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SPRAWOZDANIE
z dziatalnosci Zarzadu PSM ,,IGLICA” za rok 2025

Zarzad Powszechnej Spétdzielni Mieszkaniowej IGLICA realizujgc obowigzek
statutowy ( art. 54 ustep 2 punkt 10) przedstawia Cztonom Spétdzielni sprawozdanie na
temat dziatalnosci w 2025r.

Dziatalno$¢ Zarzadu na przestrzeni roku 2025 koncentrowata sie przede wszystkim na
realizacji zadan okreslonych w planach zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza.
W okresie sprawozdawczym Zarzad pracowat w trzyosobowym sktadzie:

Prezes Zarzadu Beata Lenczkiewicz
Z-ca Prezesa Zarzadu tukasz Cziber
Cztonek Zarzadu Krzysztof Krélicki

Niniejsze sprawozdanie zostato opracowane na podstawie danych ksiegowych
wykazanych w sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym na dzien 31 grudnia 2025r.
Dane oceniajgce sytuacje ekonomiczng Spdétdzielni w poszczegdlnych elementach
sktadowych sprawozdania przedstawiajg sie nastepujgco:

MAJATEK TRWALY

Wartosé majatku trwatego netto Spétdzielni wedtug stanu na 31 grudnia 2025r.
wynosi 13 042 014,14 zt z tego:

e 1738,87zt to maszyny i urzadzenia
e 12707 741,40 zt stanowig budynki — 15 654,73 m.kw.
e 332533,87 zt to grunty / w sumie 20 540,31 m.kw. /

w tym
o 134 840,45zt grunty bedace w wieczystym uzytkowaniu spétdzielni =5631,00
m.kw.
o 197 693,42 zt to grunty bedgce wtasnoscig spétdzielni — 14 509,36 m.kw.

Zmiana w wartosci , charakterze i powierzchni gruntéw w stosunku do roku poprzedniego,
wynika z przeksztatcenia spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego na
Sienkiewicza 54/56 w odrebng wtasnos¢ oraz ze zbycia prawa wieczystego uzytkowania
gruntu o pow. 376m.kw. na Zernikach.

Przewage w strukturze majatku stanowig budynki i budowle. Ich struktura i potozenie
przedstawia sie nastepujaco:



Srédmiedcie Zerniki Razem:

- ilos¢ budynkéw 2 8 10
- ilos¢ mieszkan 51 160 211
- ilos¢ lokali uzytkowych 6 2 8

- garaze i miejsca postojowe 6 24 30

Powyzsze zestawienie nie obejmuje 55 mieszkan, 2 lokali uzytkowych i jednego garazu,
ktdre posiadajg status odrebnej wtasnosci. W 2025r doszto do ustanowienia odrebne;j
jednego lokalu mieszkalnego zlokalizowanego w budynku ul. Sienkiewicza 54/56.

Ponizsze zestawienie przedstawia strukture tytutéw prawnych do lokali mieszkalnych i lokali
uzytkowych w spétdzielni na 31.12.2025r.

Spotdzielcze Spotdzielcze Odrebna
lokatorskie witasnos$ciowe witasnosé
L.P. | Adres nieruchomosci | llo$¢ mieszkan | prawo do lokalu | prawo o lokalu lokalu
1. |Sienkiewicza 54/56 34 0 24 10
2. |Sienkiewicza 52 27 0 24 3
Kiemliczow 5-11/
3. |Rumiankowa 37-43 46 0 33 13
5. | Kiemliczéw 14-20 32 0 27 5
6. |S.Udzieli 58 0 51 7
Rumiankowa 27/29 -
7. |35 66 0 47 19
8. |Razem 263 0 206 57
Spotdzielcze Odrebna
[lo$¢ lokali witasnosciowe witasnos¢
L.P. | Adres nieruchomosci | uzytkowych Najem prawo do lokalu lokalu
1. |Sienkiewicza 54/56 4 0 4 0
2. |Sienkiewicza 52 2 0 2 0
Kiemliczow 5-11/
3. |Rumiankowa 37-43 0 0 0 0
5. | Kiemliczéw 14-20 0 0 0 0
6. |S.Udzieli 2 1 1 0
Rumiankowa 27/29 -
7. 135 2 0 0 2
8. |Razem 10 1 7 2




SPRAWY CZtONKOWSKIE

Liczba cztonkdédw wg stanu na dzien 31.12.2025r. wynosi 335 oséb.

