SPRAWOZDANIE ZARZADU
z dziatalnosci Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Potudnie” w Gdansku
za okres od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku

Wstep

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,Potudnie” w Gdansku przedstawia cztonkom Spoétdzielni
sprawozdanie finansowe wraz ze sprawozdaniem z dziatalnosci Spétdzielni w 2025 roku.

W roku sprawozdawczym Zarzad realizowat swoje zadania w sktadzie dwdch oséb:

— Hanna Ulewicz — Prezes Zarzadu - odpowiedzialna za catoksztatt dziatalnosci Spoétdzielni,
a w szczegblnosci za eksploatacje i remonty zasobdw mieszkaniowych, sprawy cztonkowsko-
'samorzgdowe i kadrowe oraz dziatalno$¢ spoteczng, kulturalng, rekreacyjng i sportowa oraz
zadania dotyczace przygotowania i prowadzenia inwestycji, nadzorowania okresu gwarancji i
rekojmi oraz gospodarke gruntami,

— Anna Gadomska — Cztonek Zarzadu — Gtéwna Ksiegowa - odpowiedzialna za catoksztatt spraw
rachunkowosci i gospodarke finansowg Spotdzielni.

Na przestrzeni roku sprawozdawczego dziatalnos$¢ Spétdzielni koncentrowata sie gtéwnie na realizacji
zatozen objetych ,Planem rzeczowo-finansowym Spétdzielni Mieszkaniowej ,Potudnie” w Gdarnsku na
2025 rok” przyjetym przez Rade Nadzorcza w pazdzierniku 2024 roku, oraz ,Kierunkéw dziatalnosci
inwestycyjnej Spotdzielni na lata 2012-2024” uchwalonych przez Walne Zgromadzenie.

Realizujgc powyzsze plany i obowigzki Spétdzielnia w 2025 roku zajmowata sie:

1. gospodarka zasobami mieszkaniowymi, w tym:
a) dziatalnoscia eksploatacyjng,
b) remontami,

2. dziataniami w zakresie uzyskania wynikdw ekonomicznych zapewniajgcych stabilng sytuacje
finansowsa,

3. prowadzeniem windykacji,

4. sprawami cztonkowsko-mieszkaniowymi i przenoszenia na wniosek cztonkéw wiasnosci lokali na
odrebng wiasnos¢,

5. sprawamigruntowymi,

6. kontynuowaniem rozpoczetej inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Zygmunta Rumla 10 i okresem
gwarancji zakoriczonych inwestycji,

7. dziatalnoscig spoteczna, kulturalng, rekreacyjng i sportows,

8. administrowaniem zasobami na zlecenie.

W czerwcu 2025 roku zakonczyta sie lustracja dziatalnosci Spétdzielni za lata 2022-2024, w wyniku
ktdrej Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie zawart w liScie polustracyjnym
jeden wniosek zalecajacy analize sytuacji finansowej w gospodarce zasobami mieszkaniowymi pod
katem dostosowania wysokosci optat za uzywanie lokali do faktycznych kosztéw utrzymania.
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Zasoby Spétdzielni

Zasoby Spétdzielni na dzien 31 grudnia 2025 roku sktadajg sie z:

b 3 jednostka

Lp. Wyszczegolnienie Ogédlem g Iz
I (*) Powierzchnia gruntéw, w tym:
1 w uzytkowaniu wieczystym (*) [m?] 135 469,60 68 256,60 67 213,00

