Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Spétdzielni Mieszkaniowej
im. J. |. Kraszewskiego w Sopocie
za 2025 rok

W 2025 roku Spétdzielnig Mieszkaniowg im. J .I. Kraszewskiego kierowat
Zarzad w sktadzie:

Matgorzata Samél - Prezes Zarzadu
Marek Sowinski - Z-ca Prezesa Zarzadu
Anna Grynczynska — Cztonek Zarzgdu/Gtéwna Ksiegowa

Walne Zgromadzenie Cztonkéw za rok 2024 odbyto sie 12 czerwca 2025 .
Na Zgromadzeniu tym wybrano Rade Nadzorczg na kolejng kadencje.

Dziatajgc zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w ciggu 2025 roku Zarzad odbyt

27 protokotowanych posiedzen podejmujgc 57 uchwat dotyczacych
dziatalno$ci Spétdzielni i spraw cztonkowskich.

L. Sprawy cztonkowsko — mieszkaniowe

W minionym roku ustanowiono naszym cztonkom 6 praw odrebnej
wtasnos$ci, w ktérg przeksztatcono mieszkania posiadajgce dotgd
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu.

Ksiegi wieczyste zatozono dla 9 mieszkan, w tym 5 dla mieszkan
o odrebnej wiasno$ci, a 4 dla mieszkan spétdzielczych wtasno$ciowych.

tacznie pod zarzgdem Spétdzielni znajduje sie obecnie 1055 mieszkan,

w tym:

- spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu - 625
- spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu - 7
- najem - 5

- prawo odrebnej wtasnos$ci lokalu 418

Dominujgcg wifasnoscig jest nadal wtasno$é spétdzielcza, ktéra stanowi
59,24 % wszystkich mieszkan.

Il. Sprawy ekonomiczno — finansowe

t gcznie we wiadaniu Spoétdzielni na koniec 2025 roku znajdowato sie
58.080 m? gruntéw, w tym gruntéw w wieczystym uzytkowaniu, z czego
pozostajgce w Spoétdzielni stanowig 25.843 m2.
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W ubiegtym roku Spoétdzielnia administrowata lokalami o tacznej
powierzchni 48.989,08 m?, z czego przypadato:

- na lokale mieszkalne 44.123,59 m?
(w tym odrebna wtasnos¢ 17.643,08 m?)

- lokale uzytkowe 1557,31 m?

- garaze 1054,02 m?

- budynek administracyjno — biurowy 653,28 m?

Zarzadzanie zasobami Spétdzielni zgodnie z zakresem wynikajacym

z obowigzkéw ujetych w ustawach, normach i rozporzadzeniach, utrzymanie
ich stanu technicznego i prowadzenie bezpiecznej eksploatacji wymaga
ponoszenia kosztéw.

Zgodnie z zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg planem gospodarczym na
2025 rok plan przychodoéw i kosztow przewidywat kwote 10.315.202,00 zt.
Faktycznie w roku 2025 uzyskano przychody w kwocie 10.413.047,00 zi,

co stanowi 100,95% planu, oraz poniesiono koszty w wysokosci
10.263.790,00 zt , co stanowi 99,50 % planu.

Bilans na dzien 31 grudnia 2025 roku wykazuje po stronie aktywow
i pasywow sume 16.143.770,05 zi.

Po uwzglednieniu zaptaconego zgodnie z odpowiednimi przepisami podatku
dochodowego, rachunek zyskoéw i strat zamknat sie zyskiem bilansowym

z dziatalnosci Spétdzielni za 2025 rok w wysokos$ci 304.889,12 zi.

Zarzad bedzie wnioskowat o przeznaczenie zysku na zwiekszenie
przychodoéw z gospodarki mieszkaniowej (GZM) w 2026 roku.

Natomiast wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi (GZM) wynidst
w 2025 roku 152.471,14 zt - jest to nadwyzka osiggnietych przychodoéw
nad poniesionymi kosztami.

Podsumowujgc przedstawione oméwienie danych finansowych, Zarzad uznaje
sytuacje finansowg Spoétdzielni za stabilng. Pomimo wystepujgcych zalegtosci
we wptatach czynszéw - oméwionych osobno - zachowana jest ptynnosé
finansowa.

