Sprawozdanie z dzialalnos$ci

Zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Klakson”
w Lublinie za rok 2025

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,.Klakson™ z siedzibg w Lublinie ul. Szafirowa 8 wpisana jest
do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000063625.

Spotdzielnia prowadzita dziatalno$¢ przede wszystkim w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami stanowiacymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych mienie jej czlonkow, a takze na zarzgdzaniu mieniem os6b niebedacych
cztonkami Spoldzielni, ktérzy posiadajg odrebne prawo wiasnosci do lokali bedgcych
w zasobach mieszkaniowych S.M. ,.Klakson” w Lublinie. Biezacg dziatalnoscig Spotdzielni
kierowal Zarzad, ktoéry w 2025 r. pracowal w nastepujacym skladzie:

Kamil Soroka — Prezes Zarzadu od 01.01.2025 r. do 31.12.2025 1.
Waldemar Niezabitowski — Spoteczny Czlonek Zarzadu od 01.01.2025 r. do 31.12.2025 r.
Zofia Nowak — Spoteczny Czlonek Zarzadu od 01.01.2025 r. do 31.12.2025 .

Zarzad S.M. ,Klakson” wypelniat swoje zadania poprzez dzialania wynikajace z aktualnych
przepiséw prawa, statutu, aktow wewnatrzspétdzielczych i regulaminow, starajac si¢ zachowac
cigglo$¢ zarzadzania. Wszystkie decyzje Zarzad podejmowal kolegialnie, na odbywanych
okresowo posiedzeniach. W roku 2025 Zarzad odbyt 12 protokolowanych posiedzen i podjat 22
uchwaly. Wszystkie posiedzenia Zarzadu Spoétdzielni sg zaprotokotowane i podpisane przez
czlonkéw uczestniczacych w posiedzeniach. W niektorych przypadkach w posiedzeniach
Zarzadu uczestniczyli réwniez czlonkowie Rady Nadzorczej, gtowna ksiggowa i inni
pracownicy, radca prawny oraz cztonkowie Spoétdzielni. Na posiedzeniach analizowano wyniki
finansowe Spotdzielni i1 stopien wykorzystania funduszu remontowego, jak rdéwniez
sporzadzano wnioski do Rady Nadzorczej o korekte planu, podejmowano decyzje w biezacych
sprawach dotyczacych awarii, usterek itp. oraz sposobu ich naprawy.

Podjete decyzje byly wykonywane przez prezesa zarzadu i pracownikéw administracyjnych,
ktorzy réwniez zajmowali si¢ innymi biezgcymi sprawami niewymagajacymi podejmowania
uchwat (np. kontrolg pracy gospodarzy osiedla i firmy sprzatajacej, sprawdzaniem stanu
utrzymania zieleni na poszczegdlnych osiedlach, reagowaniem na interwencje mieszkancow
dotyczace awarii 1 usterek, wyjasnianiem rozliczania optat za c.o. i wode).

Prowadzac gospodarke zasobami mieszkaniowymi oraz zarzadzajagc majatkiem wiasnym
Spoldzielni 1 majgtkiem czionkow Spoldzielni, Zarzgd realizowal zadania okreslone
w uchwalonym przez Rad¢ Nadzorczg planie finansowo - gospodarczym na 2025 rok.

Priorytetami w pracy Zarzadu byly:

- wlasciwa obsluga administracyjna i techniczna zasobow Spoéldzielni (przygotowanie
projektow planu remontowego i planu gospodarczo-finansowego, zlecenie przeprowadzenia
kontroli technicznej zasobéw Spéidzielni),

- biezgca kontrola sytuacji finansowej oraz dbalo$¢ o utrzymanie stabilnosci ekonomiczno-
finansowej Spoétdzielni,



- monitorowanie i intensyfikacja dziatan windykacyjnych,

- realizacja prac remontowo-konserwacyjnych zgodnie z przyjetym planem, realizacja nowe;j
inwestycji budowlanej, usuwanie awarii,

- utrzymywanie zasobéw w nalezytym stanie technicznym poprzez zapewnienie wlasciwego
funkcjonowania urzadzen technicznych i infrastruktury,

- dbatos¢ o porzadek, czysto$é i estetyke budynkéw oraz terenow do nich przynaleznych
lub stanowigcych odrebne nieruchomosci gruntowe,

- podejmowanie wszelkich mozliwych dzialan w celu racjonalnego minimalizowania kosztow
dziatalnosci catej Spotdzielni.

I. Sprawy czlonkowsko-mieszkaniowe

Na dzien 31 grudnia 2025 r. Spdtdzielnia Mieszkaniowa ,,Klakson” w Lublinie liczyla 758
cztonkéw (w tym: 177 na os. Bazylianéwka, 488 na os. Poreba oraz 93 na os. Widok), co sta-
nowi spadek o 7 cztonkéw w stosunku do roku poprzedniego.

W okresie sprawozdawczym dokonano przeksztalcenia spétdzielczego wlasnosciowego prawa
do 2 lokali mieszkalnych w prawo odrebnej wtasnosci. W minionym roku 15 lokali bedacych
w zasobach Spdétdzielni zmienito swoich wiascicieli (osoby posiadajace tytut prawny do loka-
lu). W dniu 17 czerwca 2025 r. odbylo si¢ Walne Zgromadzenie Czlonkow, ktore podjeto 14
uchwal. Dotyczyly one m.in.: zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej i Zarzadu za 2024
r., podziatu nadwyzki bilansowej (zysku netto) za 2024 r., udzielenia absolutorium cztonkom
Zarzadu oraz wyboru nowych czlonkéw Rady Nadzorczej.

