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' Z DZIALALNOSCI ZA 2025 ROK

Spotdzielnia Mieszkaniowa w Grodkowie wpisana zostata do Krajowego Rejestru Sagdowego —
Rejestru Przedsiebiorcéw pod Nr KRS 0000130630 Postanowieniem Sadu Gospodarczego VI
Wydziat Krajowego Rejestru Sgdowego w Opolu z dnia 26.-09.2002 Sygn. sprawy: OP.VIIL.LNS —
REJ.KRS 3883/2/798.

Spotdzielnia Mieszkaniowa w 2025 roku dziatata w oparciu o Statut uchwalony przez Zebranie
Przedstawicieli Cztonkéw dnia 30.11.2007 r Uchwatg nr 3/2007 wraz ze zmianami oraz
strukture organizacyjna okres$lajacg petnione funkcje oraz podziat obowigzkéw, uchwalong
przez Rade Nadzorcza dnia z dnia 27.09.2022 r. Nr 36/22 oraz Regulaminy wewnetrzne.

W roku 2025 Zarzad Spétdzielni kierowat biezaca dziatalnoscia gospodarcza i reprezentowat
ja na zewnatrz w 2 osobowym sktadzie zgodnie z § 75 ust. 1 obowigzujgcego Statutu
Spotdzielni w osobach:

e Pochopien lwona Prezes Zarzadu

» Tadeusz Szelag Zastepca Prezesa ds. technicznych

W okresie od stycznia do grudnia 2025 roku Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej odbyt 28
protokdétowanych posiedzen, na ktérych podjeto 168 uchwat.

Prace Zarzadu w okresie sprawozdawczym cechowaty sie wysoka intensywnoscig oraz
szczegdlnym ukierunkowaniem na rozwigzywanie biezacych probleméw mieszkancow.
Podczas regularnych posiedzen priorytetowo traktowano indywidualne sprawy czfonkow
Spotdzielni, dazac do wypracowania rozwigzar optymalnych zaréwno dla lokatoréw, jak i
interesu ogdlnego. Kluczowy obszar aktywnosci obejmowat rzetelng analize wnioskow
cztonkowsko-mieszkaniowych oraz regulacje stanéw prawnych w zakresie dzierzawy gruntow
pod infrastrukture garazowa.

Na dzieh 31.12.2025 roku Spétdzielnia Mieszkaniowa liczyta 1463 cztonkéw. Gtéwng role
w dziatalnosci cztonkowsko-mieszkaniowej, podobnie jak w latach ubiegtych, spetnia obstuga
cztonkdw w zakresie realizacji uméw cywilno-prawnych tzn. darowizny, sprzedazy mieszkan,
spadkobrania itp.

Spétdzielnia Mieszkaniowa, wg stanu na dzien 31.12.2025 roku, administruje i zarzadza
zasobami wtasnymi i obcymi, w tym:

e 1142 lokale mieszkalne o tacznej powierzchni 58.641,03 m?, w tym:
- 4 lokale — spodtdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
- 676 — spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
- 461 lokali — prawo odrebnej wtasnosci do lokalu
- 1 lokal — najem



e 26 lokali uzytkowych o tacznej powierzchni 1.800,87 m?2, w tym:
- 24 lokale — umowa najmu
- 1 lokal — sp6tdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
- 1 lokal — prawo odrebnej wtasnosci do lokalu

