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z dzialalnoSci Zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej "Widox

w Szczecinie za 2025 rok.

Wstep

Spoéldzielnia Mieszkaniowa jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby o0sob
o zmiennym skladzie osobowym i zmiennym funduszu udzialowym, ktéra w interesie swoich
cztonkow prowadzi na zasadach rachunku ekonomicznego wspolng dzialalno$¢ gospodarcza.
Majatek spoldzielni jest prywatng wilasnoscig jej cztonkow. Celem Spoétdzielni jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych 1 innych potrzeb cztonkéw i ich rodzin, poprzez dostarczanie cztonkom
samodzielnych lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu.

1. Organizacja SM ..Widok”

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Widok” w Szczecinie prowadzi swoja dziatalno$¢ na podstawie
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 roku - Prawo Spoétdzielcze (tekst jednolity Dz. U. z 2024r. poz. 593
z pozniejszymi zmianami) oraz ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(tekst jednolity Dz. U. z 2024r. poz. 558 z pdzniejszymi zmianami) oraz w oparciu o Statut
Spotdzielni.

Walne Zgromadzenie jest najwyzszym organem Spotdzielni.

Nadzor i1 kontrole nad dziatalnoscig Spotdzielni sprawuje Rada Nadzorcza sktadajaca si¢ z 5 osob
wybranych przez Walne Zgromadzenie Cztonkow w dniu 28 czerwca 2023 roku na okres 3 lat.
Biezacg dzialalnoscig Spotdzielni kieruje Zarzad. W okresie sprawozdawczym Zarzad Spoldzielni
Mieszkaniowe] "Widok" pracowal w sktadzie:

Jacek Sobczak — Prezes Zarzadu i Ryszard Kalowski — Z-ca Prezesa

Dziatalno$¢ Zarzadu Spotdzielni w 2025 roku koncentrowata si¢ na:

- biezacej realizacji zadan ujetych w planie gospodarczym na 2025 rok przyjetym przez Rade
Nadzorczg i zatwierdzonym uchwata Nr 12 z dnia 29.04.2025 r.,

- poprawie sytuacji finansowej Spotdzielni poprzez zwigkszenie dziatan windykacyjnych
zaleglosci,

- realizowaniu planu remontdéw zatwierdzonego przez Rade Nadzorczg uchwatg Nr 8 z dnia
24.03.2025 1.

- prowadzeniu odr¢bnej dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczenia przychodow i kosztow
oraz odrgbnej ewidencji i rozliczenia wptywow i wydatkow funduszu remontowego,

- uczestniczeniu w podpisywaniu aktow notarialnych ustanawiajacych odrebng wtasnos¢ na rzecz
cztonkow spotdzielni,

- przejmowaniu i ponownym zasiedlaniu mieszkan lokatorskich,

- zatatwianiu spraw czlonkowskich 1 innych zwigzanych z biezacg eksploatacja
nieruchomos$ciami,

- prowadzeniu windykacji zalegto$ci w optatach,
- przyjmowaniu nowych cztonkow.

2. Sprawy czlonkowskie

Na dzien 31.12.2025r. spoldzielnia liczyta 798 czionkéw w tym 13 czlonkéw przyjeto w okresie
sprawozdawczym. Dzialajac na podstawie art. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wykreslono
z rejestru 20 cztonkow.




Spoétdzielnia nie posiada listy oczekujacych kandydatow na czionkéw. Charakter Spotdzielni oraz program
dziatania zaktada bowiem przyjmowanie w poczet cztonkdéw wytacznie pod biezace inwestycje mieszkaniowe.
W 2025 roku Spotdzielnia nie prowadzita zapisow cztonkdw pod nowa inwestycje mieszkaniows.

W 2025 roku odbylo si¢ 12 posiedzen Zarzadu, na ktoérych omawiano sprawy cztonkowskie, eksploatacyjne
iinne zwigzane z dzialalnoscig spoldzielni. Zarzad przyjmowal w poczet cztonkéw osoby, ktorych
cztonkostwo powstalo na podstawie ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych. Podejmowano decyzje
w sprawach ustalania stawek eksploatacyjnych, okreslano zakres niezbednych remontdéw isposobu ich
finansowania. Rozpatrywano skargi i wnioski lokatorow starajgc si¢ na biezaco zatatwiac ich sprawy.
Przygotowywalismy dokumenty niezbedne do przeksztatcania lokali spotdzielczych w odrebng wiasnos¢ oraz
dokumentacje niezbedng do wykupu mieszkan lokatorskich budowanych przy pomocy kredytu z banku BGK.
Zarzad stara si¢ na biezaco przenosi¢ prawo odrebnej wiasnosci. Na dzien 31.12.2025r. roku mieliSmy
wyodrebnione 264 lokale mieszkalne 1 uzytkowe.