stanowigcych wtasnosé Spétdzielni [m?] 78 836,23 49 522,37 28 812,10

[m?] 213 804,07 117 778,97 96 025,10

. Liczba budynkéw i innych obiektéw:
1. budynki mieszkalne 68 41 24
2. pawilony uzytkowe 4 3 1
3. pawilon - centrum sportowe Kurieréw AK 15 1 0 1
4, pawilon zaplecza sportowego Nad Potokiem 13 1 1 0
5. pawilon przedszkola 3 Brygady Szczerbca 5 1 1 0
6. »parkingi” z ptatnymi miejscami postojowymi 3 2 1
1. Liczba lokali w budynkach:
1. mieszkalnych (#) 2182 1149 1033
2. Uzytkowych 70 38 32
3 garazy indywidualnych 355 99 256
4, wielostanowiskowych lokali garazowych (#) 7 2 5
V. Powierzchnia uzytkowa lokali w metrach kwadratowych, w tym:
1 mieszkalnych 118 138,75 64 587,50 53 551,25
2. uzytkowych 3 539,98 2 367,98 1172,00
3. garazy indywidualnych 6 152,20 1816,30 4 335,90
4, wielostanowiskowych lokali garazowych (#) 7 051,97 2 306,80 4 745,17
5. pawilon sportowy Kurieréw AK 15 (pow. bez wezta) 918,00 0 918,00
6. pawilon zaplecza sportowego Nad Potokiem 13 (p.u. z weztem) 224,70 224,70 0,00
7. pawilon przedszkola 3 Brygady Szczerbca 5 (pow. bez wezta) 334,80 340,80 0,00
V. Powierzchnia nw. obiektéw i terenéw zielonych w metrach kwadratowych, w tym:
1. boisko sportowe i teren zadaszonych kortéw [m2] 4 104,00 2 832,00 1272,00
2. korty tenisowe [m?] 1 804,00 1 804,00 0,00
3. »parkingi” z ptatnymi miejscami postojowymi [m?] 7 732,80 5 246,00 2 486,80
4, tereny zielone (trawniki, skupiny roslin, place zabaw) [ha] 13,20 8,50 4,70

(*) Zmniejszenie o 501,76 m? gruntow stanowigcych wtasnos¢ spétdzielni- odpowiadajacych udziatom lokali
wyodrebnionym w 2025 roku.

lll.  Cztonkowie Spétdzielni i prawa do lokali

Na dzieri 31 grudnia 2025 roku Spoétdzielnia liczyta 2.566 cztonkéw, w tym na:
1.379,
1.187.

- jednostce ,D”
- jednostce ,E”

Na koniec okresu sprawozdawczego 27 wiascicieli lokali nie posiadato statusu cztonka Spétdzielni.

W mysl postanowien ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych wpis do rejestru cztonkéw Spétdzielni
odbywa sie bez wymogu wniesienia udziatu, natomiast wykresleniom towarzyszy wyptata udziatéw
wniesionych przez osoby wykreslane z rejestru, ktére w latach poprzednich byly zobowigzane
przystepujgc do Spoétdzielni wnies¢ udziaty. Powyisze powoduje, iz fundusz udziatowy corocznie
zmniejsza sie.
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Na koniec 2025 roku status prawa odrebnej wtasnosci lokalu ustanowiono dla:

1.332 mieszkan, co stanowi 61,05% ogétu lokali mieszkalnych, 2025 roku wyodrebniono
12 mieszkan, v s ;

184 garazy, co stanowi 51,83% ich ogotu, w 2025 roku wyodrebniono 1 garaz,

37 lokali uzytkowych, co stanowi 56,06% ogétu tych lokali, bez zmian w odniesieniu do 2024 roku,

156 miejsc postojowych w wielostanowiskowych lokalach garazowych, co stanowi 58,87 % ich
0g6tu, w roku sprawozdawczym wyodrebniono 2 miejsca postojowe.

W listopadzie ubiegtego roku zakoriczono sprzedaz lokali i miejsc postojowych w realizowanym
budynku przy ul. Zygmunta Rumla 10.

IV. Sprawy gruntowe

Dziatania Zarzadu w roku sprawozdawczym dotyczyly:

1.

w ramach realizacji uchwaty nr 10/WZ/25 Walnego Zgromadzenia odbytego w dniach 5 i 10
czerwca 2025 roku podjeto uchwate w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali w
nieruchomosci przy ul. Strzelcéw Karpackich 1ABC oraz ul. Platynowej 10 w Gdansku, w zwigzku
koniecznoscig uwzglednienia udziatéw w dziatce nr 744/40, potozonej pod czescig budynku przy
ul. Platynowej 10,

podziatu nieruchomosci gruntowej nr 708/38 i 734/13 z ktérych wydzielono odpowiednio dziatki nr
734/15 i 708/48 o tacznej powierzchni 1476m? w celu realizacji uchwaty nr 8/WZ/25 Walnego
Zgromadzenia odbytego w dniach 5 i 10 czerwca 2025 roku. Nowe dziatki bedg przedmiotem
zbycia na rzecz Gminy Miasta Gdarisk, ktéra planuje na ich terenie realizacje celu publicznego o
znaczeniu lokalnym tj. ,Modernizacji schodéw prowadzacych do Parku Orunskiego” w rejonie
miedzy ulicg Platynowa i Radunska.