I1. Zatrudnienie i sprawy pracownicze

W roku 2025 nie nastgpily zmiany w stanie zatrudnienia. Natozone ustawami i statutem Spo6t-
dzielni obowigzki wzgledem cztonkéw realizowano w oparciu o zatwierdzony przez Radg
Nadzorczg stan zatrudnienia, ktéry na dzien 31.12.2024 r. przedstawial si¢ nastepujaco:
Pracownicy zatrudnieni na umowe o prace — 6,5 etatow, tj. prezes zarzadu — 1 etat, gidéwna
ksiegowa — 0,5 etatu, specjalista ds. ksiegowosci i windykacji — 1 etat, specjalista
ds. administracji — 1 etat, specjalista ds. technicznych — 1 etat, gospodarz rejonu os. Por¢ba — 2
ctaty.

I11. Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi
Zasoby Spétdzielni zlokalizowane w trzech osiedlach: Bazylianéwka, Poreba i Widok zajmujg
lacznie obszar 61.998,0 m? powierzchni terenu w tym:
1. grunty pod zabudowe mieszkaniowa, garazowa i ustugowa — 39 704 m?,
2. grunty mienia ogdlnego Spétdzielni — 22 294 m?.
Zabudowa mieszkaniowa, garazowa 1 ustugowa to:

1. 20 budynkéw mieszkalnych, w tym 584 lokali mieszkalnych i 3 lokale uzytkowe.

2. 4 zespoly garazowe (137 boksow garazowych).
Mienie ogoélne Spotdzielni to w szczegdlnosci: chodniki, drogi wewnetrzne, elementy matej
architektury, tereny zielone, utwardzone place, parkingi i zatoki parkingowe.
W 2025 r. spoldzielcze zasoby byly ubezpieczone przez firm¢ UNIQA Towarzystwo
Ubezpieczen S.A., ul. Gdanska 132, 90-520 £.6dz. Sktadka wyniosta 52.230,00 z1.
Ubezpieczenie zasobdéw Spdidzielni obejmowalo:
- ubezpieczenie od ognia i innych zdarzen losowych,



- ubezpieczenie mienia od wandalizmu, kradziezy z wlamaniem i rabunku,

- ubezpieczenie sprzetu elektronicznego i oprogramowania,

- ubezpieczenie szyb i przedmiotéw szklanych,

- ubezpieczenie kosztéw poszukiwania miejsca awarii 1 kosztow utraty medidw,
- ubezpieczenie OC za szkody w zw. z poszukiwaniem awarii,

- ubezpieczenie OC z tytutu prowadzonej dziatalnosci gospodarczej.

W przypadku stawek zaleznych od Spoldzielni, od 01.05.2025 r. dokonano jednorazowej
podwyzki zaliczek na oplaty eksploatacyjne w wigkszosci nieruchomosci w wysokosei od 0,10
do 0,15 zl/im®. Wzrost zaliczek byl podyktowany w glownej mierze podwyzszeniem
minimalnego wynagrodzenia, ktére nastgpilo z poczatkiem roku i spowodowato wzrost
pozostalych kosztow, w szczegélnosci ustug $wiadczonych przez podmioty zewngtrzne.
Ponadto podwyzszono stawke zaliczki na tundusz remontowy w wybranych nieruchomosciach
do poziomu 2,00 zl/m? Stawka ta stanowi obecnie najwyzsza w Spoldzielni i obowigzuje
jedynie w szesciu budynkach, ktére w ostatnim okresie zostaty objete lub nadal sa objete
intensywnymi pracami remontowymi. W pozostalych budynkach mieszkalnych stawki
funduszu remontowego wynosza od 0,90 zkm?> do 1,40 zi/m? natomiast w budynkach
garazowych — 0,50 z¥/m? Obecny poziom stawek nalezy oceni¢ jako niedostosowany
do rzeczywistych potrzeb remontowych zasobow Spotdzielni, w zwigzku z czym konieczne
bedzie ich stopniowe dostosowanie, w tym podwyzszenie stawek funduszy remontowych
poszczegdlnych nieruchomosci 1 osiedli.

W przypadku stawek niezaleznych od Spoétdzielni, wskutek znacznego wzrostu kosztéw energii
cieplnej wynikajgcego m. in. zakonczenia obowigzywania ustawowego systemu rekompensat
dla uprawnionych odbiorcow ciepla systemowego, konieczne bylo podwyzszenie zaliczek
na centralne ogrzewanie. Wymiar podwyzki byt adekwatny do wzrostu kosztow energii
i wynidst ok. 20% do kwoty bazowej, czyli zaliczek pobieranych w dotychczasowej wysokosci.
Od 01.08.2025 1. uleglta zmianie optata za gospodarowanie odpadami komunalnymi, ktora
zgodnie z Uchwatg nr 35/X1/2025 Rady Miasta Lublin, naliczana byla w oparciu o ilosci
zuzytej wody w okresie pierwszego potrocza.

O wszystkich tych zmianach czlonkowie Spoéldzielni i wiasciciele lokali informowani byli
zgodnie z przewidzianymi w prawie terminami.

IV. Fundusz Remontowy
Stan Funduszu Remontowego na dzien 01.01.2025 r. (bilans otwarcia)  1.280.624,79 zi

Odpis roczny 986.184,98 zt
Wydatki 997.398,06 zt
Stan Funduszu Remontowego na dzien 31.12.2025 r. 1.269.411,71 zt.

Fundusz Remontowy w poszczegdlnych nieruchomosciach przedstawial si¢ nastepujaco:

1. Bazyliandwka 75

Pow. uzytkowa: 909,52 m?
Stan na dzien |Odpis Fundusz Zakres robdt wykonanych  [Poniesiony Stan na dzien
(1.01.2025 r. froczny remontowy (w2025 . koszt w2025 . 31.12.2025 .
2025 r. w 2025 r.