Zarzad przyjmuje zdawane mieszkania lokatorskie i zasiedla je kolejnymi czionkami. Prowadzimy listg
chetnych na zawarcie umowy o ustanowieniu spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.
Osoby z listy maja pierwszenstwo przy zawieraniu umowy w przypadku posiadania przez spotdzielnie
mieszkan lokatorskich z odzysku. Mieszkania lokatorskie wybudowane przy uzyciu srodkow zgodnie z ustawg
0 pomocy panstwa przy budowie mieszkan przydzielane sa osobom spehiajacym okreslone w tej ustawie

kryteria.

3. Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi

Spotdzielnia ma w eksploatacji obecnie whasnych 19 budynkéw mieszkalnych z 644 lokalami mieszkalnymi
o tacznej powierzchni 36 132,57 m’. W skiad nieruchomosci wehodza rowniez lokale uzytkowe i garaze oraz
miejsca postojowe o lacznej powierzchni 670126 m’. Zarzadzamy takze dwiema wspélnotami
mieszkaniowymi znajdujacymi si¢ w budynkach przy ul. Tkackiej 13, ul. Goleniowskiej 52,53 w Szczecinie.
Stawki eksploatacyjne dla kazdej nieruchomosci ustalone s3 indywidualnie w zalezno$ci od generowanych
kosztow 1 w miarg potrzeb remontowych lub moderizacyjnych.

Plan dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni na rok 2025 opracowany zostat w oparciu o rozliczenia kosztow
zroku poprzedniego oraz obligatoryjne podwyzki cen za media ipodatki lokalne. Rada Nadzorcza
SM ,,Widok’ na posiedzeniu w dniu 29.04.2025 r. uchwalg Nr 12 zatwierdzita Plan Gospodarczy na 2025 rok.
O zmianie optat za uzywanie lokali wszyscy czionkowie 1 whasciciele lokali niebedacy cztonkami zostali
powiadomieni z wyprzedzeniem o ktorym mowa w art. 4. ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

3.1 Podstawowa stawka eksploatacyjna

Stawki eksploatacyjne na poszczegdlnych nieruchomosciach w 2025 roku wynosity:
1) w Szczecinie:

do 31.03.2025r. od 01.04.2025.
- ul Szpitalna 12,13,13A, 14, 14A 4,13 zkm? 4,13 zbm?
- ul. Zotkiewskiego/ Chodkiewicza 4,01 zt/m? 4,53 zt/m?
- ul. Tkacka 2,3 3,75 zZb/m? 4,09 zt/m?
- ul. Tkacka 10 4,23 ztm? 4,24 74m?
- ul. Tkacka 11,12 4,11 zZt/m? 4,12 zZt/m?
- ul. Staromtynska 8,9 3,43 zl/m? 4,15 zbm?
- ul. Piotra Skargi 4-5A / Zaciszna 4A 3,76 zt/m? 4,88 zb/m?
- ul. Stowackiego 19A / Zaciszna 1A 4,11 zZt/m? 4,60 zt/m?
- ul. Emilii Plater 11 3,02 zZt/m? 3,03 zZt/m?
- ul. Sierpowa 4A,4B,4CAD 4,59 zZt/m? 4,60 zt/m?
- ul. Sierpowa 6,6A,6B,6C,6D 4,90 zt/m? 4,90 zt/m?
- ul. Sierpowa 6E,6F,6G 4,40 zt/m? 4,41 zZt/m?




2) w Mierzynie:
- ul. Za Wiatrakiem (cata)

Lokale mieszkalne z odrebng wiasnoscia majg stawke eksploatacyjng pomniejszong o podatek od

nieruchomosci i oplate przeksztatceniowa za 2025 rok.

4,71 zZtm?

3.2 Stawki eksploatacyjne dla lokali uzytkowych i garazy

4,79 zhm?

Dla lokali uzytkowych i garazy stawki eksploatacyjne w 2025 roku wynosity odpowiednio:

Lokale uzytkowe

do 31.03.2025r. od 01.04.2025r.
— ul. Szpitalna 12,13,13A, 14, 14A 5,08 zZt/m? 5,08 zkm?
— ul. Zotkiewskiego/ Chodkiewicza 6,82 17,62 zZt/m? 7,1617,99 zZt/m?
— ul. Tkacka 2,3 6,29 zk/m? 6,86 zh/m?
— ul. Tkacka 10 9,34 zZt/m? 9,87 zk/m?
— ul. Staromtynska 8,9 7,26 zZt/m? 745 zZh/m?
— ul. Piotra Skargi 4-5A / Zaciszna 4A 6,8614,67 Zt/m? 7,3715,11 zZt/m?
— ul. Stowackiego 19A / Zaciszna 1A 6,34 zZt/m? 6,70 zZt/m?
— ul. Emilii Plater 11 6,9614,77 Zt/m? 6,9614,77 zZt/m?
— ul. Za Wiatrakiem 6,98 zt/m? 6,98 zt/m?
Migjsca postojowe do 31.03.2025r. od 01.04.2025r.
- Zaciszna IA/Stowackiego 19A 135,95 zb/miejsce 149,73 zb/miejsce
- Piotra Skargi 4, 5, 5A/Zaciszna 4A 123,80 z¥/miejsce 150,83 zi/miejsce
- Staromtynska 8,9 120,12 z¥/miejsce 126,40 z¥/miejsce
Garaze
- Piotra Skargi 4, 5, 5A/Zaciszna 4A 3,71 zZtm? garazu 4,52 z¥m? garazu
- Za Wiatrakiem 4,45 z¥m? garazu 4,63 zh/m? garazu
- Sierpowa 4A-4D 4,11 zt/m? garazu 4,27 zZ¥/m? garazu
- Sierpowa 6-6D 4,68 zt/m? garazu 4,68 zt/m? garazu