V. Inwestycje

W 2025 roku dziatania inwestycyjne dotyczyty:

1.

kontynuowania realizacji budynku przy ulicy Zygmunta Rumla 10, w ktérym zaprojektowano
36 mieszkan i wielostanowiskowg hale garaiowg z 36 miejscami postojowymi. Generalnym
wykonawca inwestycji jest firma ,Wronski” spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka
komandytowa z Leszna. To ostatni ujety w planach nowy budynek na osiedlu, ktéry zostanie
przekazany do uzytkowania w pierwszym kwartale 2026 roku,

zakonczono realizacje i przekazano Gminie Miasta Gdansk przebudowane na mini rondo
skrzyzowanie ulic Kurieréw Armii Krajowej, Antoniego Antczaka i Alojzego Bruskiego,

wybudowano schody terenowe taczace ulice Antoniego Antczaka z ciggiem komunikacyjnym
wzdtuz budynkéw Zygmunta Rumla 10, 12, 14,

nadzorowano usuwanie usterek z przegladéw gwarancyjnych oraz zgtoszen indywidualnych
wtascicieli lokali z budynkéw przy ul. Zygmunta Rumla 12 i 14 oraz Kurieréw Armii Krajowej 14.

Wysokos¢ poniesionych naktadéw inwestycyjnych w tysigcach ztotych

2021 2022 2023 2024 2025

7142 8103 7 547 5129 12 478

Przygotowanie i nadzor inwestycji mieszkaniowych Spétdzielnia realizuje wiasnym zasobem kadrowym
przy wspoétudziale os6b zatrudnionych na podstawie umoéw cywilno-prawnych prowadzgcych
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VI.

dziafalnos¢ gospodarcza. Gtéwne pozycje kosztéw utrzymania obstugi inwestycyjnej w 2025 roku,
ktére ogdtem wyniosty 779,8 tys. ztotych (90,8% zaplanowanych) stanowity:

1) wynagrodzenia pracownikéw biorgcych udziat w procesie inwestycyjnym 557,4 tys.ztotych,
(w tym zlecenia powierzane osobom trzecim 121,1 tys. zfotych),

2) narzuty na wynagrodzenia 103,4 tys. ztotych,

3) koszty administracyjno-biurowe dziatu 119,0 tys. ztotych.

Koszt obstugi inwestycyjnej w tysigcach ztotych

2021 2022 2023 2024 2025

741,9 757,4 867,5 787,8 779,8

Ogétem koszty obstugi inwestycyjnej w rachunku wynikéw zmniejszyty sie w poréwnaniu do 2024 roku
o 8,0 tys. ztotych. Sfinansowanie kosztdw nastgpito przez odpis od naktadéw inwestycyjnych
realizowanej inwestycji mieszkaniowej.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

Spotdzielnia przeprowadzita okresowe kontrole stanu technicznego i estetycznego budynkéw oraz
innych obiektéw osiedla, przewodéw kominowych, instalacji gazowej, elektrycznej, oswietlenia
zewnetrznego w oparciu o obowigzujace regulacje prawne. Zgodnie z wymogami technicznymi
przeprowadzono przeglady, konserwacje oraz wynikajgce z nich naprawy: weztéw cieplnych, systeméw
wentylacji mechanicznej, detektoréow gazu, bram hal garazowych, wind, gasnic, hydrantéw oraz
instalacji domofonowej.

W zakresie administrowania zasobami przyjeto i wykonano 2121 zgtoszenia zwigzane z eksploatacja
budynkéw, lokali oraz mienia Spétdzielni. Problemy dotyczyty m.in. centralnego ogrzewania, instalacji
wodnej i kanalizacyjnej, elektrycznej i domofonowej, spraw ogdlnobudowlanych i porzadkowych.
Ponad 80 probleméw technicznych zgtoszono i zrealizowano w ramach pogotowia technicznego — po
godzinach pracy Spétdzielni. Liczba zrealizowanych zgtoszen jest poréwnywalna do poprzednich lat.
Prowadzono bieigce prace porzadkowe czesci wspdlnych budynkéw, hal garazowych oraz terenu
osiedla. Czyszczono studzienki odwodnienia liniowego przed garazami indywidualnymi, halami
garazowymi i zewnetrznymi wycieraczkami wejs¢ do budynkow. Cyklicznie organizowano wywozenie
porzuconego sprzetu AGD, RTV i gruzu oraz usuwano gabaryty porzucane przez mieszkancéw na
kondygnacjach piwnicznych. W okresie wiosennym wymieniono piasek w piaskownicach, w okresie
jesiennym grabiono liscie , a w okresie zimy usuwano skutki gofoledzi i opadéw $nieznych.