44.398,63 21(15.279,96 21| 59.678,59 z1 | "ot balkonow (1 M6z 3032452
pion, 4 szt.)
2. Bazylianowka 77
Pow. uzytkowa: 1.997,21 m?
Stan na dzien [Odpis Fundusz Zakres robdt wykonanych  |Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. [roczny remontowy (w2025 . koszt w 2025 1.131.12.2025 1.
na2025r. w2025r.
- wykonanie zadaszenia 2.700,00 zt
nad ostatnia plyta
balkonowa (I kl.) wraz z
wymiang pasa
nadrynnowego i nowym
pokryciem papa (roboty
124.364,18 2139.411,20 21{163.775,38 71| 25 cioW0 Wykonane w 159.878,59 z1
2024 r.), naprawa
odpadnictego betonu z
czotla plyty konstrukcyjnej
- nadzér budowlany nad 1.196,79 zt
remontem balkonow z
2024 r. (I kl., 1 pion, 5
szt.)
3. Bazylianéwka 79
Pow. uzytkowa: 1.652,60 m?
Stan na dzien {Odpis Fundusz Zakres robot wykonanych  [Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. froczny remontowy [w 2025 . koszt w 2025 1. 31.12.2025 r.
na2025r. (w?2025r.
- remont balkonow — 32 314.422,28 71
szt. wraz z murkami
oporowymi przy garazach
(roboty czesciowo
143.761,42 71|38.069,76 24| 181.831,18 zt fvz:(‘l’:z:'zlmzﬁ:n';)na i | Tesozia | 142750314
remontem balkonow — 32
szt.
- malowanie bram 2.500,00 zi
garazowych
4. Bazylianowka 81
Pow. uzytkowa: 1.725,40 m?
Stan na dzien |[Odpis Fundusz Zakres robot wykonanych  [Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. [roczny remontowy (w2025 1. koszt w 2025 . 31.12.2025 .
na2025r. w2025r.

- naprawy zwigzane z

konserwacja instalacji

648,00 zi




c.0., gaz, wod.-kan.

231.292,89 z129.160,62 z1260.453,51 zt|(usprawnienie cyrkulacji 259.705,51 zi
c.w.)
- naprawa zamka w drzwi 100,00 z}
wejsciowych do budynku
S. Bazylian6wka 83
Pow. uzytkowa: 1.725,40 m?
Stan na dzien |Odpis Fundusz Zakres robdt wykonanych  |Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. [roczny remontowy w2025 r. koszt w 2025 r.31.12.2025 1.
na 2025r. jw2025r.
- remont gzymsu przy 14.904,00 zt
- 159.713,66 - 119.87
2 77 139.837,84 7t ? 8} 582 dachu od strony klatek -134.779,82 z1
z
schodowych
6. Bazylianowka 69 /garaze/
Pow. uzytkowa: 372,95 m?
Stan na dzien [Odpis Fundusz Zakres robdt wykonanych  |Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. jroczny remontowy (w2025 r. koszt w 2025 . 31.12.2025 .
na2025r. (w2025r.
- i 3.400,00 z}
12.587,78 21 | 2.238,12 71 | 14.825,00 24 | "2PTAWA rynien oraz rur VR 11.425,90 21
spustowych
7. Mienie os. Bazyliandwka
Stan na dzien [(Odpis Fundusz Zakres robot wykonanych w|Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. jroczny remontowy (2025 r. koszt w2025 . 31.12.2025 .
na 2025r. w2025
- 1 3.139,52 zt
36.466,75 71 [10.062,72 21| 46.520,47 74 | "2Prawa szlabanu OS2 |4 689,95 21
- remont placu zabaw 1.700,00 z}
8. Ametystowa 3
Pow. uzytkowa: 1.067,66 m?
Stan na dzien |Odpis Fundusz Zakres robdt wykonanych  [Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. [roczny remontowy w2025 r. koszt w 2025 r. [31.12.2025 .
na 2025r. w2025r.
- naprawa drzwi 172,80 z1
zewnetrznych i
t h do klatek
38.851,98 21 [17.936,64 28] 56.788,62 2k | -\ e ony el €0 KALe 54.815,82 7t
schodowych
- montaz turbowentow (1 1.800,00 zi

kl.)




9. Ametystowa 5

Pow. uzytkowa: 1.118,40 m?

Stan na dzien [Odpis Fundusz Zakres robdt wykonanych |Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. [roczny na  |remontowy (w2025 r. koszt w2025 r. 31.12.2025 1.
rok 2025 r. w2025 r.
- czyszczenie i naprawa 432,00 z}
rynien i rur spustowych
58.187,55 71 (18.789,12 z} 76.976,67 zt przy II kl. 52.244,67 zt
- montaz turbowentow (II | 24.300,00 z!
Kkl.)
10. Bursztynowa 9
Pow. uzytkowa: 747,20 m?
Stan na dzien [(Odpis Fundusz Zakres robdt wykonanych  |Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. {roczny remontowy [w 2025 . koszt w 2025 r. 31.12.2025 .
na 2025r. w2025r.
- naprawa drzwi 410,40 z}
- 2.417,63 71 [16.139,52 71| 13.721,89 7t [ "erEnyeh 1 13.311.49 z1
wewnetrznych do klatek
schodowych
11. Opalowa 1
Pow. uzytkowa: 1.655,30 m?
Stan na dzien [Odpis Fundusz Zakres robdt wykonanych  |Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. jroczny remontowy (w2025 r. koszt w 2025 1. [31.12.2025 .
na 2025r. (w2025
- naprawy zwigzane z 2.634,00 z}
konserwacja instalacji c.o.,
gaz, wod.-kan.
(monitoring wraz
czyszczeniem poziomow
114.176,14 z1(32.104,08 z}146.280,22 zl kanalizacji) 142.896,22 7}
- czeSciowa naprawa 750,00 zi
cokolu budynku od strony
klatek schodowych,
naprawa balustrady
balkonowej
12. Opalowa 3
Pow. uzytkowa: 1.207,10 m?
Stan na dzien (Odpis Fundusz Zakres robdt wykonanych  |Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. froczny remontowy |w 2025 . koszt w 2025 r. 31.12.2025 .
na 2025r. (w2025,




- 8.305,00 zi

20.472,62 zt

12.167,62 zt

- naprawy zwigzane z
konserwacjg instalacji
c.0., gaz, wod.-kan.
(wymiana zaworu
zwrotnego w rozdzielni
centralnego ogrzewania)
- naprawa drzwi
zewnetrznych i
wewnetrznych do klatek

schodowych (wymiana
samozamykacza)
- montaz turbowentow —

14 szt. (k. D)

432,00 zt

600,00 z1

11.700,00 zt

- 564,38 zt

13. Opalowa 5

Pow. uzytkowa: 1.042,36m?