Wiasciciele miejsc postojowych jak rowniez garazy wnosza dodatkowo oplaty na fundusz remontowy
w wysokosci obowigzujacej dla danej nieruchomosci.

Zarzad Spoétdzielni przy opracowaniu planu dziatalnosci gospodarczej na 2025 rok kierowat si¢ zasada aby
ponoszone koszty eksploatacji 1 utrzymania zasobow mieszkaniowych znajdowaly pelne uzasadnienie
w rzeczywistych potrzebach Spoldzielni. Prowadzac zarzadzanie nieruchomosciami zwracalismy nalezyta
uwage na utrzymanie tych zasobow w stanie nie pogorszonym, zapewniajac przy tym bezpieczenstwo
mieszkancom i dbajac o mienie jej cztonkow. Przy planowaniu wydatkéw na rok 2025 Zarzad brat pod uwage
wyniki tzn. nadwyzki kosztow nad przychodami lub przychodéw nad kosztami z 2024 roku, ktore
wystgpowaly na poszczegdlnych nieruchomosciach. Wynika to z art. 6 ust. 1 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, ktdra stanowi, ze rdéznica mi¢dzy kosztami eksploatacji 1 utrzymania danej nieruchomosci
aprzychodami zoptat zwigksza odpowiednio koszty lub przychody eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci w roku nastgpnym. Wszystkie zmiany stawek eksploatacyjnych zostaty zatwierdzone przez
Rade Nadzorcza Uchwatami na posiedzeniu w dniu 16.12.2024r. Wprowadzone zmiany byty konieczne dla
zrownowazenia kosztow 1przychodow a tym samym zapewnienia stabilnej gospodarki finansowej
Spétdzielni.




Zgodnie z w/w ustawg Zarzad spotdzielni prowadzit odrebnie dla kazdej nieruchomosci:

1) ewidencje i rozliczenie przychodow i kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
w czesciach przypadajacych na lokale, zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie spotdzielni,

2) ewidencje i rozliczenie wptywow i wydatkow funduszu remontowego zgodnie z art.4 ust. 4' pkt. 2 ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych.

Zestawienie wynikow z eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci dla poszczegdlnych nieruchomosci
przedstawia si¢ nastepujaco:

Wyniki na nieruchomosciach w 2025r.

Wvnik za rok Pozytki z Podziat z

BO ynix nieruchomosci | nadwyzki BZ
biezacy . . .
wspolnych bilansowej

Nieruchomosci

Kod

eksploatacja na

eksploatacja bez

wynik za ubiegty rok

za ubiegty rok

eksploatacja na

01.01.2025 pozytkéw 31.12.2025

Szpitaina 12-14A 101 20 096,65  -30 907,58 262145/ 4846,58) -3342,90
Skiowakioge 1108 102 -4529,37|  -14 632,33 969565 11258,66) 179261
Tkacka 2-3A 105 4586,33 222605 132,54 973,65 791857
Tkacka 10 106 -509,40,  -1319,87 550,00 732,09 -547,18
Thacka 11-12 107 2 893,51 -646,30 0,000 110441  3351,62
Staromiytiska 8-9 108 6 525,74  -5695,26 4320,000 2821,15  7971,63
oA ON Zadiszna | gy -8201,10 20 112,24 1012,68) 626371 19 187,53
P 194 112 1299,07  -8534,58 0,000 1301,31 -5934,20
E.Plater 11 113 1746,57 -18 755,86 9756,000 138055 -5872,74
Sierpowa 4A-4D 121 10 469,11/  -8485,03 0,000 374272  5726,80
Sierpowa 6-6D 122 11738,03/  -18 259,80 0,000 400632 -251545
Sierpowa 6E-66 123 385336  -9660,22 1565,64| 271958  -1521,64
Za Wiatrakiem 200 -2984,18  -15954,29 325,20 16 122,63] -2 490,64
Sierpowa i inne 124 8 124,44 0,00 0,00 0,00/  8124,44

Razem 55108,76 -110 512,83 29 979,16 57 273,36 31 848,45




3.3. Odpis na fundusz remontowy

Spoldzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych zgodnie z dyspozycja art. 6 ust. 3 ustawy
o spdtdzielniach mieszkaniowych. Zarzad spotdzielni prowadzi odrgbnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje
1 rozliczenie wplywow 1 wydatkow funduszu remontowego.

