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I ORGANIZACJA I ZAKRES DZIALANIA SPOLDZIELNI

Zarzad Zakopianskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Zakopanem, realizujgc statutowy
obowiazek wynikajacy z § 63 ust. 2 pkt 6 Statutu przedstawia Cztonkom Spoétdzielni informacje
sprawozdawczg z dzialalnosci Spétdzielni za 2025 rok i sytuacji ekonomicznej Spétdzielni wg

stanu na dzien 31.12.2025 roku.
1. Informacja ogéina

Podstawa prawng dzialania Zakopianskiej Spotdzielni Mieszkaniowe] w Zakopanem jest jej
Statut opracowany w oparciu o Ustawe Prawo spétdzielcze z dnia 16.09.1982 r. z p6zniejszymi
zmianami oraz Ustawe o spoldzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 roku
z pOzniejszymi zmianami. Zmiany do Statutu Spoldzielni zostaly uchwalone przez Walne
Zgromadzenie w dniu 07 czerwca 2025 roku Uchwalg Nr 8/2025. Jednolity tekst Statutu
opracowany przez Zarzad Spotdzielni zostal wpisany do Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu

19 pazdziernika 2025 roku pod sygnaturg KR.XII NS-REJ.KRS/014730/25/978.

Spoétdzielnia jest wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego pod Nr 0000171623 i posiada
REGON 000486356 oraz numer identyfikacji podatkowej NIP 736-000-70-77

W okresie sprawozdawczym Zarzad zgodnie z § 63 ust. 1 Statutu aktywnie zarzadzat biezaca
dzialalnoscig Spoldzielni i reprezentowal ja na zewnatrz. W roku 2025 dziatalnoscig

Spoétdzielni kierowal Zarzad pracujgc w sktadzie:

Lp. Funkcja Imie¢ i Nazwisko Czas pelnienia funkcji
1. | Prezes Zarzadu mgr Ronald Szezygiet 20.05.2015r. - nadal
2. | Czlonek Zarzadu mgr Agnieszka Ploska 27.10.2014r. - nadal
3. | Czonek Zarzadu Matgorzata Czaicka 01.03.2019r. - nadal

Zarzad Spoéldzielni w swojej dziatalno$ci podejmowal decyzje w oparciu o aktualnie
obowigzujgce przepisy prawne m.in.: ,,Prawo spoidzielcze”, ..Ustawe o spodldzielniach
mieszkaniowych”, ,,Ustawe o wiasnosci lokali”, ,,Prawo budowlane”, , Kodeks cywilny™,
»Ustawe o gospodarce nieruchomosciami”. Ponadto realizowat zalecenia i wytyczne Rady
Nadzorczej. Podejmowano uchwaly i decyzje w zakresie statutowych kompetencji. Decyzje te
dotyczyly m.in. zagadnien finansowych, organizacyjnych, eksploatacyjnych, oraz wspétpracy
z organami wiadzy samorzgdowej, administracji panstwowej oraz organizacjami spolecznymi

i gospodarczymi.
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Przedmiotem prac Zarzadu w okresie objgtym sprawozdaniem byly sprawy wynikajace
z zarzgdzania majgtkiem Spoldzielni i1 jej czlonkoéw. Dzialania zarzadu ukierunkowane na
realizacje zadan ujetych w rocznym planie finansowo-gospodarczym, wiasciwe zarzadzanie
nieruchomosciami w celu optymalizacji kosztow ich utrzymania, systematyczne prowadzenie
remontow budynkéw, przeprowadzenie szeroko zakrojonej analizy zasad rozliczania energii
cieplnej, stale monitorowanie i analiza zuzycia medidow, utrzymanie terenOw przy
budynkowych w nalezytym stanie, zapewnienie prawidlowej gospodarki odpadami
komunalnymi, prowadzenie dzialan nakierowanych na zapewnienie bezpieczenstwa
mieszkaficobw, prowadzenie dzialan windykacyjnych, utrzymanie na dobrym poziomie
wskaznikéw ekonomicznych, zabezpieczenie majatku Spétdzielni i spéldzielcow, w tym
poprzez zawarcie odpowiedniej polisy ubezpieczeniowej, prowadzenie dziatan w zakresie
pozostatej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni (najem, dzierzawa, dziatalno$é finansowa),

dbalos¢ o terminowe regulowanie zobowigzan, w tym publiczno-prawnych Spétdzielni.

W ramach wykonywania swoich obowigzkéw Czlonkowie Zarzadu referowali przygotowane
materialy, sprawozdania, informacje i dane dotyczace catoksztattu dziatalnosci Spotdzielni na
plenarnych posiedzeniach Rady Nadzorczej, ktora analizowala przedtozone sprawy wydajac

stosowne opinie.
W okresie sprawozdawczym przeprowadzono:

— weryfikacje sprawozdania finansowego za rok 2024 przez bieglego rewidenta,
— pelng lustracje gospodarki spotdzielni za lata 2022-2024 — przez Zwigzek Rewizyjny
SM RP w Warszawie

— kontrola ZUS w zakresie prawidlowosci i rzetelnosci rozliczen ZUS

— kontrole analityki kredytéw mieszkaniowych przez Bank PKO BP o/Wroctaw,
Protokoly z przeprowadzonych kontroli znajduja si¢ w posiadaniu Zarzadu Spétdzielni.