Stan na dzien (Odpis Fundusz Zakres robdt wykonanych  [Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 1. froczny remontowy w(w 2025 r. koszt w2025 . 31.12.2025 1.
na2025r. 2025 r.
48.753,46 z1 24.599,68 z}| 73.353,14 zi - - 73.353,14 zt

14. Szafirowa 8

Pow. uzytkowa: 2.594,96 m?

Stan na dzien [Odpis Fundusz Zakres robot wykonanych  |Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. [roczny remontowy |[w 2025 . koszt w 2025 r. [31.12.2025 .
na2025r. w?2025r.
- roboty dekarskie 432,00 7k
polegajace na pokryciu
starego gontu
bitumicznego papa
termozgrzewalng
82.328,04 71 |44.316,11 21126.645,05 71/ "SUmigcie przecieku) 118.663,05 zt
- czeSciowe malowanie 50,00 zt
drzwi zewne¢trznych do
klatek schodowych (kl.
111)
- montaz turbowentow (I 7.500,00 zi
kl. I pion)
15. Szafirowa 12
Pow. uzytkowa: 4.806,15 m?
Stan na dzien {Odpis Fundusz Zakres robdt wykonanych  [Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. Iroczny remontowy |w 2025 . koszt w 2025 r. 31.12.2025 1.
na 2025r. w2025r.

- czyszczenie i naprawa

rynien i rur spustowych,

5.076,00 zi




175.067,52 z}

83.916,89 z}

258.984,41 zt

montaz siatek

zabezpieczajacych przeciw

ptakom przy dachu

253.908,41 zt

16. Szafirowa 14

Pow. uzytkowa: 1.363,70 m?

Stan na dzien (Odpis Fundusz Zakres robot wykonanych  [Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. jroczny remontowy w2025 r. koszt w 2025 1. [31.12.2025 .
na2025r. w2025r.
- malowanie drzwi 250,00 zi
zewnetrznych do klatek
24.986,24 71 [23.282,99 21| 48.269,23 z1 [C0dOWYeh (TkL) 47.673,63 7t
- regulacja drzwi 345,60 z1
zewnetrznych i
wewnetrznych (kl. 1-1IT)
17. Szafirowa 18
Pow. uzytkowa: 1.589,30 m?
Stan na dzien |Odpis Fundusz Zakres robdt wykonanych  |Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. froczny remontowy w2025, koszt w 2025 . 31.12.2025 r.
na 2025r. |w2025r.
- naprawa drzwi 464,40 zt
wewnetrznych i
zewnetrznych do klatek
74.569,77 z1 26.843,45 7}{101.413,22 zl|schodowych (wymiana 100.448,82 71
rygli)
- wymiana 500,00 z1
samozamykacza (kl. I'V)
18. Szafirowa 20
Pow. uzytkowa: 1.361,90 m?
Stan na dzien |Odpis Fundusz Zakres robot wykonanych  [Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. froczny remontowy |w 2025 r. koszt w 2025 r. 31.12.2025 r.
na 2025r. w2025r.
- naprawa cokolu od 550,00 zi
strony klatki schodowej
(k1. IIT)
111.913,66 71(22.879,92 21{134.793,58 2} ;);‘;5 r;::i;:(fv‘:gj'e(’kizf)sc' 00,0028 | 433 49358
- naprawa fragmentu 250,00 z1

opaski pod balkonem (kl.

D




19. Szafirowa 22

Pow. uzytkowa: 740,30 m?

Stan na dzien [Odpis Fundusz Zakres robot wykonanych  |Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. [roczny remontowy |w 2025 r. koszt w 2025 1. 31.12.2025 1.
na 2025r. (w2025 r.
- roboty dekarskie 23.274,00 zt
legaj kryci
- 12.293,79 71{15.990,48 21 3.696,69 71 | B-42C¢ ha PORIYCId -19.577,31 z4
starego gontu bitumicznego
papa termozgrzewalna
20. Szafirowa 26 /garaze/
Pow. uzytkowa: 323,50 m?
Stan na dzien |[Odpis Fundusz Zakres robdt wykonanych wiPoniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. {roczny remontowy {2025 r. koszt w 2025 r. 31.12.2025 r.
na 2025r. (w2025r.
5.244,10 zt | 1.942,08 z} | 7.186,18 z1 - - 7.186,18 zt

21. Szafirowa 30 /oaraze/

Pow. uzytkowa: 340,55 m?

Stan na dzien |Odpis Fundusz Zakres robdt wykonanych  |Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. [roczny remontowy W 2025 . koszt w2025 . 31.12.2025 r.
na 2025r. (w2025r.
4.889,81 zt |2.044,44 z1| 6.934,25 z} - - 6.934,25 71
22. Mienie os. Por¢ba
Stan na dzien |Odpis Fundusz Zakres robdt wykonanych w{Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. [roczny remontowy  [2025 r. koszt w2025 r. [31.12.2025 .
na2025r. |w2025r.
- malowanie dwoch kopert| 500,00 zi
,,oznakowanie poziome”
na parkingu przy wiaci¢
Smietnikowej na ul.
Opalowej
- odnowienie i remont 1.000,00 zi
placu zabaw przy ul.
Opalowej
- 19.444,89 7124.413,91 z} 4.969,02 z} |- zakup urzadzenia 1.100,79 z} 16.618,23 zt
zabawowego przy ul.
Opalowej
- remont i odnowa placu 700,00 zt
zabaw przy ul. Szafirowe;j
zabaw
- remont i odnowa placu 850,00 z}

zabaw przy ul.
Ametystowej




- korekta bilansu otwarcia | - 15.800,00 z!