Stawki funduszu remontowego w 2025 r. wynosily:

- ul. Szpitalna 12,13,13A, 14, 14A 1,30 /m* 0d 01.042025 ¢ 1,50 zt/m*
- ul. Zokkiewskiego/ Chodkiewicza 1,50 zt/m’
- ul Tkacka2,3 1,00 zb/m’ 0d 01.04.2025 ¢ 1,50 zb/m’
- ul. Tkacka 10 1,00 z/m* 0d 01.042025 ¢ 1,50 zt/m*
- ul. Tkacka 11,12 1,50 zb/m’
- ul. Staromtynska 8,9 2,50 zZb/m’
- ul. Piotra Skargi 4-5A / Zaciszna 4A 2,50 zb/m®
- ul. Stowackiego 19A / Zaciszna 1A 1,00 z/m* 0d 01.04.2025 ¢ 1,50 zt/m*
- ul. Emilii Plater 11 1,00 z/m* 0d 01.042025 ¢ 1,50 zt/m*
- ul. Sierpowa 4A 4B AC.AD 0,50 zbm*>  0d01.04.2025r 1,50 z/m’
- ul. Sierpowa 6,6A,6B,6C,6D 1,00 z/m* 0d 01.042025 ¢ 1,50 zt/m*
- ul. Sierpowa 6E,6F,6G 1,00 A’ 0d 01.04.2025r 1,50 A’
- ul. Za Wiatrakiem 1,50 Zh/m’

Stawki odzwierciedlaty potrzeby remontowe biezace jak 1 przyszte kazdej nieruchomosci.

W 2025r. podstawowy fundusz remontowy wydatkowany byt zgodnie z zakresem prac ujetych w Planie
remontoéw zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza.

Plan remontéw przygotowano na podstawie potrzeb wynikajacych z przegladu stanu technicznego zasobow
przeprowadzanego co roku, zgloszonych przez czionkéw wnioskow na Walnym Zgromadzeniu oraz
wnioskow zglaszanych bezposrednio przez lokatoréw do biura spoldzielni. Z funduszu remontowego
pokrywane sg rowniez koszty nieprzewidzianych awarii. Zaplanowany zakres prac na 2025 rok obejmowat
rzeczywiste potrzeby remontowe w zasobach Spoldzielni. Czasami zdarzajg si¢ nieprzewidziane wczesniej
szkody lub awarie wymagajace natychmiastowej interwencji, ktore pochlaniajg czes¢ zaplanowanych srodkow
1zmuszaja nas do wprowadzania korekty planu remontowego. Wowczas zaplanowane aniewykonane
remonty przechodza do planu na rok nastgpny. Plan remontow zasobéw spotdzielni na biezacy rok dostgpny
jest na naszej stronie internetowe;j.

3.4. Zaliczka na centralne ogrzewanie - wystepuje w nastepujacych budynkach:
- Szpitalna 12,13,13A,14,14A.
- Zotkiewskiego 7,7A,8,8A,9,9A,10,10A i Chodkiewicza 6A,6B,6C.
- Staromtynska 8,9.
- Piotra Skargi 4,5,5A, Zaciszna 4A
- Stowackiego 19A / Zaciszna 1A

Zaliczka jest wyliczona do metrow kwadratowych powierzchni uzytkowej lokali. Stawka jednostkowa jest
srednig wynikajaca z ilorazu sumy kosztéw i catkowitej powierzchni uzytkowej lokali znajdujacych sie w w/w
nieruchomosciach. Koszty centralnego ogrzewania rozliczane sg raz w roku za posrednictwem firmy ISTA,
ktéra odczytuje dane z podzielnikow kosztow, przetwarza je 1 przysyla nam gotowe rozliczenia
poszczegolnych lokali.

Stawki jednostkowe (stata + zmienna) przyjete jako zaliczki na 2025 rok dla poszczegdlnych weziow
cieplnych obstugujacych nieruchomosci przedstawialy si¢ nastepujaco:




do 31.03.2025 r. od 01.04.2025 r.

1. Szpitalna 12-14A 3,69 zb/m® 3,79 z/m*
2. Zokkiewskiego/ Chodkiewicza 4,07 z/m? 4,14 z/m?
3. Staromtynska 8,9 5,49 z/m? 5,39 zl/m*
4. Piotra Skargi/ Zaciszna 4A 5,68 zl/m® 5,71 zZh/m*
5. Stowackiego/ Zaciszna 1A 5,28 z/m* 5,46 zi/m*

3.5 Zaliczka na podgrzanie wody — wystepuje w budynkach jw. i jest rozliczana dwa razy
do roku w podziale na koszty state i zmienne. Zaliczki na pokrycie kosztow podgrzania wody sa
zréznicowane dla poszczegdlnych nieruchomosci i1 przedstawiaty sie nastgpujaco:

a) Zaliczki na pokrycie kosztow zmiennych podgrzania wody:

do 31.03.2025 r. od 01.04.2025 r.
1. Szpitalna 12-14A 33,78 z/m? 35,49 ztV/m?
2. Z6tkiewskiego/ Chodkiewicza 32,32z¢/m3 33,60 zI/m?
3. Staromtynska 8,9 55,99 z¥/m?3 65,38 zI/m?
4. Piotra Skargi/Zaciszna 4A 52,80 zt/m? 62,44 zt/m?
5. Stowackiego 19A / Zaciszna 1A 62,06 zt/m? 65,13 zt/m?

