SPRAWOZDANIE ZARZADU SP()tDZIELN’I MIESZKANIOWE]J ,,JUTRZENKA” W LOBZIE
Z DZIALALNOSCI W ROKU 2025

Spdtdzielnia Mieszkaniowa ,Jutrzenka” w tobzie funkcjonuje od 1966 roku, jej siedziba
znajduje sie w tobzie przy ulicy Murarskiej 9A. Zarejestrowana jest w Sadzie Rejonowym Szczecin —
Centrum w Szczecinie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
0000086299.
Zasady Funkcjonowania Spétdzielni regulujg przepisy prawa spétdzielczego, ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz Statut Spotdzielni, uchwalony przez Walne Zgromadzenie Cztonkéw w 2018

roku.

Zgodnie z postanowieniami Statutu, w 2025 roku sprawozdawcze Walne Zgromadzenie Cztonkéw
odbyto sie w trzech czeéciach: w Resku 02.06.2025 r., w Wegorzynie 03.06.2025 r. oraz w tobzie
04.06.2025r.

Walne Zgromadzenie w ramach swoich kompetencji podejmowato uchwaty w sprawie:

1. zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej Spédtdzielni Mieszkaniowej
Lutrzenka” w tobzie za rok 2024,

2. zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,Jutrzenka”
w tobzie za rok 2024,

3. zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Jutrzenka” w tobzie za
rok 2024,

podziatu nadwyzki bilansowej za rok 2024,

oznaczenia najwyzszej sumy zobowigzan jaka Spotdzielnia moze zaciaggna¢ w roku 2025/2026,
udzielenia absolutorium Prezesowi Zarzgdu Jolancie Wasielewskiej za rok 2024,

udzielenia absolutorium Cztonkowi Zarzadu Katarzynie Rzepkowskiej za rok 2024,

udzielenia absolutorium Cztonkowi Zarzadu Zdzistawowi Btaszkéw za rok 2024
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wybor cztonkéw Rady Nadzorczej na kadencje 2025-2028

Walne Zgromadzenie Cztonkéw, w drodze gfosowania, wiekszoscia gloséw przyjeto wszystkie

uchwaty z porzadku obrad.

Rada Nadzorcza w skfadzie wybranym na Walnym Zgromadzeniu Cztonkéw w 2025 r.,
ukonstytuowata sie nastepujgco:

Prezydium Rady:

Ireneusz Kabat - Przewodniczacy Rady
Mariusz Szpryngacz - Z-ca Przewodniczacego

Barbara Krél- Sekretarz



Komisja Rewizyjna: Komisja ds. Gospodarki Zasobami

Maria Burdyk - Przewodniczaca Mieszkaniowymi:

Edmund Smulski - Z-ca Przewodniczacego Iwona Zyta - Przewodniczacy

Mirostawa Gérecka — Sekretarz Krzysztof llewicz- Z-ca Przewodniczacego

Anna Nowak - Cztonek Patrycja Jaworska - Sekretarz

Stanistawa Barcikowska - Cztonek

W okresie sprawozdawczym obejmujacym rok 2025, Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej ,Jutrzenka”

pracowat w nastepujacym sktadzie:

Jolanta Wasielewska —Prezes Zarzadu
Katarzyna Rzepkowska — Cztonek Zarzadu

Zdzistaw Btaszkow — Cztonek Zarzadu

Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej ,Jutrzenka” w tobzie, kierowat dziatalnoscig Spétdzielni,
reprezentowat jg na zewnatrz oraz podejmowat decyzje nie zastrzezone w ustawie lub Statucie innym
organom Spdatdzielni, realizujgc obowiazki wynikajace z Ustawy o rachunkowosci (art.49), z ustawy

Prawo Spétdzielcze (art. 48) oraz ze Statutu Spotdzielni (§ 54 ust. 2 pkt 8).

Dziatalno$¢ Spétdzielni w 2025 roku koncentrowata sie na realizacji zadan okredlonych przez Rade
Nadzorczg w planie finansowo-gospodarczym oraz realizacji kierunkéw przyjetych przez Walne

Zgromadzenie.
I. SPRAWY CZLONKOWSKIE

Na dzier 31 grudnia 2025 roku Spétdzielnia liczyta ogétem 1585 Cztonkdw. Po 7 wrzesnia 2017
roku, czyli z dniem wejécia nowelizacji ustaw spétdzielczych - osoby posiadajace spoidzielcze tytuty
prawne do lokalu (wfasnosciowe lub lokatorskie) zostaja Cztonkami Spétdzielni z mocy prawa, bez
sktadania dekiaracji cztonkowskiej. Osoby posiadajagce prawo odrebnej wiasnosci, aby zostac
Cztonkami Spdtdzielni sktadajg deklaracje cztonkowska (druk na stronie internetowej Spoétdzielni

i w biurze SM), nie wnoszac optat wpisowego i udziatu.