W 2017r nastgpita radykalna zmiana odnosnie cztonkostwa w spoétdzielni mieszkaniowe; .
Nabywcy spétdzielczych wtasnosciowych praw do lokalu stajg sie z mocy prawa cztonkami
spotdzielni, bez koniecznosci sktadania deklaracji i wptaty wpisowego i udziatu, jak w latach
wczesniejszych. Jak réwniez z mocy prawa cztonkostwo tracg osoby zbywajgce prawa do
lokali.

Wobec powyzszego liczba cztonkdw jest ptynna i czesto sie zmienia.

GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Zasoby mieszkaniowe Spétdzielni sktadajg sie z 10 budynkdéw o fgcznej powierzchni

15 654,73 m.kw. / bez lokali wyodrebnionych /.

Lokale wyodrebnione, ktérymi zarzgdza Spoétdzielnia jest ich 57 , stanowig

3927,13m.kw.

Uchwatami Zarzadu w sprawie okreslenia odrebnej wtasnosci lokali zasoby zostaty
pogrupowane w siedem nieruchomosci.: Sienkiewicza 54/56, Sienkiewicza 52, Rumiankowa
37-43 i Kiemliczow 5-11, Kiemliczow 14-20, Udzieli 1- 7a, Rumiankowa 27/29, 31, 33, 35.
Koszty i przychody z gospodarki zasobami mieszkaniowymi ewidencjonowane sg w podziale
na nieruchomosci.

Roczne koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi w skali catej Spétdzielni wyniosty w
2025 roku 2 438 800,55 zt.

Z powyzszej kwoty :
e 1 275 820,05 to koszty utrzymania i biezgcej eksploatacji nieruchomosci
na ktére sktadajg sie miedzy innymi:

oEnergia elektryczna —32451,27 zt/ poprzednio 27 717,942t/

oPodatek od nieruchomosci gruntéw — 45987,33zt / poprzednio 45 288,98zt /

o Odpis na fundusz remontowy -316 748,88 zt /wzrost S.Udzieli/ /poprzednio 279 225,28zt/
oWyw0z nieczystosci — 231 445,48zt /poprzednio 230 644,562t/

oBiezace konserwacje i naprawy-20 694,52 zt /poprzednio 26 101,00 /,
oUbezpieczenia mienia i O C-33 264,66zt /poprzednio 26 596,27zt / -wzrost kosztéw
zwigzany z duzg szkodowoscia

oWynagrodzenie pracownikéw 115 006,30/ poprzednio 143 546,42zt zt/
oObowigzkowe narzuty na wynagrodzenia — 21 869,14 zt

o Przeglady okresowe 29137,19 zt /poprzednio 28 591,48

oFirma sprzatajgca 148 271,29zt /poprzednio 101 987,88

o Narzut kosztow ogdlnych Spoétdzielni 230 000 zt/bez zmian /.



©302 322,61 zt to koszty zuzycia zimnej wody w lokalach i w czesciach wspdlnych
nieruchomosci oraz odprowadzanie Sciekow ,

¢ 710 698,79zt / poprzednio 608 926,34 zt/ to koszty dostawy energii cieplnej
©140509,43 zt to koszty ogdlnego zarzadu

52 542,08 to koszty prowadzenia dziatalnosci gospodarczej

9 449,87 zt to koszty eksploatacji dwdch dzwigéw /ul.Sienkiewicza /.

Zauwazalna jest znaczna roznica w kosztach energii cieplnej w kottowniach lokalnych a
kosztach zakupu energii w Fortum Power FEAT sp. Z o.0.

Znacznie drozsze jest centralne ogrzewanie i podgrzanie wody w budynkach zasilanych z sieci
kogeneracji na ul.H.Sienkieiwcza.

Wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi za 2025 r w skali catej spétdzielni wynosi
minus 66 154,44zt

Wynik ten po podjeciu uchwat przez Walne Zgromadzenie Cztonkdéw zostanie skorygowany
kwotg przychodow z pozytkdw w wysokosci 70 726,27zt i faktyczny wynik na gospodarce
zasobami mieszkaniowymi wyniesie plus 4580,50 zt.