b) Zaliczki na pokrycie kosztow statych podgrzania wody:

do 31.03.2025 1. 0d 01.04.2025 r.
1. Szpitalna 12-14A 0,59 zb/m’ 0,67 zt/m’
2. Zotkiewskiego/ Chodkiewicza 0,44 zt/m* 0,49 zt/m’
3. Staromtynska 8,9 0,24 zt/m’ 0,26 zb/m*
4. Piotra Skargi/ Zaciszna 0,58 zt/m* 0,66 zt/m*
5. Stowackiego / Zaciszna 1A 0,28 zt/m* 0,31 z/m?

3.6 Zaliczka na zimna wode i odprowadzanie SciekOw oraz zaliczka na wywoz
nieczystosci_stalych jest zroznicowana dla kazdego z mieszkan w zaleznosci od ilosci zuzycia wody
w poprzednim okresie rozliczeniowym oraz w zaleznosci od gminy na terenie ktorej zlokalizowane sa
budynki:

- Szczecin - stawki na zimng wode¢ 1 odprowadzenie $ciekow facznie na podstawie taryf ZWiK
wynosity 15,62 z/m’ brutto, a od 20.12.2025r. wynosity 15,69 zZt/m® brutto.

- Mierzyn — stawka brutto na zimng wodg 1 odprowadzenie $ciekéw ustalona na podstawie taryf firm:
Wodociagi Zachodniopomorskie oraz ,,POLDEK” zatwierdzonych przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne
,.Wody Polskie” tacznie wynosita 12,73 ztm’, od 06.03.2025 r. 12,80 zZVm®, od 13.08.2025 r. 13,26 z/m’ oraz
0d 10.10.2025 . 13,63 zt/m’.

- Stawka za wywoz odpadow komunalnych w Szczecinie zapisana w uchwale Rady Miasta Szczecin
wynosita 10,80 z/m’ wody dla selektywnej zbiorki odpadow i 21,60 zZm® dla zbiorki nieselektywnej.

- Stawka za wywdz odpadow komunalnych w Mierzynie podana w uchwale Rady Gminy Dobra
wynosita 12,00 z/m’® wody.

Wyzej wymienione urzedowe stawki za wywoz odpadow komunalnych zostaly zwigkszane o wskaznik
korygujacy aby zabezpieczy¢ §rodki na pokrycie pozostatych kosztow wywozu odpadéw, np.: budowlanych,
gabarytow, wyrzucanej stolarki okiennej i drzwiowej, ktorej nie odbieraja firmy wywozace $mieci 1 ktore
musimy wywozi¢ we wlasnym zakresie. Wskaznik ten jest takze buforem w przypadku nizszego zuzycia
wody niz zgtoszonego do deklaracji ,,$mieciowej”’. Powyzsze stawki sa podstawa do ustalenia zaliczek za
wywoz $mieci, ktore byly zatwierdzone uchwatami Rady Nadzorczej nr 26/2022 1 17/2024. Rozliczenia
dokonywane sg dwa razy w roku wedtug kosztéw rzeczywistych. Roznica jest nadplatg lub kwotg doptaty za
okres rozliczeniowy.




Po dokonaniu rozliczeh na dzien 30.06.2025t. 1 31.12.20251. rzeczywiste koszty wywozu $mieci
w przeliczeniu na 1 m?® zuzycia wody dla poszczegdlnych nieruchomosciach wyniosty:

za I-V1/2025 VII-XI1/2025
e Szpitalna 12-14A 10,80 zb/m’ 10,63 zb/m’
o  Zolkiewskiego/Chodkiewicza 10,99 Z/m® 10,50 zZ/m®
e Tkacka23 - 12,11 zt/ny’ 13,59 zt/m’
e Tkacka 10 - 10,21 zt/ny’ 10,27 zt/m’
e Tkacka1l,12 11,09 z/m? 11,07 z/m*
e Staromtynska 8,9 10,76 z¥/m?3 10,73 z/m’
e Piotra Skargi 4,5A/Zaciszna 4A 9,86 zb/m’ 9,85 zim’
o Stowackiego 19A/Zaciszna 1A 10,13 zZ¥m? 10,73 z/m’
e  Emilii Plater 11 10,83 z/m? 10,64 zb/m®
e Sierpowa4A-4D 12,78 zb/m? 12,53 zbna’
e Sierpowa 6-6D 11,28 zb/m? 11,35 zbna’
e Sierpowa 6E-G 11,08 zb/m? 10,94 zbny’
e Osiedle Za Wiatrakiem - 14,57 zt/ny’ 14,50 zt/m’

Dla niezamieszkalej czgséci nieruchomosci (lokale uzytkowe), w ktorej powstaja odpady komunalne oplata
naliczana jest wedlug stawek za oproznienie odpowiedniego typu pojemnika stuzacego do gromadzenia
odpadow komunalnych zgodnie z uchwalami Rady Miasta Szczecina i Rady Gminy Dobra. Roczne
rozliczenie z odpadow bytowych dokonywane jest na podstawie deklaracji sktadanej do Gminy przez
Spotdzielnie.