W roku 2025, Zarzad zwolal Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spoldzielni, ktére odbylo sie
w ustawowym terminie tj. dnia 07.06.2025 roku — frekwencja wynosila 3,4%. Podjcto

10 uchwal.
Podjete uchwaly skierowano do realizacji przez Zarzad Spotdzielni i Rade Nadzorcza.

Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spoétdzielni podjeto uchwaly w sprawie udzielenia

absolutorium cztonkom Zarzadu Spétdzielni.
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Z uwagi na niskg frekwencje w latach poprzednich, w roku 2024 zebrania samorzadu
mieszkancow organizowane byly na nieruchomosciach na wniosek mieszkancéw lub z uwagi
na sprawy wymagajgce pilnych konsultacji z wiascicielami. Majac jednak na uwadze
utrzymanie wspolpracy z mieszkancami i zachgcenia ich do aktywnosci w zakresie dbalosci
o nieruchomosci wspdlne, Zarzad Spotdzielni pozostawat w stalym kontakcie z mieszkaficami
i przedstawicielami samorzadu mieszkancéw poszczegolnych nieruchomosci. Na spotkaniach

z wlascicielami lokali, omawiano sprawy dotyczace zarzadzanych nieruchomosei.

Zarzad Spoldzielni w trakcie roku realizowal uchwaty podjete przez organy nadzorujgce tj.
Walne Zgromadzenie Czlonkéw i1 Rade Nadzorczag. W swojej pracy kierowal sie
obowigzujgcymi przepisami, dobrem czlonkéw oraz rachunkiem ekonomicznym. Do swojej

pracy wilaczyt 1 wykorzystywal opinie przedstawicieli samorzadu mieszkancow.

W ciagu roku 2025 do Spétdzielni wplyneto ponad 3 000 korespondencyjnych spraw, w tym
prosby, wnioski, oS§wiadczenia, reklamacje, postanowienia, decyzje administracyjne, wyroki
sgdowe, oraz pisma egzekucyjne itp.. Wszystkie sprawy byly wnikliwie rozpatrywane przez
Zarzad lub bezposrednio kierowane do wlasciwych komérek w celu ich realizacji. W 2025 roku

zarzad odbyt 18 protokolowanych posiedzen na ktérych podjat 42 uchwaty.

Na rok 2025 zostata podj¢ta uchwata w sprawie struktury organizacyjnej oraz ilosci etatow tj.

uchwala Rady Nadzorczej nr 8/2 z dnia 25.09.2024 r. zatwierdzajaca 17,50 etatu.

Na dzien 31.12.2025 roku stan zatrudnienia wynosit ogétem 18 0sob tj. 17,50 etatow w tym:
Pracownicy umystowi 14 0s6b — 13,50 etatu

Pracownicy fizyczni 4 osoby — 4,00 etaty

W 2025 roku przecigtne zatrudnienie w Spotdzielni wynosito:

- w ilosci osob: 18

- w ilosci etatow: 17,42

W roku sprawozdawczym Zarzad koncentrowat si¢ na realizacji przyjetych planéw rocznych,
dbatosci o stabilng sytuacje¢ finansowa Spoldzielni oraz racjonalizacji wydatkéw w obszarach
zaleznych od jej dzialalnosci. Réwnoczesnie prowadzono aktywne dzialania w celu egzekucji

zalegtosci czynszowych, kierujae dhuznikéw na droge postepowania sagdowego i komorniczego.

Na biezgco prowadzono rozmowy z przedstawicielami Gminy oraz Zarzadem spétki TESKO.

Dotyczyly one utrzymania czystosci w wiatach $mietnikowych, wywozu odpadéw
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gabarytowych oraz zmiany systemu rozliczania oplat za gospodarowanie odpadami. Obecnie
obowigzujace rozwigzanie skutkuje cigglym wzrostem kosztdéw ponoszonych przez
mieszkancow i jest krzywdzace dla oséb rzetelnie zglaszajacych liczbe lokatoréw — premiuje
ono bowiem wynajmujacych, ktorzy czesto deklaruja tylko jedng osobe w lokalu. Dzieki
utrzymaniu odpowiedniej czestotliwosci odbioru nieczystosci, w wigkszosci przypadkow udaje

si¢ zachowa¢ porzadek w miejscach gromadzenia odpadow oraz wysoka jakos¢ segregacii.

Obecnie kluczowe jest utrzymanie poziomu segregacji na poziomie minimum 50%.
W przypadku nieosiggniecia tego progu Gmina moze naliczy¢ karg w wysokoSci trzykrotno$ci
stawki podstawowej (ktéra aktualnie wynosi 28 zt). Przypominamy réwniez, ze dodatkowe
koszty generuje wywoz odpadow wielkogabarytowych wystawianych poza terminami

wyznaczonymi przez Gming.