23. Szmaragdowa 8

Pow. Uzytkowa: 818,30 m2

Stan na dzienOdpis Fundusz Zakres robot wykonanychiPoniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. froczny remontowy  |w 2025 r. koszt w 2025 r. [31.12.2025 1.
na2025r. w2025
- naprawa plyty 200,00 zt
balkonowej
33.348,28 z1 | 8.837,64 zt | 42.185,92 zl |- czyszczenie kanalizacji 2.235,00 z1 39.750,92 z1
w budynku (piony i
poziomy)
24. Szmaragdowa 10
Pow. uzytkowa: 1.053,60 m?
Stan na dzien [Odpis Fundusz Zakres robét wykonanych  [Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. [roczny remontowy (w2025 r. koszt w 2025 r. [31.12.2025 1.
na2025r. (w2025r.
- naprawy zwiazane z 540,00 zt
konserwacjg instalacji
c.0., gaz, wod.-kan.
(montaz zaworu
29.386,18 71 |11.378,88 21| 40.765,06 zt | PUS1OWeE0) 39.145,06 71
- naprawy zwiazane z 1.080,00 zt
konserwacja instalacji
c.0., gaz, wod.-kan.
(usprawnienie cyrkulacji
cieplej wody)
25. Szmaragdowa 18
Pow. uzytkowa: 851,60 m?
Stan na dzien |Odpis Fundusz Zakres robot wykonanych |Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. Jroczny remontowy w2025 r. koszt w2025 r. 31.12.2025 1.
na 2025r. |w2025r.
- naprawa drzwi 500,00 zi
zewnetrznych i
wewnetrznych (wymiana
27.657,68 71 | 9.197,28 71 | 36.854,96 z1 P2 mOzamykaczy) 35.554,96 7t
- naprawy zwigzane z 800,00 zi

konserwacjg instalacji
c.0., gaz, wod.-kan.

(awaria pionu gazowego)




26. Szmaragdowa 4a (garaze + lokal uzytkewy)
Pow. uzytkowa: 782,80 m? (w tym garaze: 667,80 m?, lokal uzytkowy: 115,00 m?)

Stan na dzien |[Odpis Fundusz Zakres robot wykonanych |Poniesiony Stan na dzien
01.01.2025 r. [roczny remontowy w2025 r. koszt w 2025 r. 31.12.2025 1.
na2025r. w2025r.
+ jednoraz.
wplata na
fundusz
remontowy

- remont stropu miedzy 417.669,12 z}
kondygnacjami (plyty
manewrowej) — I etap
(gora stropu)

- remont stropu miedzy 64.184,01 z!
kondygnacjami (plyty
manewrowej) — Il etap
(dél stropu)

50.632,78 z1 | 402.831,47 |453.464,25 zl|- czesciowa naprawa i 26.600,00 z1 | - 78.988,88 7l
71 malowanie elewacji
- roboty dekarskie 22.800,00 zk
polegajace na pokryciu
starego gontu
bitumicznego papa
termozgrzewalng

- czyszczenie i naprawa 1.200,00 z}

rynien i rur spustowych

27. Mienie os. Widok

Stan na dzien [Odpis Fundusz Zakres robdt wykonanych |Poniesiony Stan na dzief
01.01.2025 r. froczny na jremontowy [w 2025 r. koszt w 2025 1. [31.12.2025 .
rok 2025 r. w2025r.

9.934,02z 4.207,56 z} 14.141,58 zt - - 14.141,58 zi

W 2025 r. kontynuowano inwestycje polegajacg na generalnym remoncie zespotu garazowego
przy ul. Szmaragdowej 4A, rozpoczeta w 2024 r. Oprécz naprawy zdegradowanej plyty ma-
newrowej zakres rob6t obejmowal w szczegodlnoscei: naprawe spekan $cian garazy poprzez ich
klamrowanie, wykonanie dylatacji pomigdzy gzymsami nad bramami wjazdowymi do boksow
garazowych, naprawe dwoch stupéw konstrukeyjnych przy bramach wjazdowych na poziomie
,,0” wraz z odtworzeniem i naprawg podciggéw w ich strefie, remont balustrad, bram wjazdo-
wych, furtek oraz oston rur spustowych, naprawe uszkodzonych murkéw oporowych
wraz z wykonaniem izolacji przeciwwodnej z papy w rejonie podjazdu na pierwszy poziom,
wykonanie nowych podpor nadprozy nad bramami garazowymi na poziomie ,,0” oraz remont
pokrycia dachowego z zastosowaniem papy termozgrzewalnej. Realizacja inwestycji wigzata
sie z koniecznos$cig zwiekszenia stawki zaliczki na fundusz remontowy z 0,50 zi/m? do 2,00
zt/m? oraz wprowadzeniem jednorazowych wplat whascicieli lokali na fundusz remontowy bu-



dynku. W celu zwigkszenia wplywéw na fundusz remontowy planowane jest wynajecie dodat-
kowej powierzchni budynku na cele reklamowe. Obecnie prowadzone sa negocjacje dotyczace
warunkoéw najmu.