3.7 Ryczalty

- na konserwacj¢ domofonow — 2,49 z¥/lokal mieszkalny, od 01.04.2025 r. — 2,65 zl/lokal mieszkalny,
- na wymian¢ wodomierzy — 2,30 z/wodomierz, od 01.04.2025 r. — 4,38 z/wodomierz
- konserwacja centralek cieplnych — 19,12 zl/lokal mieszkalny (tam gdzie wystgpuja).

3.8 Oplata za winde

—w wysokosci 0,70 zt/m?, wystepuje tylko w budynku przy ul. Staromtynskiej 8,9 w Szczecinie.

3.9 Zaliczka na gaz

— w wysokosci 12,10 zbosobg ustalana jest na podstawie poniesionych kosztow i wystepuje tylko w budynku
przy ul. Szpitalnej w Szczecinie. Rozliczenie nastepuje wg kosztow rzeczywistych proporcjonalnie do ilosci
0sOb zamieszkatych w lokalu.

3.10 Koszty za media

Koszty centralnego ogrzewania 1 centralnej cieptej wody w 2025 r. wyniosty 1339 237,53 zt (facznie z woda
na cele gospodarcze) i stanowity okoto 21,36 % ogohu kosztow Spotdzielni.

Koszty dostawy wody 1 odbioru sciekow w 2025 r. wyniosty 782 310,73 zt 1 stanowity okoto 12,48 % ogdtu
kosztow Spoltdzielni. Koszty wywozu nieczystosci statych (lacznie z kosztami dodatkowych wywozdw)
w 2025t. wyniosty 602 074,56 zt 1 stanowity okoto 9,60 % ogdtu kosztow Spotdzielni.

3.11 Koszty poniesione na remonty i modernizacje

Spotdzielnia prowadzi na biezgco remonty 1 modernizacje budynkow w zakresie ustalonym w rocznym Planie
remontéw oraz w miare posiadanych srodkow.




Wykonanie Funduszu remontowego w 2025

Zwiekszenia A Zmniejszenia
Srodki do
Opis BO /Odpisy na FR .| Wydatkowane BZ
. dyspozyciji .
i inne Srodki

Szpitalna 12-14A -57 426,99 61 678,29 4 251,30 88 228,67| -83977,37
Chodkiewicza 6A-6C/ Zotkiewskiego

-2877,92| 149 952,60/ 147 074,68 119 668,54| 27 406,14
7-10A
Chodkiewicza 6A-6C/ Zbtkiewskiego

15 400,67 7 290,00 22 690,67 12 911,37 9779,30
7-10A - bramy
Tkacka 2-3A 26 916,68 16 927,68 43 844,36 12 064,44 31779,92
Tkacka 10 27 595,13 8 033,37 35 628,50 0,00 35628,50
Tkacka 10 - bramy -1 600,55 594,00 -1 006,55 0,00 -1 006,55
Tkacka 11-12 -4 582,51 16 360,44 11 777,93 12 163,34 -385,41
Staromtynska 8-9 -70 203,97 58 536,48/ -11 667,49 28 532,70/ -40 200,19
P.Skargi 4-5A/ Zaciszna 4A -142 403,29| 144 763,32 2 360,03 33 184,85 -30 824,82
P.Skargi 4-5A/ Zaciszna 4A - bramy 4 208,00 3 240,00 7 448,00 2211,67 5 236,33
Stowackiego 19A/ Zaciszna 1A 10 039,21 18 476,70 28 515,91 376,28 28 139,63
E.Plater 11 4 841,92 15 924,15 20 766,07 19 024,32 1741,75
Sierpowa 4A-4D 26 577,77 45 457,50 72 035,27 9787,82 62247,45
Sierpowa 6-6D -7 154,44 52 844,55 45 690,11 24 996,60/ 20 693,51
Sierpowa 6E-6G -8 303,62 38 271,21 29 967,59 9839,44| 20128,15
Za Wiatrakiem -60 610,51, 200 733,11) 140 122,60 593 381,61| -453 259,01
wymiana wodomierzy -62 785,27 51 827,48/ -10957,79 47 972,81 -58 930,60
Razem -302 369,69 890 910,88 588 541,19 1014 344,46 -425 803,27

W 2025 roku w ramach $rodkéw funduszu remontowego wydatkowano na remonty i modernizacje kwote

1014 344,46 z1.