Ponadto informujemy, ze w celu poprawy ,bilansu wodnego” oraz stymulowania postaw
proekologicznych, obowigzujace przepisy naktadaja na zarzadcow nieruchomosci obowigzek
montazu urzadzen z modulem do odczytu radiowego (podzielnikow kosztéw, cieplomierzy
oraz wodomierzy) do 2027 roku. Niestety dziatania te wigzg sie¢ z dodatkowymi kosztami
montazu oraz biezgcej eksploatacji, ktore obcigzag poszcezegdlnych mieszkancéw. Docelowo

nowy system opomiarowania obejmie wszystkie nieruchomosci w zasobach Spéldzielni.

W 2025 roku Zarzad dokonat rozliczenia mediéw z mieszkancami w tym rozliczenia kosztow
zuzycia wody i odprowadzenia Sciekéw oraz kosztéw centralnego ogrzewania, zgodnie

z obowigzujacymi regulaminami Spétdzielni.
Wynik finansowy dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni za 2025 rok wyniost:
— zysk netto w wysokosci 190 712,85 zt wynikajacy z rozliczenia pozostalej dziatalnosci

gospodarczej,

— nadwyzka przychodow nad kosztami w wysokosci 75 737,49 zt powstala na
dziatalnosci GZM.

Sytuacja Mnansowa Spotdzielni jest dobra o czym Swiadczg wyniki przedstawione

w sprawozdaniu finansowym oraz wskazniki ekonomiczno-finansowe.
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II. ZAGADNIENIA CZL.ONKOWSKO-MIESZKANIOWE

1. Informacja dotyczaca czlonkow

W dniu 09.09.2017 roku weszta w zycie nowelizacja ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
z dnia 20.07.2017r. wplywajaca miedzy innymi na zasady uzyskiwania czlonkostwa
w Spoéltdzielni. Zgodnie z obowigzujagcymi przepisami w roku 2025 z rejestru czlonkow
Spoldzielni wykreslono 55 os6b, natomiast w poczet cztonkow Zakopianskiej Spoldzielni

Mieszkaniowej zostato przyjete 27 0sob.

Wedtug stanu na dzief 31.12.2025r. liczba cztonkéw Zakopianskiej Spétdzielni Mieszkaniowej

wynosita: - 1 248 czlonkéw
liczba 0séb, ktore uzyskaty cztonkostwo w 2025 r. - 27 czionkoéw
liczba 0séb, ktorych cztonkostwo ustato w 2025 r. - 55 cztonkéw

W stosunku do 2024 roku (1 276) liczba czlonkéw zmalata o 28 0s6b.

2. Informacja dotyczgca nieruchomosci zarzadzanych przez Spéldzielni¢ na

podstawie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych

Realizujgc zapisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach mieszkaniowych
Spoétdzielnia na dzien 31.12.2025 roku zarzadzata i nadal zarzadza 58 nieruchomogciami

budynkowymi oraz 75 garazami wolnostojgcymi.

Na 31.12.2025r. Spétdzielnia w swoich zasobach posiada:

— 1 387 lokali mieszkalnych,

w tym:
a. na warunkach spétdzielczego wlasnosciowego prawa 324
b. na warunkach spéldzielczego lokatorskiego prawa 5
c. z odrebng wilasnoscig 1058
d. bez tytutu prawnego 0
~ 56 lokali uzytkowych,
— 75 garazy.

O tacznej powierzchni 70 287,97 m>
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W tym:
a. lokale mieszkalne 63 316,50 m*
b. lokale uzytkowe 5511,46 m?
c. garaze wolnostojace 1 460,01 m?

W roku 2025 zostalo spisane 18 aktow notarialnych — uméw ustanowienia odrgbnej
wlasnosci lokali i przeniesienia ich wlasnosci zgodnie z Ustawg o spoldzielniach

mieszkaniowych z dnia 15.12.2000r. z p6Zniejszymi zmianami.

3. Informacja dotyczaca nieruchomosciach umownie zarzadzanych/

administrowanych przez Spéldzielni¢

Spotdzielnia od 2012 roku na podstawie zawartych uméw zarzgdza lub administruje
wspdlnotami mieszkaniowymi. Na dziefi 31.12.2025 roku bylo to 21 wspélnot.

— administrowala nieruchomosciami: Gimnazjalna 14, Fukaszéwki 8, Kamieniec 10e,
Kasprusie 3, Szkolna 14f, Makuszyniskiego 16a, Chotarz-Bor 1, Bukowina Tatrzanska
ul. Wierch Glodowski 91, Bukowina Tatrzafiska ul. Lesna 10, Koscielisko - Rysuléwka
7, Szymanowskiego 6, Bulwary Stowackiego 6b, Koscielisko Karpielowka 4, 6, 8, 10,
Za Strugiem 18b oraz Koscielna 11, Jaszczuréwka 17a, Zeromskiego 8,
Chatubinskiego 5a, Goszezyniskiego 23, Karpieléwka boczna 21a.