« 325 garazy — spotdzielcze wtasnosciowe prawo do garazu

e 138 umoéw — dzierzawa gruntu pod garaz blaszany

W ramach dbatoéci o stabilnoéé finansowa Spétdzielni prowadzono systematyczne i skuteczne
dziatania windykacyjne majace na celu redukcjg zadtuzenia czynszowego przy zachowaniu
partnerskiego dialogu z mieszkaficami. Zadtuzenie z tytutu optat eksploatacyjnych za lokale
mieszkalne, pokrycie kosztéw centralnego ogrzewania, cieptej wody i innych optat za najem
lokali uzytkowych wraz z naleznosciami na drodze sadowej na dzief 31.12.2025 roku wynosi
og6tem 170 042,97 zt. Wszystkie naleznosci dtugoterminowe (6 cztonkdw spotdzielni) objete
sg nakazami zaptaty, ktérych windykacja jest pod statym i systematycznym nadzorem
pracownikéw wydziatu finansowego wtacznie z dziataniami windykacyjnymi, realizowanymi
przez Kancelarie Adwokackg adw. Pawet Kopij z siedzibg we Wroctawiu. Niewatpliwym
sukcesem jest fakt, iz z tytutu biezgcych naleznosci czynszowych zalegto$¢ uksztattowata sig na
poziomie 71391,95 zt, wskaznik zadtuzenia dotyczacy lokali mieszkalnych wyniost 0,65 %.
W grudniu 2025 r. poziom zadtuzenia mieszkancdw byt najnizszy w dotychczasowe;j
dziatalnosci Spétdzielni.

Wskaznik zadtuzenia optat do naliczenia rocznego lokali mieszkalnych i uzytkowych,
ktére stanowi kwote 11.405.596,78 zt wynosi 1,49 % i w stosunku do roku ubiegtego nastapit
spadek zadtuzenia 0 0,32 %.

REMONTY | GOSPODARKA FUNDUSZEM REMONTOWYM W 2025 ROKU

W roku 2025 Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej w Grodkowie konsekwentnie realizowat
zatozenia Wieloletniego Planu Remontowo-Inwestycyjnego oraz Kierunki rozwoju dziatalnosci
gospodarczej Spotdzielni Mieszkaniowej w Grodkowie na lata 2025-2030 przyjete przez
Walne Zgromadzenie Cztonkéw Spoétdzielni. W dalszym ciggu kluczowym priorytetem
pozostawata kompleksowa termomodernizacja wszystkich zasobow mieszkaniowych
Spotdzielni. W ramach etapu prac przewidzianego na rok 2025 pomyslnie sfinalizowano
zadanie inwestycyjne pod nazwg ,Termomodernizacja zasobow mieszkaniowych — Osiedle
Morcinka”. Prace objety budynki przy ul. Morcinka 15-21 oraz Morcinka 23-33. Zakres
wykonanych robét obejmowat w szczegdlnosci:

— docieplenie elewacji budynkéw wraz z nowa kolorystyka,

— remont gankéw wejsciowych oraz ptyt balkonowych,

— wykonanie nowych opasek betonowych wokét obiektow,

— wymiane stolarki okiennej w piwnicach oraz na klatkach schodowych.

Zrealizowane inwestycje przyczynity sie nie tylko do poprawy estetyki osiedla, ale przede
wszystkim do wzrostu efektywnosci energetycznej budynkow, co realnie wptywa na obnizenie
kosztéw utrzymania zasobow.



Rok 2025 przynidst dfugo oczekiwany przetom w zakresie estetyki czesci wspélnych naszych
budynkdéw. Zarzad rozpoczat szeroko zakrojony program remontéw klatek schodowych, stref
wejéciowych do budynkéw oraz ciggéw korytarzy piwnicznych, ktére nie byty odnawiane od
ponad 20 lat. Plan Funduszu Remontowego na rok 2025 przewidywat naktady finansowe na
poziomie 100 000 zt. Dzieki efektywnemu zarzadzaniu srodkami oraz wypracowaniu
znaczacych oszczednosdci Zarzad podjat decyzje o trzykrotnym zwiekszeniu skali prac
przeznaczajac na ten cel tacznie ok. 300 000 zt. Pracami zostaty objete az cztery budynki
wielorodzinne, kompleksowo odnowilismy 12 klatek schodowych. Proces podnoszenia
standardu wygladu oraz wartosci nieruchomosci Zarzad planuje kontynuowac w latach
kolejnych. Dzieki determinacji Zarzadu w poszukiwaniu dodatkowych Zrédet finansowania,
udato sie nadrobi¢ wieloletnie zalegtosci remontowe, przywracajac estetyke i czystos¢ w
miejscach, ktére wymagaty tego od wielu lat.