Naliczenie funduszu remontowego w 2025 roku wynosito 890910,88 zt. Do dyspozycji mieliSmy
588 541,19 zt. poniewaz bilans otwarcia z poprzedniego roku byt ujemny 1 wynosit -302 369,69 zi.
W 2025 roku zakres prac remontowych na poszczegolnych nieruchomosciach zostal dopasowany do potrzeb
oraz wnioskéw plynacych od lokatoréw. Staraliémy si¢ racjonalnie wykorzysta¢ zgromadzone tam $rodki,
a w niektorych nieruchomosciach nawet go przekroczylismy. Przyktadem jest nieruchomo$¢ Za Wiatrakiem
w Mierzynie, gdzie musieliSmy wykona¢ kolejne prace remontowe pomimo przekroczenia wydatkow
z funduszu w 2024 roku. Uchwalany przez Rad¢ Nadzorczg plan rzeczowo-finansowy gospodarki §rodkami
funduszu remontowego zasobow mieszkaniowych powinien zapewni¢ dla kazdej nieruchomosci
zrownowazenie wplywow 1 wydatkéw tego funduszu w skali S lat.

3.12 WYNIK FINANSOWY

Na wynik finansowy Spotdzielni sktadaja sie dwie czesei
1) wynik z eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci, ktory po uwzglednieniu nadwyzki przychodéw nad
kosztami Iub kosztéw nad przychodami z roku poprzedzajacego przechodzi w mysl ustawy

o spdtdzielniach mieszkaniowych na rok nastgpny,

2) wynik z pozostatej dziatalnosci gospodarcze;.




Dochéd spoétdzielni podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b prawnych z tym, ze dochod
uzyskany z gospodarki zasobami mieszkaniowymi jest zwolniony zopodatkowania pod warunkiem
przeznaczenia go na cele zwigzane z utrzymaniem tych zasobow.

Spotdzielnia jest ptatnikiem podatku VAT.

Zarok 2025 przychody Spotdzielni na catoksztalcie dziatalnosci wyniosty 6 256 619,77 zt.

Koszty poniesione przez Spotdzielnie w 2025 roku wyniosty 6 270 337,01 zk.

Wynik na caloksztalcie dziatalno$ci Spotdzielni zamknat si¢ stratgq w wysokosci 13 717,24 zt.

Po pomniejszeniu o podatek dochodowy od osdb prawnych w wysokosci 6 042,00 zt. pozostaje strata
w wysokosci 19 759,24 zt., na ktorg sktadaja sie:

1) -110 512,83 7k nadwyzki kosztéw nad przychodami z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, ktora
przechodzi w rachunku ciggnionym na rok nastgpny zwigkszajac odpowiednio przychody lub koszty
poszczegoblnych nieruchomosci. Na dzien 31 grudnia 2025 r. wynik narastajaco na nieruchomosciach
jest dodatni i wynosi 31 848,45 zl.

2) 90 753,59 7zt zysk netto z pozostalej dziatalnosci gospodarczej, (tacznie z dochodami z pozytkow
z czg$cl wspolnych nieruchomosci).

3.13 Zadluzenia z tvtulu nie wnoszenia oplat za lokale

Laczne zadhuzenie z tytutu nie wnoszenia oplat za uzywanie lokali ulegto zwigkszeniu w poréwnaniu do roku
poprzedzajacego o kwote 39451,82 zt. 1 na dzien 31 grudnia 2025 r. wynosito 411 189,47 zt. Stanowi to
6,35 % rocznych naliczen z tytutu oplat eksploatacyjnych i1 innych oraz naliczonym kredytem, ktére wyniosty
6480 068,59 zt.

Obcigzenie poszczegdlnych nieruchomosci z tytulu zadhuzenia przedstawia si¢ nastepujaco:

stan zadluzenia
lokalizacja BO BZ
01.01.2025r. 31.12.2025r.
Szpitalna 12-14A 20 506,08 14 722,63
Chodkiewicza 6A-6C/ Z6tkiewskiego 7-10A 80 001,80 97 445,35
Tkacka 2-3A 5354,97 3 052,49
Tkacka 10 1 496,99 1 556,94
Tkacka 11-12 2 625,02 2 857,48
Staromtynska 8-9 16 046,90 7 269,78
P.Skargi 4-5A/ Zaciszna 4A 59 619,82 103 897,54
Stowackiego 19A/ Zaciszna 1A 8 225,60 17 643,44
E.Plater 11 5786,22 8 927,88
Sierpowa 4A-4D 36 846,71 25 078,87
Sierpowa 6-6D 15 503,35 21 070,54
Sierpowa 6E-6G 28 743,65 37 613,86
Za Wiatrakiem 90 980,54 70 052,67
Razem 371 737,65 411 189,47