W ramach planu inwestycji eksploatacyjnych wymieniono na ledowe ostatnie lampy drogowe osiedla
przy ulicy A. Antczaka.

Spotdzielnia zgtaszata do Gdanskiego Centrum Kontaktu nieprawidtowosci wystepujace na sasiednich
terenach zarzadzanych przez Gmine Gdansk dotyczace m.in.: niesprawnego oswietlenia ulicznego,
zniszczonych znakéw drogowych, nieodsniezonych i oblodzonych ciggow komunikacyjnych,
uszkodzonych przez dziki trawnikéw oraz porzuconych niesprawnych samochodoéw.

W zakresie pielegnacji terendw zielonych osiedla wykonano ciecia sanitarne i formujace krzewéw oraz
drzew, ktére wydtuzajg ich okres zywotnosci roslin, zwiekszajg naswietlenie innych roslin oraz okien
mieszkan. Uzupetniono lub wykonano nowe skupiny w ktérych posadzono 1060 bylin i matych
krzewéw. W celu ograniczenia skutkéw powtarzajacych sie okreséw suszy skupiny obsypano korg i
czesciowo zadarniono barwinkiem , trzmieling lub bluszczem.

Wykonano cztery koszenia trawy, ktorych terminy w miare mozliwosci pomijaty okresy suszy. Czes¢
trawnikéw oddalonych od budynkéw pozostawiono bez koszenia. W ramach odszkodowan
ubezpieczeniowych odtworzono trawniki zniszczone przez dziki, jednak z uwagi na liczbe tych zwierzat
efekty powyzszych dziatan sa tymczasowe.
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7. W ramach warunkéw polisy ubezpieczeniowej dokumentowano i zgtaszano 97 nowych szkéd
powstatych w czesciach wspdlnych budynkéw i mieniu Spoétdzielni, w tym 22 szkody dotyczyty
zniszczenia terenéw zielonych przez dziki. W roku sprawozdawczym za szkody uzyskano
odszkodowanie w kwocie ponad 161,5 tys. ztotych, ktére przeznaczono na prace naprawcze.

Spétdzielnia prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje wraz z rozliczaniem przychododw i
kosztow eksploatacji i utrzymania mienia Spétdzielni oraz wptywoéw i wydatkdw funduszu
remontowego zgodnie z wymogami ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi prowadzona jest bezwynikowo. Réznica pomiedzy przychodami
z optat naliczonych uzytkownikom lokali, a faktycznie poniesionymi kosztami jest rozliczana w kolejnym
roku sprawozdawczym, poprzez uwzglednienie powstatego wyniku w kalkulacji stawki eksploatacji
podstawowe] danej nieruchomosci.

Prowadzona przez Spoétdzielnie pozostata dziatalnos¢ gospodarcza obejmuje miedzy innymi najem,
dziatalnos¢ finansowa oraz dziatalnos¢ spoteczng, kulturalng, sportowg i rekreacyjng, ktérej wyniki
po opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb prawnych, podlegajg podziatowi uchwatg
Walnego Zgromadzenia.

W okresie sprawozdawczym na utrzymanie nieruchomosci, mienia, w tym terenéw zielonych
wydatkowano $rodki finansowe w wysokosci 21.366,5 tys. ztotych, ktdre sfinansowano przychodami
uzyskanymi z opfat eksploatacyjnych uzytkownikéw lokali mieszkalnych oraz lokali o innym
przeznaczeniu do czego uzytkownicy sa zobowigzani na podstawie art. 4 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych i Statutu Spoétdzielni.

W stosunku do 2024 roku koszty eksploatacyjne wzrosty o okoto 9,79 %, tj. o kwote 1.905,01 tys.
ztotych, na co gtéwnie wplynety ceny ustug zewnetrznych, podatkéw lokalnych oraz wynagrodzen
zatrudnionych w Spétdzielni m.in. z uwagi na inflacje i wzrost wynagrodzenia za prace.