W roku sprawozdawczym Zarzad wraz ze Stowarzyszeniem ,Nasze Osiedla”, dziatajgcym na
rzecz mieszkancdw naszej Spotdzielni, podjat intensywne i skuteczne dziatania w celu
pozyskania zewnetrznych zrédet finansowania na modernizacjeg infrastruktury rekreacyjnej
Spotdzielni, tj. remont boiska wielofunkcyjnego przy ul. Ractawickiej. Dzieki wspdlnemu
przygotowaniu profesjonalnego wniosku aplikacyjnego, Stowarzyszenie i Spétdzielnia uzyskata
wsparcie finansowe od firmy Ignitis Renewables. Catkowita wartos¢ zadania wynosi 103
320,00 zt, z czego az 92 988,00 zt stanowi bezzwrotne dofinansowanie. Oznacza to, ze Zarzad
wraz ze Stowarzyszeniem zabezpieczyt zewnetrzne finansowanie na poziomie blisko 90%
kosztéw inwestycji, minimalizujac zaangazowanie srodkow wtasnych Spoétdzielni. Realizacja
tego zadania pozwoli na przywrécenie petnej funkcjonalnosci obiektu sportowego, podnoszac
standard rekreacji dla mieszkaricow oraz bezpieczeristwo najmtodszych uzytkownikow
infrastruktury osiedlowej. Pozytywna ocena naszego wniosku w procesie weryfikacji przez
podmiot zewnetrzny potwierdza wysoka jako$¢ przygotowywanych przez Zarzad projektow
oraz zdolno$¢ Spotdzielni do efektywnego siegania po srodki pozaczynszowe.

Podstawowe tytuty przychodéw Funduszu Remontowego w 2025 roku stanowity:

Lp. Tytuty przychodéw Funduszu Remontowego Kwota

1 Naliczenie lokale mieszkalne 1337 014,44zt

2 Naliczenie czesci wspolnych 70370,28 zt

3 Naliczenie — Fundusz remontowy - dachy 394 637,04 zt

4 Naliczenie — Fundusz remontowy - domofony 10.672,71 zt
Razem przychody FR: 1.812.694,47 zt

W ramach $rodkdéw zgromadzonych na dodatkowym funduszu remontowym
z przeznaczeniem na remont pokry¢ dachowych przeprowadzono ,Remont kapitalny pokrycia
dachowego w nieruchomosci przy ul. Powstaricéw Slaskich 2-10”, byt to etap Il zadania dla
budynku przy ul. Wroctawska 1-3, Powstaricéw $1.2-10.

W roku sprawozdawczym Zarzad priorytetowo traktowat utrzymanie petnej sprawnosci
infrastruktury technicznej budynkdéw. Dziatania koncentrowaty sie na modernizacji
kluczowych pionéw oraz natychmiastowym reagowaniu na awarie, co bezposrednio wptyneto
na komfort i bezpieczeristwo mieszkancow.

Podstawowy zakres prac obejmowat:



— planowa wymiane pionéw wodnych oraz punktowa wymiane piondéw i poziomow
w ramach usuwania awarii,

— biezgce usuwanie nieszczelnosci w instalacjach zimnej wody uzytkowej oraz
udraznianie sieci kanalizacyjnych,

— optymalizacje systemu grzewczego, tj. eliminacje nieprawidtowosci w funkcjonowaniu
instalacji poprzez regulacje przeplywéw czynnika grzewczego w zaworach
grzejnikowych i podpionowych oraz systematyczne odpowietrzanie uktadow,

— natychmiastowe usuwanie nieszczelnosci w instalacjach gazowych,

— modernizacje tablic elektrycznych oraz biezacy serwis instalacji w celu zapewnienia
ciggtosci dostaw energii,

— punktowe naprawy pokry¢ dachowych oraz usuwanie przeciekow zgodnie z biezgcymi
zgtoszeniami lokatoréw, co zapobiegto dalszej degradaciji substancji budowlanej.

Skutecznoéé stuzb technicznych w powyzszych obszarach pozwolita na zachowanie stabilnosci
eksploatacyjnej zasobdw i zminimalizowanie ryzyka wystgpienia powaznych awarii
o charakterze masowym.