W minionym roku kontynuowany byl rowniez remont balkonéw na os. Bazylianowka
(w szczegdlnosci w budynkach Bazylianowka 79 1 75), prowadzono rowniez prace polegajgce
na wykonaniu nowej warstwy pokry¢ dachowych z papy termozgrzewalnej. Jednoczesnie zin-
tensyfikowano montaz urzadzen wspomagajacych ciag wentylacyjny, tj. turbowentow,
na os. Porgba. Konieczno$¢ ich montazu wynika z zalecen pokontrolnych zawartych w proto-
kotach z przegladéw przewoddéw wentylacyjnych oraz stanowi odpowiedz na liczne zgloszenia
mieszkancéw dotyczace wystepowania zjawiska ciggu wstecznego w instalacjach wentylacji
grawitacyjnej.

Zjawisko to moze prowadzi¢ do zwickszonej wilgotnosci powietrza w lokalach, a w konse-
kwencji sprzyja¢ rozwojowi zagrzybienia. W wielu przypadkach zastosowanie turbowentow
stanowi rozwigzanie bardziej adekwatne do rzeczywiste] przyczyny problemu niz dziatania
polegajace wylacznie na dociepleniu przegréd zewnetrznych budynkow, poniewaz bezposred-
nio wpltywa na poprawe efektywnosci dzialania wentylacji grawitacyjnej 1 stabilizacje ciggu
kominowego. Nalezy jednoczesnie podkresli¢, ze skuteczno$¢ tych rozwigzan jest uzalezniona
od prawidtowej eksploatacji lokali przez uzytkownikow, w szczegdlnosci zapewnienia odpo-
wiedniego doptywu powietrza nawiewanego oraz utrzymania droznosci kratek wentylacyjnych.

W zwigzku z przedawnieniem roszczen kontrahentéw o zwrot wadidéw i kaucji Spoidzielnia
rozpoczeta przeksiegowywanie najdawniej wymagalnych kwot na fundusze remontowe nieru-
chomosci, z ktérymi zwigzane byly poszczegdlne umowy. W 2025 r., w ramach tych dzialan,
na fundusz remontowy przeksiegowano kwote 17.000,00 zt wptacong w 2013 r. na rachunek
Spotdzielni tytulem wadium.

V. Nowe inwestycje budowlane

W 2025 r., po zakoficzeniu budowy w potowie roku, rozpoczeto uzytkowanie parkingu
przy ul. Szafirowej 28, zrealizowanego zgodnie z zalozeniami opisanymi w sprawozdaniu
Zarzadu za 2024 r. W poczatkowym okresie eksploatacji obserwowano zmiennos¢ liczby uzyt-
kownikéw miejsc parkingowych, co wynikato z przyjetego modelu umow partycypacyjnych
przewidujgcych mozliwos$é rezygnacji z miejsca parkingowego wraz ze zwrotem whiesionej
partycypacji. Rozwigzanie to ma charakter elastyczny i dostosowany do indywidualnych
potrzeb mieszkancow, co w naturalny sposéb wptywato na okresowe wahania liczby zajetych
miejsc. W 2026 r. sytuacja ulegla stabilizacji — miejsca parkingowe sg w zdecydowanej wigk-
szos$ci uzytkowane przez te same osoby, a rotacja uzytkownikéw jest niewielka. Jednoczesnie
obserwowany jest stopniowy wzrost zainteresowania wolnymi miejscami parkingowymi. Pro-
ces ten przebiega zgodnie z zalozeniami organizacyjnymi inwestycji i potwierdza utrzymujace
si¢ zapotrzebowanie na miejsca postojowe w tej lokalizacji. Catkowity koszt inwestycji
zamknal sie kwotg 463.390,75 zl. Na koniec 2025 r. wptywy z tytulu partycypacji wyniosty
420.000,00 zt.

V1. Konserwacja biezaca 1 naprawy
Zgodnie z wymogami Prawa budowlanego w 2025 r. wykonano przeglad gazowo-wentylacyjny
oraz roczng kontrole okresowa stanu technicznego zasobow Spétdzielni. Na podstawie umowy



obowigzujace] od 01.12.2023 r. firma Zaktad Techniczny Spoétdzielni Mieszkaniowych
Sp. z 0.0. usuwala awarie oraz wykonywata niewymagajace zwloki naprawy biezace w ramach
pogotowia technicznego, obejmujace instalacje elektryczne, instalacje wodociggowe, instalacje
centralnego ogrzewania i cieptej wody, instalacje kanalizacji sanitarnej oraz drobne prace Slu-
sarskie. Na podstawie umowy dotyczgcej utrzymania urzadzen domofonowych w stanie spraw-
nosci technicznej, zawartej 28.09.2017 r., Przedsiebiorstwo Ushigowo-Handlowe ,,VENTA”
Sp. z 0.0. w Lublinie prowadzilo biezace naprawy i konserwacje instalacji domofonowych.
W 2025 1. cena ryczaltowa wynosita 1,76 zt + VAT za lokal. Umowa zostala zawarta na czas
nieokreslony. Laczny koszt konserwacji, przegladéw, biezacych napraw, usuwania usterek
oraz utrzymania pogotowia technicznego wyniost 104.700,76 zi.

VII. Utrzymanie czystosci

Utrzymanie czystosci (sprzatanie koszy i wiat Smietnikowych, utrzymanie zieleni, od$niezanie)
na os. Bazylianowka i Widok reguluje umowa z 01.03.2021 r. zawarta na czas nieoznaczony
z firmg TOTAL PURE Marta Poziomkowska. Obowigzek utrzymania czystosci na os. Porgba
od dnia 1 maja 2021 r. powierzony jest gospodarzom osiedla. W 2025 r. aczny koszt utrzyma-
nia czystosci wyniost: na os. Bazylianowka — 54.974,95 zi, na os. Porgba — 151.436,00 zt,
natomiast na os. Widok — 19.601,50 zt. Koszty sprzatania cz¢sci wspolnych budynkow, w kto-
rych wprowadzono ushuge sprzatania realizowang przez firm¢ zewnetrzng, przedstawialy si¢
nastepujgco: os. Bazylianowka — 31.080,00 zI, os. Por¢ba — 88.356,00 zt, os. Widok — 5.328,00
zt. W 2025 r., na wniosek mieszkancoéw, w jednym z budynkéw na os. Por¢ba wprowadzono
dodatkowa ustuge sprzatania czesci wspolnych.