W 2025 roku Zarzad Spoétdzielni realizowat przeksztatcenia spétdzielczych praw do lokali
mieszkalnych w odrebng wtasno$¢. Cztonkowie, ktdrzy ztozyli na pismie zgdanie przeniesienia
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w odrebng wilasnos¢, po uiszczeniu oplaty za grunt
i po uméwieniu terminu w Kancelarii Notarialnej, podpisywali akt notarialny przenoszacy wtasnos¢
lokalu. W 2025 r. zrealizowano 6 23dan o przeniesienie prawa odrebnej wiasnosci. Na dzien

31 grudnia 2025 roku, struktura praw spétdzielczych ksztattowata sie nastepujgco:



1. spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu — 563
w tym: w tobzie 471, w Resku 60, w Wegorzynie 32
2. spéidzielcze lokatorskie prawo do lokalu — 2

w tym: w tobzie O, w Resku 2, w Wegorzynie- 0

3. odrebna wtasnos¢ lokalu mieszkalnego — 820
w tym: w tobzie 606, w Resku 150, w Wegorzynie 64
4. wtasnos¢ Spétdzielni, mieszkania w najmie — 6

w tym: w tobzie 4, w Resku 2, Wegorzyno 0

ll. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Na dzieri 31 grudnia 2025 roku zasoby Spoétdzielni stanowity 44 budynki wielorodzinne z 1391
mieszkaniami o powierzchni 70 830, 24 m? i 50 lokalami uzytkowymi o powierzchni 4 315,24 m?

zlokalizowane w trzech miastach: w tobzie, Resku i Wegorzynie.
Struktura lokali w miastach ksztattuje sie nastepujaco:

1. w tobzie 29 budynkéw, 1081 mieszkan, 45 lokali uzytkowych,
2. w Resku 10 budynkéw, 214 mieszkan, 5 lokali uzytkowych,

3. w Wegorzynie 5 budynkéw, 96 mieszkan, brak lokali uzytkowych.

Na dziers sporzadzenia niniejszego sprawozdania, na terenie tobza pozostaja dwa wolne od najemcy

lokale uzytkowe.

iIl.  REMONTY

Gospodarke remontowa w Spdtdzielni prowadzi Zarzad na podstawie planu
remontowego, przyjetego uchwatg Rady Nadzorczej, W 2025 kontynuowano: remont instalacji
wodno - kanalizacyjnej i budowe pionédw centralnej cieptej wody (ul. Bema 1-2 oraz rozpoczeto
prace w budynku przy ul. Budowlanej 7-9 w tobzie), wykonano remonty tablic elektrycznych, mycie
chemiczne elewacji, wymiane okien na wytypowanych klatkach schodowych, remonty wybranych
balkondw, czesciowa wymiane piondw kanalizacyjnych, remont klatek, wymiane rynien, wymiane
drzwi wejsciowych do klatek schodowych. Wykonano réwniez inne prace poprawiajace estetyke
budynkéw oraz komfort zamieszkiwania. Prace remontowo - budowlane oraz roboty specjalistyczne

Spotdzielnia realizowata poprzez powierzenie zadann firmom zewnetrznym, wybranym
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w organizowanych przez Zarzad przetargach ofertowych. Zasady postepowania przy wyborze

zewnetrznych wykonawcéw okresla ,Regulamin zlecenia dostaw i ustug obcym wykonawcom”.

W 2025r. realizujac plan remontdw wykonano:

tOBEZ
Wartosc
Adres nieruchomosci Zakres prac wykonanych
prac (zt)
remont instalacji wodno - kanalizacyjnej, budowa pionéw
Budowlana 7-9 ] . 181 641,83
c.c.w., remont inst. gazowej
Bema 3-5 remont tablic elektrycznych 7 149,60
Bema 1-2 remont klatki schodowej nr 2, remont tablic elektrycznych 5 864,40
remont instalacji wod.-kan., budowa pionéw c.c.w.,
. 3 . 237 293,61
Bema 1-2 remont instalacji gazowej
remont tablic remontowych 5 864,40
Niepodlegtosci 10-18 remont tablic elektrycznych 17 128,80
Kosciuszki 1-3 remont tablic elektrycznych 6 955,20
remont balustrad balkonéw wraz z obrébkami blacharskimi 70 057,20
Komuny Paryskiej 12-14
remont klatek schodowych 75 751,06
Kosciuszki 4 remont tablic elektrycznych 5 820,00
Kosciuszki 5 remont tablic elektrycznych 5 820,00
. remont balustrad balkondw wraz z obrébkami 53 262.84
Komuny Paryskiej 6-7A, blacharskimi, stropami !
3-5,
remont dachu, ocieplenie stropu 96 579,06
Orzeszkowej 3-3D, 4-4F,5- .
sA ogrodzenie placu zabaw 22 915,14
Orzeszkowej 1-1D remont placu betonowego po bytej kottowni 3 690,00
wymiana drzwi zewnetrznych, remont kioskow
Okopowa 18-26 . 62 016,41
wejsciowych
Mickiewicza 6-8 wymiana drzwi zewnetrznych 19 461,90
Orzeszkowej 9-9C naprawa drzwi wejsciowych, remont kioskow 14 285,84
Orzeszkowej 8-8C mycie $ciany od strony budynku Orzeszkowe] 9-9C 13 328,23