Spotdzielnia prowadzi na biezaco windykacje zaleglosci w optatach i w zaleznosci od wysokosci zobowigzan
podejmuje stosowne dziatania. Dziatania windykacyjne realizowane sg poprzez wysytanie dtuznikom wezwan
do zaplaty, przekazywanie do kancelarii prawniczej wnioskow o wszczecie postepowania przed Sadem.
Wspomniane wczesniej dziatania windykacyjne to réwniez prowadzenie rozméw, zar6wno w siedzibie
spotdzielni jak i u dhuznikéw, majacych na celu inny sposob zatatwienia ich problemoéw poprzez zamiang,
sprzedaz czy tez zdanie mieszkania oraz uzyskanie przez dtuznika dodatku mieszkaniowego. Istnieje rowniez
mozliwo$¢ zawarcia przez osobe¢ majaca zaleglo$¢ ugody pozasadowej na splate zadluzenia w systemie
ratalnym. Wszystkie wnioski czlonkdw o roztozenie zaleglosci na raty byly przez Zarzad rozpatrywane
pozytywnie. Zaleglosci jednomiesigczne nie byty windykowane. Wezwania do zaptaty wysylamy juz od
zaleglos$ci powyzej 3-go miesigca.
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Osoby, ktore majg znaczng zaleglos¢ wzywamy na rozmowe z Radg Nadzorcza, ktora daje ostatnig szanse na
sptate zadluzenia w dogodnych ratach badz podejmuje decyzje o rozpoczgciu procedury przed Sadem
o0 pozbawienie prawa do lokalu a nastgpnie o eksmisje z lokalu. Uprawomocnione wyroki sadu kierujemy do
komornika w celu egzekucji naleznoéci. Obecnie jest juz mozliwos¢ zlicytowania lokalu wlasnosciowego bez
koniecznos$ci zapewnienia lokalu zastepczego dla diuznika. Ta realna grozba w niektorych przypadkach
pozwala nam odzyskac spore kwoty zadtuzenia.

W 2025 roku, po uprzednim wysytaniu upomnien 1 wezwan do zaptaty zostato przekazanych 7 wnioskéw do
Kancelarii Adwokackiej w celu prowadzenia dalszej windykacji na drodze postepowania sagdowego. W 2025
roku do Sadu skierowano 7 postepowan o zaptat¢ oraz 1 o pozbawienie prawa do lokalu i 1 o ustanowienie
kuratora spadku.

4. Dzialalno$¢ inwestycyjna Spoldzielni

W okresie sprawozdawczym spétdzielnia nie prowadzita dziatalno$ci inwestycyjne;.

5. Kontrole i lustracja

W okresie sprawozdawczym Spotdzielnia nie byta kontrolowana.

6. Podsumowanie

Zarzad w 2025 roku zajmowat si¢ glownie eksploatacjg istniejagcych zasobow. W duzej mierze
dziatalno$¢ Spotdzielni ograniczona jest warunkami zewngtrznymi, na ktore nie ma ona zadnego
wptywu, np. sytuacja finansowa i materialna cztonkéw, zatrudnienie na umowach $mieciowych itp.
Mimo nieregularnych wptywoéw z tytutu optat czynszu 1 sptat zaciggnietych kredytéw w Banku
Gospodarstwa Krajowego, Spoéldzielnia nie utracita ptynnosci finansowej, a wszystkie
zobowigzania regulowane byly terminowo. Zarzad Spoétdzielni realizowat zadania postawione przez
Rade¢ Nadzorcza i Walne Zgromadzenie w oparciu o unormowania wewnetrzne Spoldzielni
uchwalone na podstawie obowigzujacych ustaw 1 przez upowaznione statutowo organy.

Dla funkcjonowania Spoldzielni istotne znaczenie ma szybki przeplyw informacji od mieszkancow
do biura spotdzielni i odwrotnie. Do realizacji tego celu stuzy strona internetowa Spotdzielni oraz
poczta e-mail’owa, z ktdrej coraz czesciej korzystaja nasi mieszkancy. Réwniez dla pracownikow
Spoétdzielni jest to bardzo wygodna i szybka forma komunikacji z lokatorami. Na naszej stronie
internetowej zamieszczone sg najwazniejsze dokumenty i akty prawne, takie jak statut spotdzielni
i regulaminy. Zamieszczamy tam rowniez aktualne informacje wazne dla naszych cztonkéw.

Zarzad sktada podzickowania wszystkim mieszkancom a szczeg6lnie tym, ktorzy dzielili si¢ z nami
cennymi uwagami i opiniami oraz wskazywali nam obszary ktorymi Zarzad powinien si¢ zajac.
Podzigkowania sktadamy rowniez Radzie Nadzorczej, ktorej cztonkowie na posiedzeniach
plenarnych realizowali statutowe funkcje nadzorczo-kontrolne.

W dalszym ciggu w naszej pracy bedziemy kiadli nacisk na rozwijanie komunikacji z cztonkami
i mieszkancami osiedli. Realizacja Panstwa oczekiwan powigzana z poprawa jakosci obstugi,
podnoszeniem umiej¢tnosci zawodowych shuzb oraz szeroka komunikacja bedg priorytetami
w naszym dziataniu.

Szczecin, 19 marca 2026 r.
CZLONKOWIE ZARZADU
Ryszard Katowski, Jacek Sobczak
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