— zarzadzata nieruchomosciami: Kamieniec 10i.

I11. ZAGADNIENIA EKONOMICZNO-FINANSOWE

1. Sprawozdanie finansowe

Sprawozdanie finansowe obejmuje dziatalno$é¢ Spotdzielni w 2025 roku, na ktére sktada sie:

— wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

— bilans sporzadzony na dzied 31.12.2025r., ktéry po stronie aktywéw i pasywédw
wykazuje sumy 13 567 372,38 zt,

— rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od 01.01.2025r. do 31.12.2025r. wykazujacy
nadwyzke przychoddw nad kosztami z gospodarki zasobami mieszkaniowymi
w kwocie 75 737,49 zl zaprezentowany w rachunku jako ,,nadwyzka przychodéw netto
z roku biezgcego”™- do rozliczenia w roku nastepnym oraz zysk netto w kwocie

190 712,85 zt z pozostalej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni,
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— dodatkowe informacje i objasnienia.

Sprawozdanie finansowe za 2025r. zostato sporzgdzone w obowigzujgcym terminie.

Tabelaryczne dane, grupujgce poszczegélne skladniki majgtkowe i zrédia finansowania

obrazuje zataczony, skrécony bilans Spétdzielni sporzadzony na dzien 31.12.2025r.

a. Skroécony bilans na dzien 31.12.2025r.

Aktywa-majatek Spoétdzielni

Grupa Wyszczegolnienie Stan na dzien Stan na dzien
bilansu
31.12.2024r. 31.12.2025r.
A. Aktywa trwale 6 413 058,29 5904 467,47
i Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
I Rzeczowe aktywa trwale 6 413 008,29 5904 417,47
III. Naleznosci dlugoterminowe 0,00 0,00
IV. | Inwestycje dlugoterminowe 50,00 50,00
V. Dhugoterminowe rozliczenia m/o 0,00 0,00
B. Aktywa obrotowe 7 721 415,12 7 662 904,91
L Zapasy 0,00 0,00
1L Naleznosci krétkoterminowe 725 072,74 730 636,09
1. Inwestycje krétkoterminowe 6 675 837,26 6 699 764,57
Iv. Krétkoterminowe rozliczenia m/o 320 505,12 232 504,25
Suma aktywéw (A+B) 14 134 473,41 13 567 372,38

Pasywa-zr6dla finansowania majatku i fundusze Spoétdzielni

Grupa Wyszczegolnienie Stan na dzien Stan na dzien
hilancu
31.12.2024r. 31.12.2025r.
A. Kapital (fundusz) wlasny 7 828 806,72 7 425 772,32
L Fundusz podstawowy 6 469 908,25 6 005 068,18
II. Fundusz zasobowy 1163 990,99 1229 991,29
II1. Fundusz z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
IVv. Pozostate fundusze rezerwowe 0,00 0,00
VL Zysk (strata) netto 194 907,48 190 712,85
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B. Zobowigzania i rezerwy na 6 305 666,69 6 141 600,06
zobowigzania

II. Zobowigzania dlugoterminowe 35 748,45 46 797,70

III. Zobowigzania krétkoterminowe 4 864 375,84 4617297,88

1v. Rozliczenia migdzyokresowe 1405 542,40 1477 504,48
Suma pasywow (A+B) 14 134 473,41 13 567 372,38

b. Rachunek zyskow i strat za okres od 1.01.2025 do 31.12.2025r.

Rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2025r. do 31.12.2025r. wykazuje zysk netto
(nadwyzke bilansowa) z pozostalej dzialalnosci gospodarczej w wysokosci 190 712,85 z1, ktory
podlega podzialowi przez Walne Zgromadzenie i Zarzgd Spotdzielni wystgpi z wnioskiem do
Walnego Zgromadzenia o przeznaczenie kwoty 100 000,00 zt na pokrycie kosztéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi w 2026 roku w zakresie obciazajacym cztonkow Spétdzielni oraz

0 przeznaczenie kwoty w wysokosci 90 712,85 zt na fundusz zasobowy Spo6tdzielni.

Kwota dodatniego wyniku za 2025 rok z gospodarki zasobami mieszkaniowymi w wysokosci
75 737,49 zt zostala wykazana w rachunku zysku i strat jako nadwyzka przychodéw netto
zroku biezacego. Kwota ta pod data ostatniego dnia obrotowego zostala przeniesiona na
rozliczenia miedzyokresowe kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi zgodnie z art.
6 ust. 1 ustawy o sp6idzielniach mieszkaniowych do rozliczenia w nastepnym roku. Wyniki
z gospodarki zasobami mieszkaniowymi prezentowane sg w bilansie w szyku rozwartym tj.
w aktywach bilansu (niedobér z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci) jako
krétkoterminowe rozliczenia okresowe czyli do rozliczenia w kosztach roku nastepnego kwota
139996,37 zt (co stanowi 13 nieruchomosci) oraz w pasywach bilansu (nadwyzka
z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci) jako rozliczenia miedzyokresowe przychod(’)w czyli
do rozliczenia w przychodach roku nastepnego kwota 792 845,61 zt (co stanowi 48

nieruchomosci). Lacznie wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi persaldo wynosi
652 849,24 71