Murarska 1-2

remont balkonow

52 920,00




Orzeszkowej 2-2E remont balkonédw, wymiana daszkéw 16 915,83
] ) Kosciuszki, 4 i 5, Orzeszkowej 3, Ogrodowa 4, Budowlana 9,
Wymiana okien na .
Klatkach Szkolna 11, Komuny Paryskiej 4,7A,10,11,14,18 po 1 szt. 13 320,00
ac
Komuny Paryskiej 9,17,19 po 2 szt.
Ogrodowa 4-4E remont komindw (18 szt.) 22 225,97
remont dachu w technologii ptynnej membran
Ogrodowa 4-4E , chut o8l plynne] membrany 48712,28
poliuretanowej 1/ 3 powierzchni, zakoiczenie w 2026
RAZEM tOBEZ 1053 115,20
RESKO
Wartosé
Adres nieruchomosci Zakres prac wykonanych
prac (zf)
Prusa 12-18 remont szaf elektrycznych 9 501,40
remont szaf elektrycznych 6 147,80
Rynek 14-14A
wymiana okien na klatkach 2 800,00
Jednosci Narodowej 33abc | remont szaf elektrycznych 9 506,90
Jednosci Narodowej 2a-2b | wymiana poziomdéw zimnej wody 25 000
RAZEM RESKO 52 956,10
WEGORZYNO
Wartosé
Adres nieruchomosci Zakres prac wykonanych
prac (zt)
Kopernika 12-12 A wymiana poziomdéw wody 78 076,86
Kopernika 14-17 wymiana pozioméw wody 3 240,00
Grunwaldzka 24 wymiana poziomoéw wody 12 000,00
Grunwaldzka 24 remont szaf elektrycznych 3 642,00

RAZEM WEGORZYNO

134 494,86




Wydatki nieplanowane: na kwote 203 008,84 zi., w tym kilka przyktadowych:

¢ ul. Komuny Paryskiej 18-20 — czyszczenie instalacji C.O. - 12231,66 zt

e ul. Niepodlegtosci 10-18 — wymiana instalacji pionu elektrycznego oraz rozdzielnic
przedlicznikowych — 15465,60 zt

o ul. Mickiewicza 6-8 — wymiana oktadzin do kioskéw wejsciowych — 23 062,50 zt

e ul. Dluga 44-45 — wymiana oktadzin do kioskow wejsciowych — 7 687,50 zt

e ul. Orzeszkowej 4-4F — remont dachu — 4 500,00 zt

e ul. Kosciuszki 4 — remont linii zasilajgcej WLZ — 6 400,00 zt

e ul. Kosciuszki 5 — remont linii zasilajgcej WLZ—- 6 400,00 zt

o ul. Jagiellonska 12-12A - wymiana zawordw podpionowych c.o., c.c.w. —10 722,13 zt
e ul. Grunwaldzka 24 — remont instalacji elektrycznej w piwnicy — 6 900,00 zi

¢ ul. Grunwaldzka 24 — remont wewnetrznej instalacji WLZ — 6 400,00 zt

= ul. Rynek 14A — remont kominéw — 5 790,00 zt

e zasoby SM:
- remont balkonéw (ul. Orzeszkowej, Kom. Paryskiej, Bema) — 15 873,03 zi
- wycinka drzew, podcinanie gatezi drzew i zywoptotow — 44 997,00 zt
- place zabaw — wymiana piasku, naprawa urzadzen —5 153,47 zt
- pozostate: naprawa domofondw i telewizji kablowej — 3 875,25 zt

RAZEM WYDATKI NIEPLANOWANE — 203 008,84 zt

OGOLEM W 2025 r. WYKONANO PRACE REMONTOWE NA KWOTE: 1 460 528,15 zi

Od 2017 obowiazuje nowy regulamin rozliczania funduszu remontowego, w ktérym przyjeto zasade
rozliczenia 5-letniego, co oznacza, ze kapitatochtonne prace remontowe bedgq prowadzone
w budynku, ktdry posiada na wiasnym koncie srodki finansowe do ich realizacji, a jezeli ich brakuje
moze skorzystac¢ z przeptywu srodkéw z innych nieruchomosci, o ile ich zwrot nastapi w ciggu 5 lat.
Decyzje dotyczacy biezgcych remontdw i wysokosci zaliczki na fundusz remontowy podejmuje Rada

Nadzorcza majaca kompetencje do takich dziatann umocowane w Statucie Spétdzielni.

Przedstawiajgc Panstwu realizacje planu remontu za rok 2025 nalezy wspomniec¢ o kolejnym wzroscie

inflacji, czego konsekwencjg byt wzrost cen materiatéw i ustug budowlanych.



IV. MEDIA

Ciepto i centralna ciepta woda

Obliczona zaliczka na centralne ogrzewanie uwzgledniata zuzycie ciepta na poziomie lat
poprzednich oraz biezgce regulacje taryfowe. W pierwszym kwartale 2026 roku rozliczylismy koszty
ciepfa za rok 2025. Ceny dostawy ciepta do budynkéw w tobzie w 2025 byly stabilne jak i rowniez
stabilne byly ceny paliwa gazowego. W 2025 roku dwa razy regulowaliémy wysokoé¢ pobieranych
zaliczek, w przypadku ciepta systemowego byly to niewielkie obnizki, natomiast w lokalnych
kottowniach gazowych musieliSmy podwyzszy¢ zaliczki. Nadptaty wynikajace ze zuiycia ciepta
wyprodukowanego przez SEC Region Sp. z o.0. dla wszystkich budynkéw w tobzie wyniosty
663 407,52 zt. Kwoty nadptat jak co roku trafity na Paristwa konta czynszowe, zmniejszajac optaty, lub

na wniosek lokatora zwrot nadptaty na indywidualne konto bankowe.