Sktadniki optaty - eksploatacji podstawowe;j:

sktadnik eksploatacji podstawowej W;nyii\gé);ﬂ&}(;ich W;Lt%écf;]v;(t));ssia;(;ich OZ/OOgSZIrZOOsZt:
Wynagrodzenia w tym: osobowe 17488 2026,8 15,9
bezosobowe 31,5 264,0 -15,2
Narzuty na wynagrodzenia 4555 521,0 14,4
Materialy 150,8 239,0 58,5
Ustugi zlecone na zewnafrz 979,8 1018,6 4,0
Srodki czystosci na budynki 59,1 73,1 23,7
Ochrona BHP 111,6 84,6 -24,2
Ryczalty, Szkolenia, Delegacje 26,7 9,0 -66,3
Amortyzacja 17,6 14,5 -17,6
Koszty ogdlne Spotdzielni 1482,0 15978 7,8
ggz*z(;);i:%?lno-administracyjne i mienia 17,0 114,2 24
Razem 5460,4 5962,6 9,2
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Pozostate sktadniki optaty eksploatacyjnej:
) . Warto$¢ w tysigcach Wartos¢ w % wzrostu
skiadnik oplaty eksploatacyjnej Zlotych tysiacach Zlotych 2025/2024
2024 rok 2025 rok
eksploatacja podstawowa - 27,91% 5460,4 5962,6 9,2
wywoz odpadow komunalnych - 6,02% 1295,8 1285,3 -0,8
ubezpieczenie budynkow i mienia - 1,19% 238,9 254,3 6,4
fundusz remontowy spétdzielni- 11,17% 22445 2386,8 6,3
podatek od nieruchomosci - 1,62 % 375,1 346,6 -1,6
oplata za wieczyste uzytkowanie gruntu- 1,51% 322,5 321,9 -0,2
konserwacja domofonéw - 0,18% 39,5 39,4 -0,3
konserwacja dzwigow i platform -0,34% 73,9 71,8 -2,8
energla elektryczna wewnaftrz i zewnetrzna - 2609 2910 15
1,36%
zimna woda i odprowadzenie $ciekow - 11,93% 20938 25499 21,8
podgrzanie zimnej wody uzytkowej - 10,48% 2273,6 22382 -1,6
centralne ogrzewanie - 26,31% 47825 5618,7 17,5
ogotem 19 461,4 21 366,5 9,8
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struktura % wszystkich sktadnikow optaty eksploatacyjnej

i eksploatacja podstawowa - 27,91 %

B wywadz odpadéw komunalnych - 6,02 %

@ ubezpieczenie budynkéw i mienia - 1,19 %

®@ fundusz remontowy spotdzielni- 11,17 %

H podatek od nieruchomosci - 1,62 %

woplata za wieczyste uzytkowanie gruntu- 1,51 %
® konserwacja domofonow - 0,18%

m konserwacja dZwigéw i platform -0,34 %

= energia elektryczna wewnatrz i zewngtrzna - 1,36 %
| 1,19
mzimna woda i odprowadzenie sciekow - 11,93%

m podgrzanie zimnej wody uzytkowej - 10,48 %

centralne ogrzewanie - 26,31 %

Uzyskany w 2025 roku wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi stanowi niedobér przychoddéw
nad kosztami w wysokosci (-) 139 771,28. Kwota niedoboru zostanie rozliczona w ramach srodkéw na
nieruchomosciach, ktére na dzien 31.12.2025 roku stanowig faczng nadwyzke przychodéw nad
kosztami w wysokosci 2.388 171,87.

Rozliczenie wyniku na gospodarce zasobami mieszkaniowymi w poszczegdlnych latach ksztattuje sie w
nastepujacy sposob:

yitpranny |k GZM2 | 0a1 2022 2023 2024 2025
Lokale mieszkalne | 3007587 | 34600311 | -50261.42 5851197 | -189125,01
Lokale uzytkowe 2424861 | 3009721 2 458,81 67143 29 240,62
Garaze indywidualne | 1608382 | 2550337 | 22277.36 11 345,83 18 643,16

Miejsca postojowe w
wielostanowiskowych 1669,70 8 920,95 2 159,83 -14 566,32 1469,95
lokalach garazowych

tacznie 72 078,00 410 614,64 -3 365,42 -161 061,03 -139 771,28
Uzyskane nadwyzki z
Uchwaly WZ+ korekty 100 610,28 - 108 766,29 415 978,66 295 954,54
(za poprzedni rok)
taczny wynik GZM na