W roku sprawozdawczym Zarzad Spotdzielni kontynuowat proces modernizacji centrali
domofonowych. Dziatania te miaty na celu nie tylko poprawe estetyki, ale przede wszystkim
podniesienie poziomu bezpieczedstwa i komfortu mieszkancéw poprzez wymiang
wyeksploatowanych urzadzen analogowych na nowoczesne systemy cyfrowe. Pierwotny plan
na rok 2025 zaktadat wymiane 10 centrali. Jednakze reagujac na wysokie zainteresowanie
mieszkafcéw, Zarzad podjat decyzje o petnej realizacji wszystkich ztozonych whnioskow. W
efekcie zmodernizowano az 16 centrali, co stanowi realizacje planu na poziomie 160%. Na
ogblna liczbe 90 klatek schodowych nowoczesne systemy cyfrowe funkcjonuja juz w 50.
Oznacza to, ze proces modernizacji objat juz ponad potowg zasobu Spotdzielni. Na realizacje
powyzszych zadah w 2025 r. wydatkowano kwotg ok. 54 000 zt, co przy tak szerokim zakresie
prac $wiadczy o rzetelnym wyborze wykonawcy i optymalizacji kosztow. Zarzad z satysfakcja
odnotowuje, ze kazda nieruchomos¢, ktéra w 2025 roku ztozyta wniosek o modernizacje
systemu domofonowego otrzymata pozytywna odpowiedz.

W ramach realizacji biezacych potrzeb i wnioskow Mieszkaricéw zakupiono kolejne stojaki na
rowery i kosze na $mieci. Celem poprawy bezpieczenstwa na zielonych terenach wspdlnych
usunieto drzewa zagrazajace bezpieczeristwu mieszkaricow. Systematycznie porzadkowano
zaréwno tereny wspdlne, altany $mietnikowe, jak i bezposrednie otoczenia nieruchomosci.
Budynki oraz wszystkie place zabaw poddawane s3 obowigzkowym kontrolom przez osoby do
tego uprawnione.

Z satysfakcjg nalezy odnotowaé, ze prowadzona przez Zarzad intensywna polityka remontowa
oraz dbatoéé o stan techniczny infrastruktury przyniosty wymierne efekty w obszarze
zarzadzania ryzykiem ubezpieczeniowym. Sprawne reagowanie na zgtoszenia oraz
natychmiastowe usuwanie drobnych awarii znacznie wptyneto na redukcje szkodowosci.

Styczeri 2025 roku przynidst historyczny przetom w gospodarce zasobami wodnymi
Spétdzielni. Po raz pierwszy petne rozliczenie zuzycia zimnej oraz cieptej wody zostato
przeprowadzone w oparciu o precyzyjny system odczytéw elektronicznych. Rowniez po raz
pierwszy w historii Spétdzielni Mieszkaniowej w Grodkowie udato sig niemal catkowicie
wyeliminowa¢ réznice wskazar miedzy licznikami gtéwnymi a suma licznikow indywidualnych.
Zjawisko tzw. ,niedoboru wody” przestato wystgpowac prawie we wszystkich budynkach.



Wynik ten jest najlepszym dowodem na to, ze modernizacja uktadéw pomiarowych byta
decyzja uzasadniona ekonomicznie i spotecznie, przynoszac bezposrednie oszczgdnosci w dla
naszych cztonkow.

Rozliczenie Funduszu Remontowego za rok 2025 :

Stan na dzien 01.01.2025r 1.229 632,09 zt
Przychody w roku 2025 1.812.694,47 zt
Wydatki w roku 2025 2.954.618,43 zt
Stan na dzien 31.12.2025r 87.708,13 zt

ZATRUDNIENIE | FUNDUSZ PLAC

Wedtug stanu na dzier 31.12.2025 roku Spétdzielnia Mieszkaniowa zatrudniata 20

0séb na 20 etatach oraz poniosta w zwigzku z tym koszty w wysokosci 1 710 683,81 zt
Wykonanie funduszu ptac w stosunku do planu wykazuje na koniec 2025 roku oszczgdnosci
na poziomie ok. 56 000 tys. zt