Natomiast, catkowicie odwrotna sytuacja wystgpita w kottowniach budynkowych zasilanych gazem
ziemnym. Mimo, ze wysokos$¢ cen gazu dla gospodarstw domowych jest regulowana przez URE, to
koszty ogrzewania gazem s3 stosunkowo wysokie. W Wegorzynie wyptacono nadptaty w wysokosci —

16 379,69 zt, a w Resku 10 044,68 zt.

Koszty energii cieplnej i podgrzania cieptej wody ogdtem w Spoétdzielni Mieszkaniowej w 2025
roku wyniosty 3 997 144,83 zt przychody z zaliczek 4 686 976,72 zt, rdznica pomiedzy przychodami,
a kosztami wyniosta 689 831,89 zt.

Nadptaty w poszczegdinych miastach ksztattowy sie nastepujaco:

® w tobzie — naliczenia 4 193 551,73 zt., koszty: czyli suma faktur do zaptacenia dla SEC-u tobez

- 3530 144,21 zt,, r6znica do wyptaty: 663 407,52 zt.,

® w Resku w kottowni przy ul. Borkow 6-14 zaliczki na centralne ogrzewanie i ccw — 174 751,68
zt., koszty: 164 707,00 zt., réznica do wyptaty: 10 044,68 zt (rozliczenie w Resku dotyczy tylko ul

Borkéw 6-14, gdyz pozostate budynki w Resku posiadajg ogrzewanie indywidualne).

e w Wegorzynie (4 kotlownie budynkowe na paliwo gazowe), koszty ciepta w wysokosci:

350 637,51 zt., a wpfaty od Cztonkéw 367 017,20 zt, do wyptaty 16 379,69 zt

® budynek przy ul. Grunwaldzkiej 24 posiada ogrzewanie indywidualne.



Prosimy o racjonalne korzystanie z energii cieplnej, stosowanie zasad, ktdre pozwolg na oszczednosci,
bez zaktécenia komfortu cieplnego. Wielokrotnie informowaliSmy o tym Parstwa w odrebnych

pismach.

Wedtug opracowan specjalistow od techniki grzewczej wzrost temperatury o 1 stopiert powoduje
zwiekszenie kosztow o ok. 5%. Koszty ciepta stanowig najwyzszy skfadnik czynszu, dlatego warto
podjac dziatania w celu ich zmniejszenia. Prosimy nie zastawia¢ grzejnikdw meblami, nie zastania¢
zastonami. Wietrzy¢ krétko i intensywnie, w tym czasie zakreci¢ grzejnik i uruchomi¢ go po co

najmniej 10 minutach od zamknigcia okna. Te proste zasady mogq obnizy¢ rachunki za ogrzewanie.

Zalecang metodg na obnizenie kosztow ogrzewania jest réwniez montaz podzielnikéw kosztéw
ciepta. W wyniku przeprowadzenia technicznej i ekonomicznej analizy opfacalnosci montazu
podzielnikdw, ich stosowanie nie byto obligatoryjne dla budynkéw w naszej Spdidzielni.
Informowatam Paristwa przed rokiem o opracowaniu przez Zarzad Spétdzielni analizy optacalnosci,
ktéra wykazata ,ze projektowana oszczednos$¢ energii w wyniku zastosowania podzielnikéw bedzie
nizsza niz koszt ich zakupu i eksploatacji. Niestety przy obecnych cenach energii cieplnej i zalecanym
progu oszczednosci, analiza wskazuje, ze rozliczenie ciepta przy zastosowaniu podzielnikdw jest
obowigzkowe. Wobec powyiszego montaz podzielnikdw jest obligatoryjny. Prognozowane

oszczednosci przy rozliczaniu lokali mieszkalnych z podzielnikéw to ok. 15%.

Odpady komunalne

Wywéz odpaddw komunalnych to kolejny skiadnik optat wnoszonych do Spétdzielni.
Od 1 lipca 2013 rok gospodarka odpadami zajmujg sie Gminy, a od 2019 roku zostaty ujednolicone
zasady segregacji odpaddéw. Od 2021 r. obowigzuje podziat na 6 frakcji: papier, szkto, metal i plastik,
odpady biodegradowalne, tekstylia oraz zmieszane. Odbidr tekstylidw jest zorganizowany inaczej
w kazdej Gminie. W Resku i w Wegorzynie tekstylia oddaje sie do PSZOK-u, a w tobzie raz w roku
w wyznaczonym terminie odbierane sg worki z tekstyliami spod altan $mietnikowych. Na ubiegtym
Walnym Zgromadzeniu Cztonkéw zostat przeglosowany wniosek o wystgpienie do Gminy tobez
z zapytaniem o inny sposob zorganizowania odbioru tekstyliow. Zarzad realizujagc ten wniosek
wystgpit z takim zapytaniem i w odpowiedzi uzyska informacje, ze Gmina tobez pozostanie przy
takim samym sposobie odbioru tekstyliow tj. raz w roku. Oczywiscie istnieje réwniez mozliwos¢

dostarczania frakgji tekstylii do PSZOK-u w Prusinowie.