Kwoty pozytkow uzyskanych na poszczegdlnych nieruchomosciach przedstawia sie
nastepujgco:

oSienkiewicza 54/56 13 419,13 zt
oSienkiewicza 52 21 134,77 zt
oRumiankowa 37-43 i Kiemliczow 5-11 1 656,00zt
oKiemliczéw 14-20 2 409,48 zt

oUdzieli 27 498,57 zt
oRumiankowa 27-31 4 608,32 zt

Pozostate pozycje dziatalnosci eksploatacyjnej czyli media - energie cieplng i zimng wode
spotdzielnia ma obowigzek rozliczy¢ do zera co czyni corocznie. Rézne sg kwoty doptat albo
niedoptat i zalezg one od kosztdw i wniesionych zaliczek.

Zarzad boryka sie od kilku lat z réznicami na zimnej wodzie. Chodzi o réznice miedzy
wskazaniem licznika gtéwnego na danym budynku, a sumg licznikéw indywidualnych.

Wynik na zimnej wodzie rozliczonej za 2025r na nieruchomosci wynidst :

e Sienkiewicza 54/56 doptata 733,87 zt

e Sienkiewicza 52 do doptaty 1 165,18zt

e Kiemliczow 5-11 doptata 3273,46zt

e Rumiankowa 37-43 dopfata 860,23 zt

e Kiemliczow 14-20 doptata 2 425,75 zt

e S.Udzieli doptata 1950,91zt

e Rumiankowa 27-29-35 doptata 4166,94z1.

Spétdzielnia za 2025r osiggnefa wynik finansowy netto w kwocie 143 944,90zt .



Zysk netto za 2025 w kwocie 97 267,46 sktada sie wynik na

dziatalnosci podstawowej: w wysokosci -43 271,60 zt.

Dziatalnosci finansowej w wysokosci 41 046,28

Pozostata dziatalnos$¢ operacyjna 99 492,78 zt

Wynik na dziatalnosci podstawowej skfada sie z:

e pozytkédw uzyskanych na nieruchomosciach w wysokosci 70 726,27 zt

e dziatalnos¢ gospodarcza po pokryciu kosztéw ogdlnych Zarzagdu minus
47 843,43

e niedoboru na eksploatacji minus 66 154,43zt.

PwnNhpE

Zarzad proponuje podzieli¢ wynik finansowy netto w nastepujacy sposéb :

1. Czes¢ nadwyzki bilansowej w kwocie 70 726,27 zt stanowigca réwnowartos¢ uzyskanych
pozytkow z czesci wspdlnych nieruchomosci nalezy przeznaczy¢ na pokrycie kosztéw
utrzymania i eksploatacji poszczegélnych nieruchomosci :

e Sienkiewicza 54/56 13 419,13 z
e Sienkiewicza 52 21 134,77zt

e Kiemliczow 5-11 Rumiankowa 37/43 1656,00 zt

e Kiemliczow 14-20 2409,48zt

e S.Udzieli 27 498,57 zt
e Rumiankowa 27/29-35 4608,32 zt

2. Powyzszg nadwyzke nalezy obcigzy¢ czescig podatku dochodowego stanowigcego podatek
dochodowy od pozytkéw podlegajgcych opodatkowaniu w wysokosci 4849 zt tgcznie. W
podziale na nieruchomosci podatek wynosi:

° Sienkiewicza 54/56 847,00 zt
° Sienkiewicza 52 1726,00 zt
° Kiemliczoéw 5-11 Rumiankowa 37-43 0,00 zt
° Kiemliczow 14-20 67,00 zt

° S.Udzieli 2001,00 zt
° Rumiankowa 27/29-35 208,00 zt

3. Kwote z kaucji zatrzymanej wykonawcy 8 174,50 zt przeznaczy¢ na FR tych budynkéw.

4. Kwote w wysokosci 34 946,56zt pochodzgca min. ze sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego dziatek, ktdre stanowity zaséb mieszkaniowy przeznaczy¢ na pokrycie kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku nastepnym lub na fundusz remontowy
budynkow.

5. Kwote 34 946,57 zl przeznaczy¢ na fundusz zasobowy.

Spétdzielnia uzyskata w 2025 przychody finansowe z tytutu lokat bankowych w wysokosci
37 122,76zt oraz odsetki od zalegtosci w optatach za mieszkania w wysokosci 4 183,90zf.