¢. Wynik Spéldzielni

Spotdzielnia ustala odrebnie wynik z gospodarki zasobami mieszkaniowymi i odrebnie

z pozostatej dziatalnosci gospodarczej.

e  Wynik z gospodarki zasobami mieszkaniowymi za 2025 rok




Sprawozdanie z dziatalno$ci Zakopianskiej Spétdzielni Mieszkaniowej w Zakopanem za rok 2025

Konto Nazwa konta Koszty Konto | Przychod Wynik
501 Eksploatacja lokale 6133 291,48 702 | 617844827 | +45 156,79
mieszkalne
502 Centralne ogrzewanie | 3 036 211,97 702 | 3044 456,23 | +8244)26
Podatek | Pozytki z 5 240,00 702 27 576,44 | +22 336,44
cit nieruchomosci
RAZEM 9174 743,45 9 250 480,94 | +75 737,49
e  Wynik z pozostalej dziatalnosci Spotdzielni za 2025 rok
Konto Nazwa konta Koszty Konto Przychod Wynik
501 Eksploatacja lokale 374 765,18 702 442 808,83 | +68 043,65
uzytkowe
502 Centralne ogrzewanie 261 615,76 702 217 624,39 -43 991,37
503 Zarzadzanie 303 935,71 703 304 329,02 +393,31
nieruchomosciami
Sprzedaz pozostala 0,00 709 612575 | +6 125,75
769 Koszty i przychody 44 158,29 763 51210,81 +7052,52
operacyjne
755 Koszty i przychody 0,00 750 201 263,99 | +201 263,99
finansowe
Podatek cit 83 415,00 5240,00 | -78 175,00
RAZEM 1 067 889,94 1258 602,79 | +190 712,85
Iv. GOSPODARKA REMONTOWA

Zgodnie z paragrafem 73 ust.l pkt 5 Statutu, Spéldzielnia tworzy fundusz remontowy

rozliczany indywidualnie na poszczegdlne nieruchomosci.

W zakresie obstugi konserwacyjno-remontowej zasobéw Spétdzielni pracownicy dziatu
technicznego oraz administracji zapewniaja biezacg obstuge administrowanych nieruchomosci.
W roku 2025 zarejestrowano kilkaset zgloszefi awarii i usterek, a pogotowie techniczne
dzialajgce w godzinach popotudniowych oraz w dni wolne od pracy podejmowato od kilkunastu

do kilkudziesi¢ciu interwencji miesiecznie.

W roku 2025 wykonano prace remontowe przewidziane w przyjetym planie na kwote

1092 049,48 zt. Roboty remontowe byly wykonywane przez firmy zewnetrzne w oparciu




Sprawozdanie z dziatalnosci Zakopianskiej Spétdzielni Mieszkaniowej w Zakopanem za rok 2025

o zapisy ,Regulaminu oglaszania i przeprowadzania przetargdw”, natomiast zesp6l
konserwatorow Spoldzielni zajmowal sie usuwaniem biezacych awarii oraz wykonywaniem

drobnych prac konserwacyjnych.

Najwazniejsze prace wykonane w roku 2025: docieplenia elewacji, izolacja $cian piwnic,
remont instalacji elektrycznych, remonty balkonow i zadaszen nad wejsciami, komin6w, drég,
chodnikéw, malowanie klatek schodowych, wymiana stolarki okiennej na klatkach
schodowych i piwniczkach. Remontowano réwniez orynnowanie, bramy i ogrodzenia oraz
schody wejsciowe. Na biezaco wymieniane sg wodomierze oraz uszkodzone piony kanalizacji

sanitarnej, instalacji wody uzytkowej oraz instalacje domofonowe.

W okresie jesiennym dokonano obowigzkowego przegladu stanu technicznego wszystkich
budynk6w, wykonano réwniez okresowe badanie instalacji elektrycznych i odgromowych.
Whpisy do ksigzek obicktow budowlanych sg dokonywane na biezaco. Plan remontéw na 2026
rok zaklada wydatki w wysokosci 1 065 040,00 zt tj. o 7,5 % wiecej niz przewidywat plan na
2025 rok.

Szczegotowe rozliczenie przychodow i kosztow funduszu remontowego za 2025 rok

przedstawiamy ponizej.

