszenia balkonu

m 13/14 - Ogniskowa 13a; naprawa odparzonego tynku $ciany
balkonowej na III kl.- Ogniskowa 13; blokady na miejscach
parkingowych, wyrdédwnanie polbruku.

budynkéw przy ul. Adamieckiego m.in. Adamieckiego 4- remont
balkonu na drugim pietrze i1 wymiana okienek w piwnicy;
Adamieckiego 6 - czeséciowe wyrdwnanie chodnika przy lok.
ustugowym; Adamieckiego 8 - wymiana czes$ciowa poziomdw
wodnych, remont trzech balkondéw, remont dachu.

budynkéw przy ul. B. Szczodrego i ul. B. Swidnickiego m.in.
bud. 311- wymiana poziomdéw wodnych, naprawa chodnika przed
budynkiem; bud. 312- czes$ciowy remont balkondéw; bud. 313 -
wyrdwnanie polbruku przed garazami, drobne naprawy

Bud. 314 - remont kolejnych balkondéw, wyrdwnanie czesSciowe
polbruku; bud. 315 - remont kl. schodowych; bud.316 -
remonty pozioméw wodnych, czedSciowe wyrdwnanie polbruku.
budynkéw przy ul. Koplowicza m.in. Koplowicza 8 - miejscowa
naprawa spekanej elewac]ji, czes$ciowa wymiana na powierzchni
mansard gontédw na blachodachéwke; Koplowicza 10 - czes$ciowe
uzupelnienie gontdéw nad wejsciem do budynku, naprawa
odspojonego gresu na schodach kl. II i1 III; Koplowicza 11 -
naprawa odspojonego gresu kl. I i III, na ostatnie]
kondygnacji wymiana parapetdw z gontdw na blaszane;
Koplowicza 13 - wymiana parapetdw na blaszane na ostatnim
pietrze, naprawa spekan na elewacji na wysokos$ci kl. III,
miejscowa naprawa polbruku, czesSciowa wymiana gontdw na
blachodachéwke;

tacznie przewidywane wydatki w ramach funduszu remontowego
w roku 2026 to kwota ok. 1.269.361,00 z%.

Zgodnie z wymogami Prawa budowlanego Spdidzielnia prowadzi
roczne przeglady instalacji gazowej oraz przeglady przewoddw
wentylacyjnych /kominiarskie/, Jjak réwniez piecioletnie
przeglady instalacji elektrycznej i budowlane.

W wyniku przeprowadzanych kontroli najczes$ciej stwierdzano
przypadki nieszczelnos$ci instalacji gazowe] i niesprawnych
kuchenek gazowych, ktdére staraniem Spdtdzielni i lokatordw
zostaty usuniete.

Eksploatowane budynki ulegaja starzeniu technicznemu
i wymagaja interwencji konserwatordw. Spditdzielnia dokiada
staran, aby w miare mozliwos$ci byty one usuwane na biezaco.



Gospodarka cieplna

Wyniki dla poszczegdlnych budynkdw przedstawiaja sie

nastepujaco:

Wynik na mocy Wynik na Wynik Podzielniki| Rozliczenia
zgloszonej mocy na mocy 2024 r.
Wyszczegdlnienie dostarczonej dostarczonej Bilans
dla co dla cw 2025 r.
ul. Adamieckiego 2 402,42 5040,70 5968,84 1260,00 11278,51
-1393,45
ul. Adamieckiego 4 110,48 4648,01 1093,76 948,00 7035,46
235,21
ul. Adamieckiego 6 4,36 -7608,13 4365,20 -4276,30
-1037,73
ul. Adamieckiego 8 -308,03 -2122,40 8781,90 2586,64
-3764,83
ul. Ogniskowa 13 211,92 2100,56 9731,37 2736,00 15458,82
678,97
ul. Kaszyrhskiego 13/15 424,79 10466,29 10880,58 2580,00 29187,34
4835,68
ul. Szczodrego 20 148,24 -4078,19 5569,71 4845,05
3205,29
ul. Szczodrego 22 1060,94 -4813,89 2722,60 -948,47
81,88
ul. Szczodrego 24 123,74 -1802,48 8719,16 15473,99
8433,57
ul. Szczodrego 26 281,08 4071,92 6932,23 14146,75
2861,52
ul. Swidnickiego 25 267,04 -568,90 3994,80 3802,48
109,54
ul. Swidnickiego 27 234,92 -8451,68 3367,11 1601,96
6451,61
ul. Sczanieckiej 17 220,60 9469,92 756,61 1200,00 11226,27
-420,86
ul. Sczanieckiej 19 3386,20 4508,88 4737,75 1320,00 10511,84
-3440,99
ul. Sczanieckiej 21 -2741,26 5566,34 1716,94 1272,00 504,17
-5309,85
ul. Lisciasta 14 193,38 1593,53 1008,00 -2482,30
329,08 -5606,29