Rady Miejskie w poszczegdlnych gminach ustality cene za odbiér odpadéw wytwarzanych za
1 osobe. W kazdej Gminie ustalone sg dwie stawki: nizsza za segregowanie odpaddw i znacznie
wyisza, co najmniej dwukrotna, jezeli odbierane odpady s3 nieposegregowane. Obowigzkiem

Spétdzielni jest zebranie od Mieszkarcow deklaracji o ilosci oséb zamieszkatych w lokalach



mieszkalnych oraz ztozenie deklaracji o ilosci os6b zamieszkujgcych poszczegéine budynki do kazdej
z gmin, w ktdrej znajduja sie zasoby Spoétdzielni. Jezeli w budynku zmienita sie iloé¢ oséb ujetych
w deklaracji, woéwczas obowigzkiem Spétdzielni jest ztozenie deklaracji korygujacej iloé¢
zamieszkatych oséb. Wszelkie zmiany w Paristwa mieszkaniach dotyczace ilosci zamieszkujacych oséb

nalezy zgtaszac¢ na pismie do Spétdzielni.

Burmistrzowie tobza, Reska czy Wegorzyna mogg wszcza¢ postepowanie administracyjne
wobec mieszkaricow poszczegélnych nieruchomosci, o ile zostanie stwierdzona nieprawidiowa
segregacja odpaddw lub jej zaniechanie. W wyniku wszczetego postepowania Burmistrzowie mogg
wydac decyzje administracyjne, ktdrych konsekwencjg bedzie natozenie kary, czyli wyiszej optaty za
nieprawidlowe segregowanie odpadéw. Opfata ta bedzie dotyczyta wszystkich mieszkaricow

przynaleznych do danego zasieku.

Spétdzielnia w 2025 roku podjeta decyzje o zwiekszeniu ilosci altan $mietnikowych o 2 szt. Ma to na

celu stworzenie mieszkaricom mozliwosci do lepszej segregacji odpaddw.

Bardzo prosimy o powazne podejscie do prawidtowego segregowania odpadéw, gdy:z obowigzujace

przepisy prawa narzucajg odpowiedzialnosé zbiorows i obligujg do 100% segregacji odpadow.

W 2025 roku od Burmistrza tobza otrzymalismy 12 ostrzezen o nieprawidtowej zbiérce odpaddw,
natomiast od operatora odbierajacego odpady otrzymujemy zdjecia zrobione podczas odbioru
nieczystosci z altan. Za nieprawidtowa segregacje uwaza sig sytuacje, gdy nawet pojedyncze odpady
nadajgce si¢ do segregowania trafia do pojemnika na odpady zmieszane lub odpady trafia do
niewtasciwych pojemnikéw. Nie ma zadnej procentowej tolerancji, segregacja w 100 %. Wg naszych
obserwacji najbardziej zanieczyszczona jest frakcja zmieszana (w czarnych pojemnikach), tam trafiajg
odpady z gospodarstw domowych, w ktdrych w ogdle nie segreguje sie odpaddw. Niestety przez taki
brak odpowiedzialnoéci kilku oséb kare ponosza wszyscy, ktérzy sg przyporzadkowani do altany,
w ktérej stwierdzono nieprawidfowosci. Przypominamy rowniez, ze odpady biodegradowalne

wrzucamy do pojemnikéw bez workéw.

W 2025 r. Gmina tobez wszczeta postepowanie w sprawie nieprawidtowe] segregacji odpaddw, ale

tym razem zakonczyto sie ono bez natozenia kary.

Woda i Scieki

Woda i Scieki to kolejne medium, ktére corocznie ulega podwyzkom. Do zaktadéw
wodociggowych ptacimy faktury wg standéw licznikdw gtéwnych. Mieszkancy rozliczani sg wg wskazan
licznikéw lokalowych. W pierwszym poétroczu 2025 r. nastgpita wymiana licznikéw wody wraz

z modutem radiowym. Spdtdzielnia posiada urzadzenie do zdalnego odczytu wodomierzy, wobec
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czego za odczyty wykonywane przez pracownikdw Spétdzielni nie ma dodatkowych opiat.
Wystepujgce rdznice pomiedzy stanem licznikéw gtéwnych, a sumg standéw licznikéw lokalowych
w 2025 r. zostaly pokryte przez Spoétdzielnie z dochodéw z dziatalnosci gospodarczej. Jednak ze
wzgledu na zalecenia z lustracji ten sposéb na pokrycie réznic musi ulec zmianie, w taki sposob, ie
niedobor pomiedzy licznikiem gtéwnym, a suma licznikéw lokalowych powinien obcigzac

mieszkancow.