VIII. Naleznosci i windykacja, zobowiazania spoéldzielni

Zaleglosci w oplatach eksploatacyjnych wg ewidencji ksiggowej na dzien 31.12.2025 r. wyno-
szg kwote 307.729,39 zt (wzrost w porownaniu z 2024 r. 0 125.646,80 zt), natomiast naleznosci
zasgdzone 49.232,66 zt (spadek w porownaniu z 2024 1. 0 1.617,00 zt).

ZESTAWIENIE ZALEGLOSCI W OPEATACH EKSLPOLOATACYJNYCH

Nieruchomo$¢ Stan na 31.12.2025 r.
Szmaragdowa 8 9.991,35 zi
Szmaragdowa 10 29.898,20 zt
Szmaragdowa 18 2.856,76 71
Szmaragdowa 4a /garaze/ 1.147,06 z}
Szmaragdowa 4a /lokal/ 1.410,78 zt
Bazylianowka 75 7.307,12 z1
Bazylianowka 77 12.367,18 z}
Bazylianowka 79 7.846,66 z1
Bazylianowka 81 43.939,51 z1
Bazylianowka 83 9.228,61 z1
Bazylianowka 69 /garaze/ 888,79 z1
Bazylianowka 79 /garaze/ 105,38 zt




Bazyliandwka 81 /garaze/ 118,77 z}
Bazylianowka 83 /garaze/ 90,10 z}
Ametystowa 3 18.129,79 z}
Ametystowa 5 5.929,61 z1
Bursztynowa 9 7.137,41 zt
Szafirowa 8 15.048,06 zi
Szafirowa 12 31.273,87 z1
Szafirowa 14 1.802,65 z1
Szafirowa 18 8.911,30 zi
Szafirowa 20 10.534,78 z1
Szafirowa 22 26.532,37 z1
Opalowa 1 9.163,57 z1
Opalowa 3 30.610,69 zi
Opalowa 5 12.299,83 z1
Szafirowa 26 /garaze/ 353,90 zt
Szafirowa 28 /parking/ 1.601,02 z1
Szafirowa 30 /garaze/ 1.125,01 zt
Szafirowa 8 /lokal uzytkowy/ 79,26 zt
RAZEM: 307.609,68 z}

Stan zadluzenia jest na biezgco monitorowany przez pracownikow ksiggowosci oraz Zarzad,
dziatajacych w $cistej wspolpracy z radcg prawnym. Wezwania do zaplaty kierowane
przez Spétdzielnie w wiekszosci przypadkéw przynosza oczekiwany rezultat, a czlonkowie
ostatecznie regulujg swoje zobowigzania. W zwigzku z tym nie zachodzila koniecznos¢
kierowania spraw na droge postepowania sagdowego. Na wysokos$¢ zadluzenia wplywaja
réwniez naliczone oplaty eksploatacyjne dotyczace lokali niezamieszkatych, ktérych stan
prawny pozostaje nieuregulowany. Dotyczy to dwdch lokali mieszkalnych, ktorych wlasciciele
zmarli. Sprawy te nie zostaly dotychczas prawomocnie zakonczone. W odniesieniu do jednego
z lokali nadal toczy sie postepowanie spadkowe. Potencjalni spadkobiercy odrzucili spadek
z uwagi na obcigzenie lokalu hipotekg bankowa, w zwiazku z czym obecnie ustalany jest krag
dalszych spadkobiercOw. Znaczna liczba 0séb powotanych do spadku, ustalona dotychczas
przez sad na 24 osoby, wplywa na przewlektos¢ postepowania. W przypadku drugiego lokalu
nie udalo sie ustali¢ kregu spadkobiercéw, przy jednoczesnym braku aktywnosci ze strony
potencjalnych nastepcéw prawnych.

Od 2024 r. przed Sadem Okregowym w Lublinie toczy si¢ postgpowanie, w ktérym
Spotdzielnia wystepuje w charakterze pozwanej o zaptate kwoty 193.951,54 zi
wraz z odsetkami liczonymi od 2014 r., tytulem rozliczenia wartosci rynkowej spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu potozonego w budynku przy ul. Szmaragdowej 8, w zwigzku
z wygasnieciem tego prawa przyshugujacego spadkodawcy powoda. Ojcu powoda
przystugiwato spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego znajdujgcego si¢
w budynku przy ul. Szmaragdowej 8. Ojciec powoda zmart w 2014 r., a spadek po nim
w catosci nabyt powdd. Zgodnie z twierdzeniami pozwu, po $mierci ojca powoda Spotdzielnia
powinna byta doprowadzi¢ do oproznienia lokalu, a nastgpnie dokona¢ jego zbycia w drodze
przetargu. Zamiast tego Zarzad Spoldzielni uchwata z 2017 r. przyjat w poczet czlonkéw



Spotdzielni syna konkubiny zmartego, ktory zamieszkiwat w tym lokalu. Spotdzielnia zmierza
do wykazania, ze wskazana uchwala zostata podj¢ta zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa oraz ze osoba obecnie zamieszkujgca przedmiotowy lokal byta dla ojca powoda osobg
bliska w rozumieniu przepisow ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Na najblizszym
posiedzeniu Sadu w dn. 25.06.2026 r. ma zosta¢ ogloszony wyrok w przedmiotowej sprawie.