Wynik w skali catej Spdidzielni jest dodatni i wynosi
119.952,21 zt.

Po przeprowadzeniu analizy ciepta zuzytego na potrzeby C.O.

i C.W.U. w roku 2025 oraz wprowadzeniu przez firme Veolia
zmiany stawek za moc zgtoszona i dostarczona stawki
obowiazujace na dzien 01.01.2026 r. przedstawiaja sie

nastepujaco:




Moc dostarczona dla
potrzeb
Moc .
Centralnego ogrzewania
PO zgtoszona . . - - : :
Wyszczegdbdlnienie Ciepte]j wody Rozliczenie Rozliczenie
ryczattowe indywidualne
z}/m? zl/m’ z1/m? z}/GJ
Stara | Nowa Stara Nowa Stara | Nowa Stara Nowa
Adamieckiego 2 1,98 2,03 60,00 56,00 1,53 1,16
Adamieckiego 4 1,92 1,99 60,00 60,00 2,63 2,17
Adamieckiego 6 1,83 1,89 45,87 35,00 98,09 93,87
Adamieckiego 8 1,86 1,93 36,98 35,00 98,09 93,87
Ogniskowa 13 1,25 1,29 50,84 33,00 1,75 1,71
Kaszynskiego
13/15 2,11 2,17 53,74 46,00 1,88 1,61
Szczodrego 20 1,35 1,40 53,96 50,00 98,09 93,87
Szczodrego 22 1,44 1,46 51,89 46,00 98,09 93,87
Szczodrego 24 1,31 1,36 45,63 40,00 98,09 93,87
Szczodrego 26 1,45 1,49 49,30 53,00 98,09 93,87
Swidnickiego 25 1,54 1,58 43,72 35,00 98,09 93,87
Swidnickiego 27 1,64 1,69 42,44 38,00 98,09 93,87
Sczanieckiej 17 1,69 1,74 49,35 45,00 2,16 1,73
Sczanieckiej 19 1,81 1,60 50,33 50,00 2,43 2,31
Sczanieckiej 21 1,68 1,99 51,07 50,00 2,17 1,96
Lisciasta 14 1,84 1,89 60,00 60,00 2,23 1,96

Uwaga: nowe stawki w rozliczeniach czynszowych obowiagzywacd
beda od dnia 01.06.2026 r.

Wyniki finansowe Spdéidzielni.

Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2025 r. wykazuje zardwno po
stronie aktywéw jak i pasywdw sume 22.862.000,00 zi.

Rachunek zyskéw i strat gospodarki zasobami mieszkaniowymi
zgodnie z ustawa - Prawo spdbditdzielcze oraz przepisami ustawy

o spdbdtdzielniach mieszkaniowych za okres od 1.01 do 31.12.2025
zostat rozliczony bezwynikowo.

Nadwyzka przychodéw nad kosztami gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w wysokos$ci netto 77.885,93 zt zostata
przeniesiona na konto rozliczen miedzyokresowych i powieksza
ona przychody roku 2026.