WYNIKI CALOKSZTALTU DZIAENOSCI ZA ROK 2025

1. | Lokale mieszkaniowe (+garaze+l.uz.wtasnosc.+media) -139.987,89 zt
2. | Lokale uzytkowe - -51.769,10 zt
3. | Pozostata dziatalnosé -inne (w tym dzierzawa) 811.544,77 zt
4. | Pozostata dziatalnos¢ 5.234,40 zt
5. | Dziatalnosc finansowa 59.352,80 zt
RAZEM ( nadwyzka brutto ) 684.374,98 zt
Podatek dochodowy 140.953,00 zt
Wynik netto 543.421,98 zt
Wynik netto obejmuje wyniki:
Nadwyzka przychodoéw nad kosztami GZM -114.076,85 zt
Zysk z dziatalnosci gospodarczej (w tym pozytki) 657.498,83 zt

Szczegétowa informacje finansowg zawiera Sprawozdanie Finansowe Spotdzielni
Mieszkaniowej w Grodkowie za rok 2025. Sprawozdanie skfada sie z wymaganych ustawg
elementdw, a dane w nich zawarte wynikaja z ksigg rachunkowych. Sprawozdanie finansowe
zostato opracowane zgodnie z wytycznymi zawartymi w stanowisku Komitetu Standardéw
Rachunkowoséci w sprawie wykazywania przez Spdtdzielnie Mieszkaniowe funduszow
wtasnych oraz ustalania wyniku finansowego. Zgodnie z Ustawg o rachunkowosci art.64
spotdzielnia nie podlega badaniu bilansu.

Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej w Grodkowie konsekwentnie realizuje strategie
maksymalizacji wynikéw finansowych oraz optymalizacji wykorzystania posiadanych zasobow
lokali uzytkowych. Naszym nadrzednym celem pozostaje wypracowanie stabilnego wyniku
dodatniego, ktéry stanowi fundament bezpieczeristwa finansowego Spotdzielni.



Pomimo wymagajacych uwarunkowar lokalnego rynku nieruchomosci oraz umiarkowanego
sainteresowania ze strony podmiotéw zewnetrznych, dzieki aktywnym dziataniom ofertowym
Zarzadu w 2025 roku utrzymano niemal petne obtozenie lokali uzytkowych. Skuteczna polityka
najmu pozwolita na zachowanie ciagtosci przychodéw i minimalizacje kosztow utrzymania
pustostanéw. Zgodnie z uchwaty Walnego Zgromadzenia w 2025 roku przeprowadzono
procedure przetargowa, w wyniku ktérej dokonano sprzedazy lokalu uzytkowego. Transakcja
ta zostata przeprowadzona na korzystnych warunkach finansowych, co pozwolito na znaczace
zwiekszenie zysku Spétdzielni oraz pozyskanie $rodkéw na dalszy rozwdj i wktady wtasne do
funduszu remontowego.

W trosce o kondycje finansowa Spotdzielni, Zarzad prowadzit wielokierunkowe dziatania
majace na celu dywersyfikacjg zrodet przychodéw oraz maksymalizacje zyskéw z posiadanego
kapitatu i majatku. Wolne srodki pieniezne byty lokowane na korzystnie oprocentowanych
lokatach bankowych, co pozwolito na wypracowanie dodatkowych przychodéw finansowych
przy zachowaniu petnego bezpieczenistwa kapitatu. Konsekwentnie egzekwowano nalezne
odsetki od nieterminowych wpfat oraz skutecznie wystgpowano o odszkodowania nalezne
Spotdzielni z tytutu zdarzen losowych. Zoptymalizowano wykorzystanie zasobow poprzez
wynajem pomieszczen dodatkowych oraz dzierzawe gruntéw. Powyzsze inicjatywy pozwolity
na wygenerowanie dodatkowych ¢rodkow, ktore pozwalajg na ograniczanie wzrostu kosztow
utrzymania nieruchomosci obciazajacych mieszkarncow.