Dla spoétdzielni sg to niebagatelne kwoty i pozwalajg pokry¢ koszty ogdlne.
Koszty ogdlne pokrywamy réwniez z przychododw z dziatalnos$ci gospodarczej — dzierzawimy
grunty na Zernikach oraz obstugujemy Wspdlnote Mieszkaniowa.



Ponadto uzyskujemy przychody z pozytkdw na nieruchomosciach — dzierzawimy Sciany na
tablice reklamowe, grunt pod paczkomaty itp. Pozytki zasilajg poszczegdlne nieruchomosci i
wptywajg na zmniejszenie opfat, ktére Parstwo wnosicie na utrzymanie nieruchomosci
wspolne;.

GOSPODARKA REMONTOWA

Prace remontowe prowadzone byly na podstawie planu zatwierdzonego przez Rad¢ Nadzorcza.
Plan remontow wynika z przegladéw budowlanych wykonywanych corocznie .
Plan remontéw na 2025t opiewat na kwote 141 200 zt.

Lacznie w skali Spotdzielni na remonty wydano 111 255,71 zt.

Najwazniejsze przedsigwzigcia to migdzy innymi:

Sienkiewicza 52 — wymiana stolarki okiennej w czesciach wspolnych
Sienkiewicza 54/56- wymiana pokrycia galerii parteru

Kiemliczéw 5-11 — remont czap kominowych

Kiemliczow 14-20 — wymiana kotta i remont czap kominowych

Rumiankowa 37-43- remont podwaliny $ciany szczytowe;j

Udzieli 1-7A- Przygotowanie kompletu dokumentacji do remontu elewacji.

Szczegdtowy wykaz prac i ich koszt jest opisany jest w informacji dodatkowej do
sprawozdania finansowego.

Spoétdzielnia dysponuje rowniez funduszem rozwoju osiedla .

Z funduszu rozwoju osiedla finansujemy koszenie terenéw zielonych , pielegnacje roslin oraz
prace na placu zabaw.

Szczegdtowe dane finansowe sg dostgpne w sprawozdaniu finansowym.

W 2025 we wszystkich nieruchomosciach odbyta si¢ obligatoryjna kontrola stanu technicznego
obiektow zgodnie z art. 62 Prawa Budowlanego i dotyczyta elementéw budynkdéw narazonych
na szkodliwe wptywy atmosferyczne i1 niszczace dziatania czynnikow wystepujacych podczas
uzytkowania obiektu oraz instalacji gazowych, przewodow kominowych i instalacji
elektrycznych.

INNE

Podobnie jak w latach poprzednich Zarzad koncentrowat sie na mozliwosci
zagospodarowania dziatek nr 77 o tacznej powierzchni 4604 m.kw. przy ul.Zernickiej we
Wroctawiu.

Dziatki s w wieczystym uzytkowaniu spotdzielni i majg niekorzystne zapisy w planie
zagospodarowania przestrzennego . Zarzad postanowit wydzierzawic jak najwiecej gruntu w
celu uzyskania dochodéw , ktére pokrytyby koszty state spétdzielni, a tym samym wptynetoby
na zmniejszenie optat eksploatacyjnych.

Pierwszg umowe na dzierzawe gruntu pod myjnie samochodowa zarzad podpisat w 2016r. W
2021r podpisat 2 kolejne umowy, jednak jedna z nich zostata rozwigzana w 2023r.

Na dzien dzisiejszy dzierzawimy 1564 m.kw. oraz powierzchnie pod paczkomat.



W 2025 zostato zbyte prawo wieczystego uzytkowania gruntu dwdch matych dziatek na
ul.S.Udzieli.

GOSPODARKA FINANSOWA

GOSPODARKA FINANSOWA

Bilans Spétdzielni za rok 2025 zamknat sie po stronie aktywow i pasywow kwotg

15 361 985,49zt.