Na pokrycie tych réznic w 2025 roku wygenerowano kwote 23 725,34 zt. Analiza dla poszczegdinych
miast wyglada nastepujgco: w tobzie na kwote -12 822,38 zt , w Resku --7 894,88, a w Wegorzynie

3 008,08 zt. Niedobdr w stosunku do zuzycia wody w catych zasobach wynidst 0,95 %.

Zamontowane obecnie wodomierze z odczytem radiowym, umozliwiajg zdalne odczyty standw
zuzycia wody. Eliminuje to btedy odczytu wynikajace z odczytédw wodomierzy lokalowych,
odbywajgcym sie w roznym czasie. Naktadka radiowa wodomierza przy okazji przeprowadzonego
zdalnego odczytu przekazuje rowniez informacje dotyczgce zaktdcenia w pracy wodomierza. Od 2024
roku zdalne odczyty sg wykonywane przez pracownikow Spétdzielni. Wg obowigzujacych przepiséw

prawa, wodomierze nalezy wymienia¢ badz legalizowac co 5 lat.

W 2025 roku wykonaliémy kolejng wymiane instalacji wodno — kanalizacyjnych, remont instalacji
gazowej i budowe instalacji c.c.w. Zakoriczono roboty w budynkach przy ul. Budowlanej 7-9 oraz ul.
Bema 1-2 w tobzie. Na dzieri 31 stycznia 2025 roku remont instalacji wodno-kanalizacyjnej i budowe
pionow centralnej cieptej wody wykonano w 24 budynkach w tobzie. W znacznej wiekszosci
mieszkann zlikwidowano gazowe podgrzewacze wody, przez co poprawito sie bezpieczeristwo
i komfort uzytkowania mieszkan. Poprawiono estetyke wybranych budynkéw poprzez umycie ich

elewacji, wyremontowanie klatek i niektérych balkonéw.

V. WINDYKACIA

Kolejnym waznym zadaniem Spétdzielni jest dbanie o dobra ptynnoé¢ finansowg Spoétdzielni.
Z réznych powodow nie wszyscy mieszkanicy wywigzuja sie w terminie z optat czynszowych. Czasami
jest to krétkotrwaty epizod, ale bywaja takie sytuacje, gdzie optaty nie wptywaja przez dtuzszy okres.
Rozumiemy trudne sytuacje zyciowe, ale zdarza sie, Ze zalegtosci czynszowe spowodowane s3
lekcewazeniem obowigzku uiszczania opfat. Osoby, ktére sg w trudnej sytuacji finansowej prosimy
o przybycie na rozmowe, stuzymy Naszg wiedza i doSwiadczeniem, staramy sie wskaza¢ jakie s3

mozliwosci uzyskania pomocy.

Zadtuzenie z tytutu optat czynszowych w lokalach mieszkalnych na dzien 31 grudnia 2025 roku
wyniosto 389 954,95 zt. Kwota zadtuzenia stanowi 3,42 % naliczenia rocznego. W roku

sprawozdawczym wystano 610 SMS oraz 32 wezwan do zapfaty (w tobzie 14, w Resku 15,
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w Wegorzynie 3), sporzadzono réwniez 7 pozwdéw o zaptate do Sadu, wobec 4 o0s6b wszczeto

postepowanie komornicze, odbyta sie 1 egzekucja z nieruchomosci.

Bardzo dziekujemy mieszkaricom optacajacym regularnie zobowigzania wobec Spétdzielni.

VI. INFORMACIA O PRACY ZARZADU

Kazdy z cztonkéw Zarzadu realizowat zadania objete zakresem obowigzkéw wynikajgcych
z zapis6w Regulaminu Zarzadu. Odbylo sie 12 protokotowanych posiedzen, na ktérych podjeto 57
uchwat oraz decyzje w sprawach wchodzacych w zakres statutowych kompetencji, a dotyczace

zagadnien gospodarki zasobami finansowymi.

W 2025 r. miata miejsce sytuacja, w ktdrej Spotdzielnia stata sie ofiarg i w zaden sposob nie
moglismy jej przewidzie¢, tym samym uchroni¢ sie przed nig. Cyberprzestepcy zaatakowali nasza
elektroniczng skrzynke pocztowa. W korespondencji odbiorczej przechwycili faktury od kontrahenta,
w ktdrej zmienili numery rachunkéw bankowych. Spétdzielnia dokonata zaptaty na konto wskazane
na fakturze, a po uptywie terminu ptatnosci otrzymata monit od kontrahenta o nieuregulowanej
ptatnodci. Po konfrontacji dostarczonej przez kontrahenta faktury z fakturg ze skrzynki odbiorczej,
okazato sig, ze rdini je tylko nr konta. Natychmiast ztozyliSmy zawiadomienie do Komendy
Powiatowej Policji w tobzie, reklamacje do banku, powiadomiliémy Centralne Biuro Zwalczania
Cyberprzestgpczodci w Szczecinie, firme HOME.pl u ktérej optacamy poczte firmowa, Urzad
Skarbowy, CERT oraz Zwigzek Rewizyjny. Sprawcy zostali ustaleni przez organy $cigania, jednak
z powodu trudnosci z ustaleniem pobytu sprawcow postepowanie prokuratorskie zostato

zawieszone.