FUNDUSZ REMONTOWY
2025 rok
IE FUNDUSZ REMONTOWY - OGOLEM

e Stan na 01.01.2025 r. - 2.580.146,83 z1
e Zwigkszania 2025 r. - 1.214.474,97 #t
e Zmniejszenia 2025 r. - 1.095.095,62 zt
e Stan na 31.12.2025 r. - 2.699.526,18 zk
7 tego :
A. Fundusz Remontowy - NIERUCHOMOSCI
e Stan na 01.01.2025 r. 2.175.283,74 zk

e Zwigkszenia :

1.214.474,97 zk

1. Odpis w koszty 1.203.065,58 zt
zgodnie z uchwatg R. Nadz.

(452- 44)

]

Przeksiggowanie z f. ogbélnego - 3.046,14 zt
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zgodnie z uchwata NR 6/2008
Walnego Zgromadz. Czionkow
Z21.06.2008 1.

3. Wplywy z pozostatych tytutow - 8.363,25 z

o Zmniejszenia : - 1.092.049,48 zi

4. Remonty - 1.092.049,48 7t
7 tego:

Zakres rzeczowy robét

e naprawy kominow - 8 312,00 z
e remont drog i chodnikéow - 87 742,00 zt
e malowanie klatek schodowych - 91 861,00 zt
e ogrodzenia i bramy - 57 861,00 zt
e prace ogrodnicze - 146 459,00 zt
e naprawa instalacji elektrycznej - 7 170,00 zt
e naprawa schodow wejsciowych - 15 891,00 zt
e wymiana rynien - 12 943,00 z1
e domofony - 29 273,00 z
e izolacje i obrobki balkondw - 46 733,00 zt
e wymiana stolarki okienncj - 16 843,00 zt
¢ roboty na instal. wod-kan i c.o. - 143 216,00 zt
e prace dociepleniowe - 32 393,00 zt
e wymiana wodomierzy - 2 976,00 zt
e monitoring - 8 648,00 zt
e wiata Smietnikowa - 23 476,00 zt
e naprawa oswietlenia - 1 873,00 zt
e remont barier balkondow - 188 958,00 zt
e pozostale - 50 070,48 zt
e izolacja $cian piwnic - 1 170,00 zt
e naprawa dachu, daszki - 70 934,00 zt
e malowanie elewacji - 24 000,00 zt
e pomiary instalacji elektrycznej - 23 247,00 z
Stan na 31.12.2025 r. - 2.297.709.,23 zi

. Fundusz Remontowy

OGOLNY PRZEKSZTALCENIA
(Uchwata NR 6/2008 W.Z.Cz. Z 21 czerwca 2008 1. )

Stan na 01.01.2025 r. - 404.863,09 71

Zwi¢kszenia. - X

Zmniejszenia— przeksiegowania
na nieruchom - 3.046.14 zt
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e Stan na 31.12.2025r. - 401.816,95 zi

V. SPRAWY PRAWNE I WINDYKACJA NALEZNOSCI

1. Zadluzenie z tytulu oplat eksploatacyjnych i windykacja naleznos$ci

Plynnos¢ finansowa Spétdzielni, jak réwniez mozliwosé realizacji zadan ujetych w planach
uzalezniona jest od regularnosci optat wnoszonych przez uzytkownikéw lokali Spotdzielni.
Niestety i w naszej spétdzielni pojawia si¢ zjawisko zadhizen finansowych mieszkaficow nie
zachowujacych statutowych terminéw wnoszenia optat, badz wrecz uchylajacych sie od tego
obowigzku, co zmusza Spoéldzielnie do siegania po rézne, czasem kosztowne dla samych
zainteresowanych, jak i dla Spotdzielni formy ich windykowania. Dbajac o interes ogdlny
Spoldzielni a tym samym jej czlonkoéw, Zarzad w sposob ciagly kontrolowat stan zadtuzenia
1 podejmowal szereg zdecydowanych dziatari windykacyjnych w postaci: wysylania wezwati
do zaplaty, przeprowadzania rozméw z dtuznikami, zawierania porozumiefn z dtuznikami
o sptacie zadtuzenia w ratach. W przypadku, kiedy wymienione powyzej formy oddziatywania
nie przynosily pozadanego efektu, Zarzad wystepowal z roszczeniami na droge postepowania
sadowego oraz egzekwowat zasadzone naleznosci za posrednictwem komornika.

Calkowite zaleglo$ci z tytutu optat za uzytkowanie lokali w 2025 roku ulegly zwiekszeniu
w poréownaniu do 2024 roku. Na dzief 31.12.2024r. zaleglo$ci czynszowe wynosity
221 049,98 zk, natomiast na koniec 2025 roku stanowity kwote w wysokosci 250 081 60 zt czyli
wzrosty 0 29 031,62 zt. tj. 13,13%.

W 2025r. Spétdzielnia podejmowata szereg dziatan sktadajacych sie na windykacje zalegltych
optat eksploatacyjnych. W okresie sprawozdawczym Spoltdzielnia wystosowata do
zadtuzonych 349 wezwania do zaplaty. Pewna grupa os6b zalegajacych z oplatami wnosila do
Zarzadu prosby o rozlozenie na raty, kazdy wniosek rozpatrywany byl indywidualnie,
zuwzglednieniem sytuacji osobistej wnioskodawcéw. W trosce o zachowanie plynnosci
finansowej  Spoidzielni, Zarzad warunkowal rozfozenie platnosci na raty biezacym
regulowaniem oplat za lokal. Wobec braku zainteresowania kwestig zadluzenia w 15

przypadkach Spétdzielnia skierowata sprawe o zaplate na droge postepowania sadowego.