Struktura aktywow i pasywow przedstawia sie nastepujgco:

e Gtowng grupe aktywow stanowig aktywa trwate 84,90 %, natomiast aktywa
obrotowe tylko 15,10%. Srodki finansowe zgromadzone na kontach spétdzielni
wynoszg 1946 381,86zt. Naleznosci krotkoterminowe 291 008,82z1.

e Gtowng grupe pasywow stanowig kapitaty wtasne 91,01 %, natomiast 8,99%
stanowig zobowigzania i rezerwy na zobowigzania . Zobowigzania wynoszg
388 018,16zt .

e Spoéidzielnia posiada zdolnos¢ do regulowania zobowigzan i ptynnosc finansowa.

Zarzad prowadzi windykacje zalegtosci na biezgco . Windykacja w ostatnich czasach stata sie
czynnoscig bardzo trudng. Wiele mieszkan w naszych zasobach zostata nabyta przy udziale
kredytu wiec posiada obcigzone hipoteki kwotami , ktére sg nieproporcjonalnie wyzsze niz
zadtuzenie z tytutu optat . Ponadto sam proces windykacji trwa bardzo dfugo i jest trudny, co
naraza spotdzielnie na straty poniewaz nie mozemy sie pozby¢ ucigzliwego dtuznika, ktéry
najczesciej mieszka do eksmisji i nie ptaci do spdtdzielni ani grosza . A jak juz dojdzie do
licytacji to koszty komornicze i koszty obstugi prawnej pochtaniajg wiekszos¢ uzyskanych
kwot . Ponadto najczesciej wierzycieli jest kilku, a czasami kilkunastu i uzyskane kwoty ze
sprzedazy mieszkania dzieli sie / w najlepszej sytuacji / proporcjonalnie do wysokosci dtugu.

Zmiana przepiséw KPA przeprowadzona w ostatnich lata przerzuca na powoda obowigzek
skutecznego dostarczenia nakazu zaptaty. Jesli nakaz zaptaty nie zostanie dostarczony
przepadajg wptacone przez spoétdzielnie koszty procesu. Jest to olbrzymie utrudnienie
poniewaz w wiekszosci przypadkdw nie udaje sie komornikowi skutecznie dostarczy¢ nakazu
zaptaty.



Zalegtosci na koniec 2025r roku wynoszg 109 660,01, w tym z tytutu lokali mieszkalnych
102 692,53 oraz z tytutu lokali uzytkowych 6967,48.

Najwieksza czes¢ dtugu, stanowigca 52,3% catej kwoty (57 375,73 zt), to opdznienia
nieprzekraczajgce 3 miesiecy, ktére dotycza 76 lokali.

Kwoty zalegte od 4 do 12 miesiecy to 15,8% ogotu (17 342,75 zt) i rozktadajg sie na 9 lokali.
Znaczacq pozycje stanowi zadtuzenie powyzej 12 miesiecy, ktére wynosi 40 969,10 zt i
odpowiada za 37,4% wszystkich zalegtosci, przy czym cata ta kwota dotyczy tylko jednej
umowy.

Sprawy sagdowe

Od sierpnia 2025r spotdzielnia jest w sporze ze wspétwtiascicielkg lokalu uzytkowego przy
ul.Sienkiewicza 52. W pozwie zostata zakwestionowana podjeta w 2003r uchwata nr 5
zarzagdu PSM IGLICA w sprawie okreslenia odrebnej wtasnosci lokali w nieruchomosci przy
ul.Sienkiewicza 52we Wroctawiu. Spor toczy sie o dwie komorki, ktére zaadaptowali
wtasciciele lokalu uzytkowego bez zadnej dokumentacji i zgody spotdzielni. Komérki te winny
by¢ przekazane, zgodnie z ww uchwatg wtascicielowi lokalu mieszkalnego numer 1.

Pozywajgca twierdzi, ze uchwata jest niewazna poniewaz ona nie zostata o niej
powiadomiona. Spor rozstrzygnie sad.

Sprawy pracownicze

Spétdzielnia na koniec roku 2025 zatrudniata 4 osoby z tego 3 na caty etat i jedng na % etatu
Trzy osoby posiadajg wyzsze wyksztatcenie / w tym jedna osoba posiada licencje zawodowg
w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami /, pozostali pracownicy posiadajg Srednie
wyksztatcenie.

Wszyscy pracownicy uczestniczyli w 2025r. w okresowym szkoleniu w zakresie BHP i PPOZ
oraz posiadajg aktualne badania lekarskie.

Zarzad PSM IGLICA
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