Do statych zagadnien rozpatrywanych przez Zarzad nalezaty sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe oraz
biezgca analiza i ocena realizacji zadan i wynikéw gospodarczo-finansowych. Decyzje te dotyczyly

w szczegblnosci tematyki z zakresow:
- dgzenie do catkowitej realizacji zadar zatozonych w rocznym planie finansowo-gospodarczym,

- udziat w budowaniu zatozert do planéw remontowych m.in. poprzez przeprowadzanie ankiet dla

mieszkaricdw budynkéw, w ktérych planowane sg remonty,
- nadz6r nad prawidtowq eksploatacja i przebiegiem remontéw,
- egzekwowanie jak najwiekszej sumy zalegtosci czynszowych,
- utrzymanie wysokiego wskaznika ptynnosci finansowej,
- analizowanie informacji i podejmowanie decyzji w biezgce]j dziatalnosci,
- podejmowanie uchwat w sprawie przyjecia nowych Cztonkéw,
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- racjonalizowanie wydatkdw, polepszenie organizacji i jakosci pracy,
- wspotdziatanie z organami administracji paristwowej,

- rozpatrywanie wnioskéw i podan ztozonych przez Cztonkéw,
- przygotowanie informacji i sprawozdan dotyczacych dziatalnosci Zarzadu na posiedzeniach Rady

Nadzorczej,

- rozpatrywanie podan o dofinansowanie wydarzen kulturalnych, sportowych z udziatem Cztonkéw
i ich dzieci
- reprezentowanie Spdtdzielni w procesach sagdowych.

Zarzad uczestniczyt w 11 posiedzeniach plenarnych Rady Nadzorczej i 11 posiedzeniach Prezydium.
W okresie sprawozdawczym Prezes wydata 9 zarzgdzen: dot. zwotywania komisji przetargowych, dot.
spraw pracowniczych i inne. Zarzad podjat 39 uchwat. Zorganizowano 5 przetargéw na wybdr firm

$wiadczacych wykonanie robdt wedtug planu remontéw.

Na przestrzeni roku do biura Spétdzielni wptynety 302 pisma (bez faktur od kontrahentéw). Sg to:
propozycje zawarcia ugody w sprawie zadtuzenia, pisma sagdowe i komornicze, prosby o interwencje
w sprawach lokatorskich, prosby o dofinansowanie wydarzen sportowych lub kulturalnych, podania
o0 przyjecie w poczet Cztonkéw, informacje z Gminy o nieprawidtowej segregacji odpadéw, skargi na

zachowania sgsiaddw itp.

Pracownicy dziatu technicznego reagujg na Panstwa zgloszenia, w roku 2025 byto ich ok. 600.
Konserwatorzy zatrudnieni w Spoétdzielni zajmujg sie usuwaniem awarii, naprawami i drobnymi
remontami czesci wspdlnych nieruchomosci. Ponadto, Dziat Techniczny zajmuje sie obowiazkowymi
przegladami okresowymi zgodnie z ustawg Prawo Budowlane, sg to: przeglady obiektow matej
architektury oraz przeglady instalacji gazowych. Kierownik Techniczny prowadzi dokumentacje
nadzoru technicznego budynkéw w postaci ksigzek obiektéw budowlanych na poszczegdlne budynki

wedtug wzoru okreslonego w przepisach budowlanych.

Konserwatorzy wykonujg drobne remonty i konserwacje, dotyczace czesci wspdlnych nieruchomodci

np. takich jak:

a) usuwanie graffiti i innych uszkodzen elewacji, naprawa chodnikéw, malowanie scian w piwnicach,
remonty posadzek w czesciach wspdlnych, naprawa schodéw, wymiana zamkéw i okué
drzwiowych, wymiana elementéw fawek, naprawa urzadzen na placach zabaw, dorazne naprawy

dachéw, komindw i wiele innych

b) zakres prac elektrycznych m.in. sprawdzanie prawidtowosci dziatania instalacji elektrycznych,

wymiana tablic, wymiana zaréwek, wymiana instalacji w czesciach wspélnych (korytarzach piwnic)
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c) w zakresie prac hydraulicznych: odpowietrzanie grzejnikdw, usuniecie przeciekéw na instalacjach

i udraznianie kanalizacji w czesciach wspoélnych, czesciowa wymiana uszkodzonych piondw,

d) w zakresie konserwaciji i utrzymania terenéw zielonych m.in. wywozenie lisci w okresie jesiennym,

koszenie trawnikéw, ciecie zywoptotow.

Niejednokrotnie wystepuja problemy zwigzane z wykonywaniem ustawowych przegladow
i wykonywaniem planowanych remontéw, dotyczacych wejscia do mieszkan, przez co Spoéfdzielnia,
realizujac obowigzki zarzadcy nieruchomosci, nie ma mozliwosci ich wykonania. Dzieje sie to wbrew
interesowi pozostafych mieszkaricéw, a nawet paradoksalnie wbhrew wiasnemu interesowi. Niestety
sporo o0s6b mimo obowigzujgcym zasadom uiytkowania lokali mieszkalnych w budynkach
wielorodzinnych, uznaje swoje mieszkanie za bezwzgledng wiasno$¢, nie podlegajaca zadnym

prawom.