Nadwyzke bilansowa za 2025 r. (zysk) z dziatalnosci
gospodarczej Spdidzielni (poza Gospodarka Zasobami
Mieszkaniowymi) oraz przychoddéw finansowych z lokat bankowych
w wysokos$ci netto 149.570,25 z%t Zarzad proponuje przeznaczyd
na zwiekszenie funduszu zasobowego w celu pokrycia kosztdw
zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacja zasobdw mieszkaniowych



w przysziych okresach. Walne Zgromadzenie czilonkdw bedzie
podejmowatlo uchwate w tym zakresie.

Stan finanséw Spditdzielni w peini zabezpiecza ptynnosé
finansowa i1 pozwala na bezpieczna kontynuacje dziatalnosci.

Podstawowym wskazZnikiem charakteryzujacym gospodarke finansowg
Spbdtdzielni mieszkaniowej, w ktdérej gtoédwne zZrddio dochoddw
stanowig optaty czynszowe, Jjest wielkos¢ zalegtosci
czynszowych.

Na dzien 31.12.2025 r. zadluzenie czynszowe wyniosto kwote
254.470,95 2zt i pozostaje na poziomie roku ubiegiego.

Dla poszczegdlnych lokalizacji zadiuzenie wynosi:

Zadtuzenie na Zadtuzenie Wynik Srednie
osiedle dzieh na dzieh zadtuzenia zadtuzenie na
31.12.2024 31.12.2025 lokal w 2025 r.
Osiedle ,Olechow” 82.197,99 | 98.528,55 +16.330,56 566,26
Osiedle ,Ustronna” 110.109,24 | 76.621,47 -33.487,77 832,84
Osiedle ,Maszynowa” 22.398,09 | 30.637,05 +8.238,96 222,01
Osiedle ,Kaszynhskiego” 2.989,75 7.629,41 +4.639,66 127,16
Osiedle ,Lisciasta” 314,87 1.000,83 +685,96 50,04
Osiedle ,Ogniskowa” 29.264,38 | 31.025,49 +1.761,11 369,35
Osiedle ,Gorka Widzewska” 7.584,66 9.028,15 +1.443,49 67,37
ogdéiem 254.858,98 | 254.470,95 -388,03 362,49
Struktura zadluzZzenia w caltych zasobach przedstawia sie
nastepujaco:
=> zadluzenie do 1 miesiaca 20.712,11 z%
=> zadluzanie od 1 do 2 miesiecy 13.459,27 =zt
=> zadluzanie od 2 do 3 miesiecy 13.705,17 z%
=> zadluzanie od 3 do 6 miesiecy 55.375,22 z%
=> zadtuzanie od 6 do 12 miesiecy 20.559,04 z1
=> zadluzanie powyzej 12 miesiecy 130.660,14 z%
Przeciwko czionkom notorycznie uchylajacym sie od ptacenia

czynszu, Spdtdzielnia wystepuje na droge sadowa. Uzyskane
wyroki pozwalaja na wyegzekwowanie dtugu, cho¢ wymaga to
czasu. Osoby, ktdére sa zainteresowane spitata zadiuzenia z
pominieciem drogi sadowej maja mozliwosS¢ zawarcia ze
Spdtdzielnig ugody, ktdéra okresla warunki sptaty zadiuzenia.



Wnioski i postulaty zgtoszone na Walnym Zgromadzeniu
Cztonkdéw w 2025 r. .

Realizacja wnioskdédw i postulatdw zgltaszanych przez Czlonkédw
uzalezniona jest od posiadanych $rodkéw na poszczegdlnych
lokalizacjach. Zardédwno Rada Nadzorcza, jak i Zarzad
Spd1tdzielni do realizacji przyjmuja wnioski, na ktdére stac
dana lokalizacje, wybierajac te, ktdre wynikaja rdéwniez z
okresowych przegladdw.

Czesto zgtaszane wnioski sa przeciwstawne i do realizacji
przyjmowane sg te, ktdére wnioskowane sa przez wiekszos¢ 1 nie
sa sprzeczne z obowiazujacym prawem i zasadami wspdizycia.

Zarzad
SM “Gérna”