Cyfryzacja i nowoczesna komunikacja z mieszkaficami byta jednym w gtéwnych obszarow
pracy Zarzadu Spoétdzielni w roku 2025. W roku sprawozdawczym Zarzad zainicjowat kluczowe
procesy w obszarze transformacji cyfrowej Spotdzielni majace na celu radykalng poprawe
dostepnosci ustug oraz transparentno$¢ rozliczen. Uruchomiona zostata platforma
Internetowej Obstugi Kontrahenta (I0K), czyli nowoczesny portal wraz z dedykowang aplikacja
mobilng. Narzedzie to zapewnia mieszkaricom catodobowy dostep do biezacych stanow
rozliczert i historii wptat, szybkich i bezpiecznych ptatnosci mobilnych, tablicy ogtoszen oraz
dokumentéw Spétdzielni, modutu zgtaszania awarii, co znacznie skraca czas reakcji stuzb
technicznych. W pierwszym etapie wdrozenia konta zostaly aktywowane dla 200 lokali, co
stanowi juz 20% wszystkich zasobow mieszkalnych. Odnotowujemy staty wzrost
zainteresowania ta forma kontaktu, co potwierdza zasadnoé¢ inwestycji w nowoczesne kanaty
komunikacji.

Ponadto wdrozono Indywidualne Konta Bankowe, czyli system unikalnych numeréw
rachunkéw dla kazdego lokalu. Rozwigzanie to eliminuje ryzyko btednego ksiegowania wpftat,
przyspiesza proces rozliczen i daje mieszkaricom pewno$¢, ze ich $rodki sa natychmiastowo i
poprawnie ewidencjonowane. Powyzsze dziatania stanowig fundament nowoczesnej e-
Spétdzielni, budujac partnerskie relacje z mieszkaficami oparte na wygodzie, szybkosci
przeptywu informacji i petnym bezpieczenstwie finansowym.

Zarzad stale wspétpracuje z jednostkami gminnymi, pracownikami Urzedu Miejskiego
celem uwzglednienia i realizacji oczekiwar Spotdzielcow dotyczacych utrzymania czystosci
i porzadku na terenach zarzadzanych przez Spotdzielnie. Natomiast systematyczne spotkania
ze Strazg Miejska oraz duze zaangazowanie Straznikdw Miejskich, wyrazone poprzez
monitorowanie terenéw wspdlnych (parkingéw, drég dojazdowych, wewnetrznych, placow
zabaw, otoczenia garazy) pozytywnie wptynegto na porzadek i bezpieczeristwo Mieszkancow
Spoétdzielni.



Przedstawione w niniejszym sprawozdaniu dziatania i wyniki s3 bezposrednim efektem
intensywnego zaangazowania Zarzadu w procesy modernizacji oraz codziennego, bliskiego
dialogu z mieszkaricami. Rok 2025 byt czasem strategicznych przetoméw, od historycznej
eliminacji niedoboréw wody i szerokiej cyfryzacji ustug, po sukcesy w pozyskiwaniu funduszy
zewnetrznych oraz realizacje ambitnych planow remontowych przy zachowaniu wysokiej
dyscypliny budzetowej. Skuteczna optymalizacja kosztow, spadek szkodowosci oraz aktywne
pozyskiwanie przychodéw pozaeksploatacyjnych pozwolily na wzmocnienie stabilnosci
finansowej naszej Spoétdzielni. Wkraczamy w kolejny rok z nowoczesng infrastrukturg,
sprawdzonymi procedurami i jasng wizjq dalszego rozwoju, budujac Spétdzielnie nowoczesna,
bezpieczna i w petni ukierunkowang na potrzeby jej cztonkow.

Sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu Spodtdzielni Mieszkaniowe]j za rok 2025 rok podlega
ocenie przez cztonkéw na Walnym Zgromadzeniu. W zwiazku z powyzszym, w imieniu Zarzadu
pragne serdecznie podziekowac Radzie Nadzorczej za petng wspdtprace, nadzér, odwage
w podejmowaniu trudnych decyzji, wyrozumiato$é, zaufanie i wspofprace. Wszystko
to sprawito ze zaplanowane do wykonania dziatania zostaty zrealizowane.

Grodkow, 16.03.2026 r.
ZARZAD SM
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Iwona rocnopien