Zarzad potwierdza zawarte w sprawozdaniu finansowym stwierdzenie o braku

zagrozen dla kontynuowania dziatalno$ci Spétdzielni w dajgcej sie
przewidzie¢ przysztoSci.

Zatrudnienie i osobowy fundusz ptac w 2025 roku

Zatrudnienie (tzw. $srednioroczne) w Spoétdzielni wynosi 15,49 etatu
Wykonany fundusz ptac 1.670.488,69 zt
Przecietna ptaca pracownicza brutto 7.198,53 zt

Przecietne krajowe miesieczne wynagrodzenie
za rok 2025rr. 8.903,56 zt



V.

Stosunek przecietnej ptacy pracowniczej w Spoétdzielni
do przecietnej krajowej za 2025 rok 80,85 %.

Windykacja czynszow

Zadtuzenie czynszowe na dzien 31.12.2025 r. Wynosi: 581.623,48 zt,
z czego zadtuzenie czynszowe:

do 3 m-cy - 210.410,49 zt
od 3 do 6 m-cy - 71.340,99 zt
od 6 do 12 m-cy - 44.650,09 zt

powyzej 12 m-cy 255.221,91 zt

Zadtuzenie w stosunku do poprzedniego roku wzrosto minimalnie kwotowo
- 0 28.251,84 zt, za§ procentowo nadal wynosi niespetna 5,6 % rocznych
przychodow Spoétdzielni, co stanowi wskaznik zdecydowanie lepszy

od sredniego krajowego dla spétdzielni mieszkaniowych wynoszgcego

okoto 14 %.

Dziatania Zarzgdu opieraja sie na obowigzujgcym Regulaminie procedur
postepowania Spoétdzielni w sprawie zminimalizowania zadtuzen w optatach
mieszkaniowych. llo§¢ mieszkan zadtuzonych od 12 miesiecy i diuzej na
koniec 2025 roku wynosi 13, z czego dwa mieszkania najbardziej zadtuzone
sg na kwote nieco powyzej 41 tysiecy kazde.

Gospodarka remontowa

W roku 2025 z rozliczenia wydatkowania $rodkéw na remonty wynika,

ze wigkszos¢ wykonywanych prac zwigzana byta z modernizacjg majgcg na
celu uzyskanie petnej dostepnosci do 7 budynkéw czteropietrowych dla
0s0Ob niepetnosprawnych ruchowo poprzez budowe podjazdéw oraz wypo-
sazenie dwoéch ostatnich z nich w dzwigi osobowe. Na ten cel pozyskalismy
w BGK Kredyt Dostepnos¢ Plus, w ktérym spodziewamy sie umorzenia nie-
spetna jego potowy (doktadnie 48%). Drugim waznym rodzajem prac byta
modernizacja instalacji elektrycznej w kolejnym budynku wysokim.

Nadal sptacamy kredyt kupiecki TECHEM oraz kredyt zaciggniety w PKO

BP. Do BGK w 2025 roku wptacali$my jedynie odsetki, dopiero od 2026

roku rozpoczniemy sptate kapitatu. Zabezpieczeniem kredytéw bankowych

sg wytgcznie biezgce wptaty na fundusz remontowy poszczegéinych budyn-
kow.

Srodki pieniezne do dyspozycji wynosity 3.386.121 zt.

W podziale na grupy tematyczne zesztorocznego planu prace remontowe
przedstawiajg sie nastepujgco:

Roboty budowlane — budowa podjazdéw do Kraszewskiego 23, 25, 27, 29,
35, 37 1 39 — koszt 1.513.140 zi.
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VII.

Wymiana drzwi wej$sciowych w budynkach Tatrzanska 4 i 6, Kraszewskiego
21 35 - koszt 43.424 =z{.

Roboty instalacyjne — Modernizacja instalacji elektrycznej klatki
schodowej w budynku Sienkiewicza 23 (dokonczenie) — koszt 375.401 zi1.

Roboty dekarskie — remonty biezgce kominéw i rur spustowych - koszt
10.251 zt.

Roboty cykliczne — pozimowa naprawa drog - koszt 64.074 zi.
Inne prace — modernizacja wytypowanych chodnikéw — koszt 38.126 zi.