IX. Lustracja
W 2025 r. Spotdzielnia poddata sie obowigzkowej lustracji pelnej obejmujacej catoksztatt
prowadzonej dziatalnosci za okres od 01.01.2022 r. do 31.12.2024 r., tj. za caly okres
od poprzedniej lustracji. Stwierdzono, iz dziatalno$¢ Spétdzielni byta prowadzona prawidlowo
pod wzgledem legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci. Na podstawie ustalen zawartych
w protokole z lustracji sformutowano dwa wnioski polustracyjne:
1. Stawki optat eksploatacyjnych dostosowal¢ do wysokosci zabezpieczajacej
prawidtowe pokrycie ponoszonych kosztow osigganymi przychodami.
2. Dokona¢ analizy funduszy wiasnych Spoétdzielni i wprowadzi¢ stosowne korekty,
aby miaty petne odzwierciedlenie w bilansie.

Odnoszac si¢ do powyzszych wnioskow, lustratorzy zwrocili uwage na istotne
niedoszacowanie optat eksploatacyjnych, ktore skutkuje wystepowaniem niedoboru
przychodow w stosunku do ponoszonych kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi (str.
39 protokotu lustracji). W zwigzku z powyzszym wskazano na konieczno$¢ dostosowania
stawek zaliczek na oplaty eksploatacyjne, w tym ich pilnego i istotnego podwyzszenia, jeszcze
w biezgcym roku, w celu zapewnienia rownowagi finansowej w tym zakresie.

W ocenie Zarzgdu na szczegblne podkreslenie zastugujg pozytywne oceny dzialalnosci
Spotdzielni w zakresie gospodarnosci zawarte w protokole lustracji, w tym zwlaszcza wysoka
ocena pracy Dzialu Technicznego za dziatania podejmowane na rzecz ochrony intereséw
mieszkancow (str. 55 protokotu lustracji). Ochrona intereséw mieszkancéw realizowana jest nie
tylko poprzez przestrzeganie obowigzujacych procedur zakupowych 1 organizowanie
wymaganych regulaminem przetargdéw na roboty budowlane, ustugi i dostawy. W trosce
o racjonalne gospodarowanie $rodkami finansowymi Spoéldzielnia czgsto stosuje procedure
konkursu ofert rowniez w przypadkach, w ktérych regulamin dopuszczalby dokonanie zakupu
z wolnej reki. Pozwala to na zwigkszenie konkurencyjnosci ofert i uzyskiwanie
korzystniejszych warunkéw cenowych. Dziatania na rzecz gospodarnego wydatkowania
srodkéw obejmujg rowniez odpowiednie planowanie terminow realizacji prac. W miare
mozliwosci roboty zlecane sg w okresach charakteryzujacych sie nizszym poziomem cen
rynkowych. Dotyczy to w szczegdlnosei czgsei robdt budowlanych, ktérych koszty w sezonie
zimowym moga by¢ istotnie nizsze niz w okresie najwickszego natezenia prac. Przykladem
takiego dziatania byt remont wszystkich balkonéw wraz z murkami oporowymi przy garazach
w budynku przy ul. Bazylianowka 79, zrealizowany w sezonie zimowym 2024/2025.
Jednoczes$nie nalezy podkresli¢, ze niektdre rodzaje robdt, zwlaszcza dekarskie 1 kominiarskie,
ze wzgledow technologicznych musza byé wykonywane w okresie wiosenno-letnim
oraz przy sprzyjajacych warunkach atmosferycznych.

Ponadto warto zwrdci¢ uwage na potwierdzong w toku lustracji skutecznos$¢ dziatan
windykacyjnych prowadzonych wobec czionkéw Spoldzielni oraz uzytkownikoéw lokali
mieszkalnych (str. 44 protokotu). W ocenie Zarzadu na szczegdlne podkreslenie zastuguje
wysoka  skuteczno$¢  przypomnien o  zaleglo$ciach  przekazywanych  dluznikom
za posrednictwem wiadomosci SMS przed skierowaniem przez Zarzad formalnych, pisemnych
wezwan do zaplaty, co pozwala na odzyskiwanie naleznosci bez koniecznosci podejmowania
dalszych dziatan windykacyjnych.



PODSUMOWANIE

Podstawowym zadaniem Zarzadu w 2026 r. jest kontynuowanie dziatan majacych na celu
dalszg poprawe funkcjonowania Spoéidzielni. Zgodnie z zatwierdzonym planem remontow
realizowane sg prace remontowe, w szczegOlnosci remonty balkonéw, roboty dekarskie
polegajace na odtworzeniu pokry¢ dachowych poprzez wykonanie nowych warstw papy
termozgrzewalnej na istniejagcych pokryciach papowych, a takze roboty montazowe zwigzane
z instalacja wentylacji grawitacyjnej. Prowadzone sa rowniez biezace naprawy zglaszanych
usterek, uszkodzen oraz brakéw.

W roku sprawozdawczym, pomimo utrzymujacej si¢ wysokiej inflacji, w tym znaczacego
wzrostu cen energii cieplnej, materialdw wykorzystywanych do biezacej eksploatacji
oraz kosztow ustug $wiadczonych przez firmy zewnetrzne, Spoétdzielnia funkcjonowata
prawidlowo. Nie wystapily zatory platnicze, a wszystkie zobowigzania regulowane byly
terminowo. Sytuacja ekonomiczna Spoldzielni pozostaje stabilna. Zachowana jest pelna
ptynno$¢ finansowa, a wolne s$rodki finansowe lokowane sg na bankowych lokatach
terminowych, co generuje dodatkowe przychody. W aktualnej sytuacji brak jest przestanek
wskazujacych na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci Spoldzielni. Rok 2025 Spéldzielnia
zakonczyta dodatnim wynikiem finansowym netto w wysokosci 71.284,57 zi. W zwiagzku
z powyzszym Zarzad wnosi o zatwierdzenie sprawozdania z dziatalno$ci Spétdzielni
oraz sprawozdania finansowego za 2025 r.

Lublin, 18.05.2026,1.
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