Kazdy lokal mieszkalny w budynku wielorodzinnym, nawet jesli jest prawnie wyodrebniony, jest
przestrzenig, w ktorej znajduja sie elementy czesci nieruchomosci wspdlnej i sg to np.: instalacje
grzewcze, instalacje gazowe, piony wodne i kanalizacyjne, piony wentylacyjne i dymowe, a takze

sciany konstrukcyjne.

W odniesieniu do tych elementéw dziata prawo oparte na wspotodpowiedzialnosci, naktadajgce na
uzytkownikéw lokali obowigzek ich udostepnienia a na zarzadce obowigzek przeprowadzenia kontroli
okresowych i przegladéw doraznych oraz dokonywania remontéw i wymian tych elementéw badz ich

czesci.

Zgodnie z art. 6" ust. 3 pkt 1 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, osoba
korzystajaca z lokalu powinna udostepni¢ lokal w celu dokonania okresowego, a w szczegdlnie
uzasadnionych wypadkach, réwniez doraznego przegladu stanu wyposazenia technicznego lokalu

oraz ustalenia zakresu niezbednych prac i ich wykonania.

Obowiazek udostepnienia lokalu w celu wykonania niezbednych prac, naktada na wtascicieli art. 13
ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. ,na zadanie zarzadu wtasciciel lokalu jest
obowigzany zezwala¢ na wstep do lokalu, ilekro¢ jest to niezbedne do przeprowadzenia konserwacji,
remontu lub usuniecia awarii w nieruchomosci wspdlnej, a takze w celu wyposazenia nieruchomosci,

jego czesci lub innych lokali w dodatkowe instalacje”.

Kolejnym dokumentem, ktéry naktada obowigzki zwigzane z udostepnieniem lokalu jest art. 5 Prawa
spotdzielczego, ktéry mowi, ze cztonek spétdzielni ma obowigzek przestrzegania prawa, statutu
i opartych na nich regulaminéw. A w naszym przypadku jest to § 19 ust. 1 pkt 12 Statutu okres$lajacy

obowigzki cztonkdw Spétdzielni.
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Konsekwencje takiego postepowania moga by¢ bardzo rdine: poczawszy od zgdania zaplacenia
kar umownych przez wykonawce, bo nie moze realizowa¢ przedmiotu umowy po ekstremalne

sytuacje, kiedy moze dojs$¢ do zagrozenia zycia.
Vil. KONTROLE

Spotdzielnia w okresie sprawozdawczym podlegata kontroli Rady Nadzorczej w zakresie i wedtug
harmonogramu ustalonego przez ten organ. Komisja Rewizyjna przeprowadzita 2 kontrole
(sprawozdania finansowego i ksigg rachunkowych, kontrole czynnosci windykacyjnych wobec oséb
i firm zalegajacych z biezgcymi optatami); Komisja ds. GZM dokonata kontroli nieruchomosci pod
katem planowania i realizacji planu remontéw oraz brata udziat w Komisjach Przetargowych
powotanych przez Prezesa. Protokoty pokontrolne byly przedmiotem obrad posiedzert Rady

Nadzorczej.

Spotdzielnia podlega réwniez kontroli instytucji zewnetrznych. W 2025 r. byta to kontrola z Zakfadu
Ubezpieczen Spotecznych w sprawie prawidtowosci i rzetelnosci naliczania sktadek i przekazywania

ich do ZUS

W 2025 r. Spoétdzielnia, aby poprawié¢ bezpieczeristwo bawigcych sie dzieci, rozpoczeta grodzenie

placu zabaw na osiedlu Orzeszkowej w tobzie.
Vilil. PODSUMOWANIE

Warunkiem zagwarantowania dobrej sytuacji Spoétdzielni jest nie tylko sprawno$¢ biezacego
zarzadzania, lecz réwniez podejmowanie optymalnych decyzji dotyczacych kierunkéw rozwoju.
W duzej mierze dziatalnos¢ Spoétdzielni ograniczona jest warunkami zewnetrznymi, na ktére nie
mamy zadnego wptywu, m.in. dziataniami ustawodawcéw, wysoka inflacjg czy konfliktem zbrojnym
za naszymi granicami. Staramy sie zapewni¢ utrzymanie zasobéw w stanie niepogorszonym
i dotozymy wszelkich staran, aby jak najkorzystniej zarzadza¢ finansami, na biezaco reagowac na
zmiany przepisow i dostosowywac je do wewnetrznych uregulowan, utrzymaé stabilng sytuacje
ekonomiczng firmy, co raz skuteczniej odzyskiwa¢ naleinosci z tytutu optat za lokale czy tez

udoskonala¢ kwalifikacje, aby jak najlepiej wykonywa¢ swoje obowigzki.

Bardzo trudno jest w sprawozdaniu przedstawi¢ zakres dziatan, ktérymi zajmuje sie Zarzad na co
dzie. Staramy sie podejmowac dziatania, ktére maja na celu polepszenie warunkéw Panistwa
zamieszkania. Biorgc pod uwage ca’foksztait‘pracy Zarzadu w roku 2025 prosimy o zaakceptowanie

Naszych dziatan oraz udzielenie absolutorium.
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