Windy — Wykonanie wind w budynkach Kraszewskiego 35 i 37 — koszt
906.180 zf oraz remonty biezace wind (gtéwnie wymiana paséw) - koszt
108.245 z1.

Obstuga kredytéw bankowych — odsetki i optaty za aneksy - koszt
117.925 zi.

Rezerwa ogodlna — przeznaczona na roboty nie planowane —w 2025 roku
wydaliémy na te prace 205.419 zf. Giéwne pozycje w tej kwocie stanowity re-
monty biezgce balkonéw oraz roboty przy usuwaniu awarii wodociggowych i ka-
nalizacyjnych.

Dziatalnos¢ kulturalno — spoteczna

Spoétdzielnia prowadzi przewidziang Statutem dziatalno$¢ kulturalng,
spoteczng i oswiatowg dla wszystkich grup wiekowych. Coraz bardziej roz-
wijamy zapoczgtkowang w 2017 roku dodatkowg dziatalno$§¢ w ramach tzw.
Domow Sgsiedzkich, integrujgc w niej, zgodnie z zatozeniami tych doméw,
rézne Ssrodowiska i grupy wiekowe Sopocian. Dziatalno$¢ ta cieszy sie du-
zym zainteresowaniem Mieszkancow.

Dziatalno$¢ kulturalno — spoteczna naszej Spoétdzielni finansowana jest
gtébwnie z wptat lokatoréw bedacych cztonkami Spétdzielni oraz poprzez
wptywy zwigzane z zajeciami statymi, a takze dofinansowaniem z U. M.
Sopot oraz z roku na rok coraz wyzszymi wptatami na Domy Sasiedzkie.
tgczne wymienione powyzej wptaty na dziatalno$¢ Klubu w 2025 roku
wyniosty 100.623,23 zi.

Na dziatalno$¢ klubowa w roku 2026 przewidywane sg wptywy w wysokos$ci
104.037,00 zit, przy utrzymaniu wptat od Mieszkancow w statej wysokosci.

Zamierzenia Zarzadu na 2026 rok

Zarzad ustalajgc plan remontéw na 2026 rok skupia sie na zmianie sposobu
ogrzewania w budynku przy Pokorniewskiego 5, do ktérego GPEC nie do-
prowadzit miejskiego ciepta sieciowego oraz rozpoczeciu procesu moder-
nizacji instalacji elektrycznej w pozostatych budynkach 11-kondygnacyj-
nych.



Roboty budowlane to budowa i modernizacja indywidualnych boksow
$mietnikowych przy budynkach niskich, instalacja klap oddymiajgcych w
budunku przy ul. Sienkiewicza 23 i remont klatek schodowych — | etap
(parter) w dwéch budynkach - Kraszewskiego 25 i 35.

Roboty instalacyjne to przede wszystkim zmiana sposobu ogrzewania bu-
dynku przy Pokorniewskiego 5 (gruntowe pompy ciepta) potgczona z wy-
posazeniem go w c.w.u. oraz likwidacje tzw. junkerséw w mieszkaniach, a
takze modernizacja instalacji elektrycznej w budynku wysokim przy Tatrzan-
skiej 2. Na te prace musimy uzyska¢ kredyty. Wymienione majg byé¢ réwniez
zawory podpionowe przy Sienkiewicza 23 i 25.

Roboty dekarskie to remont dachéw w co najmniej dwoch budynkach czte-
ropietrowych przy Kraszewskiego (29 i 35).

Z robét cyklicznych przewidujemy naprawe przetoméw pozimowych oraz
modernizacje chodnikéw i opasek przy wytypowanych budynkach Osiedla.
Jak co roku przewidziano réwniez kwote na rezerwe ogdélng na prace
awaryjne, ktérych nie da sie zaplanowac.

Nadal naszym planem na kolejne lata jest modernizacja wind w 7

wiezowcach - zamiana na windy przelotowe oraz sukcesywny remont
klatek schodowych.

Niniejsze sprawozdanie za rok 2025 przedstawia Zarzad w sktadzie:

Matgorzata Samdl - Prezes Zarzadu
Marek Sowinski - Z-ca Prezesa Zarzadu
Anna Grynczyriska — Czionek Zarzadu/Gtéwna Ksiegowa
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