W okresie sprawozdawczym na podstawie prawomocnych orzeczefi sagdowych oraz w toku
postgpowan egzekucyjnych Spoéldzielnia odzyskala znaczne srodki z tytutu 7aleglosci na

optatach eksploatacyjnych. Mimo trudnej sytuacji, licznych zawirowan na rynkach oraz majac
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na uwadze ciggly wzrost kosztéw ponoszonych przez sp6ldzielnie, podejmowane dziatania
stopniowo zaczynajg przynosi¢ efekty, pomimo ze zadluzenie z tytutu oplat eksploatacyjnych
w stosunku do roku ubieglego nie ulegto zmniejszeniu to wystepujacy wzrost zadtuzenia
w stosunku do ponoszonych kosztéw jest minimalny. Zmiang wielkosci zadtuzenia z tytutu

oplat eksploatacyjnych na przestrzeni ostatnich lat przedstawiajg ponizsze wykresy i tabele

wielkos¢ zadtuzenia (bez windykacji)

200 000,00
180 000,00
160 000,00
140 000,00
120 000,00
100 000,00
80 000,00
60 000,00
40 000,00
20 000,00

O" 00 ————e
31.12.16 314247 - 311218 3 3191 2Dy o3 LM

*|. mieszkalne ®I. uzytkowe

Zadluzenia z tytulu oplat eksploatacyjnych lokali mieszkalnych.

Stan na 31.12.2024r. Stan na 31.12.2025r.
154 306,76 165 723,33

(+) 11 416,57

Zadluzenia z tytulu oplat eksploatacyjnych lokali uzytkowych.

Stan na 31.12.2024r. Stan na 31.12.2025r.
(+)1 55932
8 735,59 1029491
Zadluzenie ogélem.
Stan na 31.12.2024r. Stan na 31.12.2025z.
(+) 12 975,89
163 042,35 176 018,24

‘Sprawy w postepowaniu egzekucyjnym.

Stan na 31.12.2024r. Stan na 31.12.2025r.
58 007,63 74 063,36

(+) 16 055,73
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Na przestrzeni ostatnich lat wielkos¢ zadluzenie ulegta znacznemu obnizeniu. Zmiany

wielkodci catkowitego zadtuzenia w poszczegolnych latach przedstawia ponizszy wykres.

ZMIANA WIELKOSCI CALtKOWITEGO ZADLUZENIA
W LATACH

350 000,00

300 000,00

250 000,00

200 000,00

150 000,00

100 000,00

50 000,00

0,00
312088 0 L 4o 18 P i ag. 3 1aog B 2o B g 9 ar b haiaa iy S A 17 25

Zadluzenie z tytulu optat cksploatacyjnych lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych na dzien
31.12.2025 roku przedstawia ponizsza tabela

e liczba lokale liczba lokale
“adludoniy lokali | mieszkalne | lokali uzytkowe
od 0 do 1 m-ca 284 37 718,53 40 7.363.37
od 1 do 2 m-cy 39 39 558,20 6 2 886,51
od 2 do 3 m-cy 14 22 570,91 1 45,03
od 3 do 4 m-cy 7 13 358,87 ] 0,00
od 4 do 5 m-cy 2 331261 0 0,00
od 5 do 6 m-cy 0 0,00 0 0,00
powyzej 6 m-cy 12 123 267,57 0 0,00
razcm I50 Z39 700,09 47 10 294,91
lokale mieszkalne lokale uzytkowe
zadluzenie 239 786,69 10 294,91
wymiar opfat 9183 212,77 727 701,39
wskaznik
zadtuzenia =01 Ui
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Powyzsze dane potwierdzaja poprawna polityke Zarzadu skierowana na dochodzenie
naleznosci z tytuhu zaleglosci czynszowych, ktéra winna byé kontynuowana w latach
nastepnych. Wskaznik zadtuzenia z tytulu oplat eksploatacyjnych w roku 2025 wynosit:

— dla lokali mieszkalnych 2,61% w stosunku do naliczen optat rocznych,

— dla lokali uzytkowych 1,41% w stosunku do naliczen optat rocznych.

2. Stan prawny gruntéw

Po wieloletnich procesach sadowych, Zakopiariska Spéldzielnia Mieszkaniowa w Zakopanem
posiada uregulowany stan prawny gruntow pod wszystkimi budynkami, dzieki czemu mozliwe
jest przewlaszczanie mieszkan na rzecz os6b uprawnionych stosownie do zapiséw ustawy
o spéldzielniach mieszkaniowych. Aktualnie nie istniejy zadne przeciwskazania do

ustanawiania samodzielnych lokali w zasobach administrowanych przez Spétdzielnie.
3. Sprawy sadowe

Zakopianska Spotdzielnia Mieszkaniowa w Zakopanem jest strong postgpowari sgdowych nie
tylko w zainicjowanych przez siebie sprawach o zaplate optat eksploatacyjnych, ale takze
w cywilnych sprawach z zakresu prawa rzeczowego. W tym miejscu nalezy wskazaé, ze
Spoldzielnia jest strong postepowan sadowych o ustanowienie stuzebnosci. Aktualnie toczg sig
trzy postgpowania, co do ktorych grunty bedace wilasnoscia/ wspéiwlasnoscig spotdzielni
moglyby zosta¢ obcigzone stuzebnoscia. W wyjatkowych i absolutnie koniecznych sytuacjach
Spotdzielnia podejmowala takze inne kroki prawne, jak wystepowanie z pozwami o nakazanie
okreslonych czynnosci czy zabezpieczenie wierzytelnosei spétdzielni w toku postepowan

wieczystoksiegowych.

4. Ochrona danych osobowych

Ochrona danych osobowych jest procesem cigglym i wymusza na nas podjecie dodatkowych
dziataf oraz poniesienie dodatkowych czesto nie matych kosztéw. Wdrozenie RODO jest
prowadzone nie tylko na poziomie dokumentacji i procedur, ale réwniez na poziomie
praktycznego zastosowania procedur. W zwigzku z obowigzujacymi przepisami prosimy
Panstwa o wyrozumiato$¢ w sprawie ograniczefi co do zakresu udzielanych przez pracownikow

informacji jak réwniez sposobu obstugi zapewniajacej poufnosé przekazywanych informacji.
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VI. PODSUMOWANIE

Prezentowane w sprawozdaniu informacje, kwoty i wskazniki potwierdzajg utrzymujgcg sie od
wielu lat dobrg i stabilng sytuacje finansows Spétdzielni oraz prawidtowos¢ jej funkcjonowania
1 zarzgdzania. Wskazniki ptynnosci ksztattujg sie na prawidlowym poziomie, co $wiadczy
o pelnym zabezpieczeniu $rodkéw finansowych na biezacg dzialalno$¢ oraz realizacje
planowanych dziatan, zmierzajacych do lepszego zaspokojenia potrzeb cztonkéw Spotdzielni,
zwigkszenia komfortu zamieszkiwania, poprawy bezpieczenstwa oraz utrzymania zasoboéw

mieszkaniowych we wlasciwym stanie technicznym.

Zobowigzania Spotdzielni regulowane s3 terminowo. Utrzymujgce si¢ bardzo niskie stopy
procentowe wymuszaly na Zarzadzie prowadzenie ciaglych negocjacji dotyczacych wysokosci
oprocentowania lokat terminowych z bankami. Wskazniki ekonomiczno-finansowe
charakteryzujgce sytuacje majatkows, finansowsa oraz zdolnosé platnicza Spoétdzielni

w minionym roku byly dobre.

Spotdzielnia w pelnym zakresie realizuje swoje statutowe zadania, tj. zarzadzanie
nieruchomosciami stanowigcymi jej majatek oraz majatek jej czlonkéw. W minionym roku
Spoldzielnia osiagneta zamierzone cele, zrealizowata przedsigwzigcia ujgte w rocznym planie

na 2025 rok oraz prowadzila prace remontowe i modernizacyjne zgodnie z planem.

W roku 2026 Spéldzielnia kontynuuje dziatania w zakresie zarzgdzania zasobami oraz prac
remontowych i modernizacyjnych. W ramach prowadzonych dziatann zwigzanych
z utrzymaniem wiasciwego stanu zasobéw mieszkaniowych Spoldzielnia przywigzuje takze
duza wage do poprawy wygladu i estetyki nieruchomodci oraz terenéw przyleglych, a takze do

jakosci obstugi mieszkancow.

Podejmowane dziatania powinny przyczynié si¢ do dalszej poprawy warunkéw
zamieszkiwania cztonkéw Spoldzielni. Zarzad nadal bedzie kladl nacisk na rozwijanie
komunikacji z cztonkami. Realizacja oczekiwan mieszkancow, powiazana z poprawg jakosci

obstugi oraz otwarta komunikacj, s3 i beda priorytetami w dzialaniu Spétdzielni.

Zarzad Spoldzielni sktada podziekowania czionkom Spétdzielni za wkiad pracy na rzecz

mieszkancéw budynkéw, osiedli oraz calej Spotdzielni, a takze za czynny udzial
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w organizowanych zebraniach, podczas ktérych przekazywane byly cenne uwagi
1 spostrzezenia Zarzadowi oraz Radzie Nadzorczej.

Nalezy podkresli¢, ze kontynuowanie tak dobrej wspolpracy i wzajemnego zrozumienia
pomigdzy cztonkami Spétdzielni, Radg Nadzorcza a Zarzgdem przyczynia sie do realizacji

wspolnego dobra Spétdzielni.

Sprawozdanie przyjete na posiedzeniu Zarzadu dnia 26.03.2026 t
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