146105547 | 1871670,11 | 1977070,98 | 223198861 | 3388 171,67 *

dzien 31.12.2025 roku

* t3czna nadwyzka przychoddw nad kosztami 2.231.988,61 - 139 771,28 + 295 954,54 = 2.388.171,87zt
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Na pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowej Spétdzielnia uzyskata dodatni wynik finansowy
w wysokosci 941.532,04 ztotych, ktéry po zaptaceniu podatku dochodowego stanowi zysk netto
w wysokosci 838 324,44 ztotych. Gtéwnymi pozycjami dodatniego wyniku finansowego za 2025 rok s3:
odsetki otrzymane od wolnych srodkéw obrotowych, odsetki naliczone od zalegtosci w optatach
eksploatacyjnych, zwrot kosztéw prowadzonych spraw sgdowych i rozliczenie odpiséw aktualizujacych
naleznosci, otrzymane odszkodowania z tytutu poniesionych szkéd na nieruchomosciach i mieniu,
wplywy z dzierzawy terenu i najmu pomieszczen a takze pozostata sprzedaz na rzecz mieszkarncow,
udostepnianie mienia Spétdzielni wspdlnotom mieszkaniowym wyodrebnionym z zasobdw oraz
administrowanie na zlecenie dziatka doméw szeregowych przy ul. Alojzego Bruskiego 5-11 oraz
Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. Alojzego Bruskiego 1.

Z tytutu zgromadzonych zaliczek na pokrycie kosztéw zimnej wody i odprowadzenia Sciekow, energii
cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania wody uzytkowej na koncie rozliczeniowym
Spotdzielni na dzier 31.12.2025 roku pozostata kwota w wysokosci 871,8 tys. ztotych. Kwota ta zostaje
rozliczona z uzytkownikami lokali dwuetapowo, to jest po rozliczeniu kosztow wody uzytkowej za okres
od czerwca do korica grudnia 2025 roku oraz kosztow sezonu grzewczego 2025/2026.

W 2025 roku poniesiono koszty ogdlne zwigzane z funkcjonowaniem Spoétdzielni w wysokosci
1 597,8 tys. ztotych, do ktdrych zalicza sie:
- wynagrodzenia: cztonkdédw zarzadu, ksiegowosci, cztonkowsko-samorzagdowego i kadr oraz
sekretariatu w wysokosci 893,7 tys. ztotych,
w tym zlecenia powierzane osobom trzecim (2,5 tys. ztotych)

- wynagrodzenia rady nadzorczej w wysokosci 123,2 tys. ztotych,
- narzuty na wynagrodzenia 232,9 tys. ztotych,
- koszty administracyjno-biurowe powyzszych dziatéw w kwocie 348,0 tys. ztotych,

Koszty administracyjno- biurowe obejmujg: amortyzacje, utrzymanie pomieszczeri, materiaty i
srodki czystosci, drobne wyposazenie, ustugi pocztowe, telefoniczne, naprawy i konserwacje
sprzetu, ryczatty samochodowe, delegacje i szkolenia, podatki, ogtoszenia, ubezpieczenie mienia,
ustugi prawnicze, badanie bilansu, sktadki na Zwigzek Rewizyjny SM RP i Krajowa Rade
Spétdzielcza.

Koszty ogdlne wykonano na poziomie 93,2 % zatwierdzonego na 2025 rok planu rzeczowo-finansowego
Spotdzielni i obcigzyty dziatalnos¢ eksploatacyjna.

Wysokos¢ poniesionych kosztéw ogolnych w tysiacach ztotych

rok 2021 2022 2023 2024 2025
wykonane 1385,6 1395,8 1405,3 1482,0 1597,8
planowane 1415,4 1454,1 1468,8 1542,0 1715,8
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Remonty

W planie remontéw uwzgledniane sg potrzeby remontowe wynikajgce z przeprowadzanych
przegladéw obiektow, wnioskéw mieszkancow zgtaszanych w trybie przewidzianym w ,Regulaminie
rozliczania kosztow zasobow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania optat za uzywanie lokali
w Spétdzielni Mieszkaniowe;j ,,Potudnie” w Gdarsku”.

Przyjety zakres rzeczowy remontéw na 2025 rok zostat sfinansowany z odpiséw na fundusz remontowy
nieruchomosci i mienia Spétdzielni. Koszty remontéw obejmujg realizacje przez firmy zewnetrzne,
zakup materiatéw na potrzeby remontowe oraz wynagrodzenia z narzutami pracownikéw Spétdzielni
uczestniczacych w przygotowaniu i nadzorowaniu prac remontowych. Koszt obstugi remontéw zostat
rozliczony proporcjonalnie do naktadéw remontowych poniesionych na poszczegdélne nieruchomosci i
mienie Spotdzielni.

Srodki finansowe zatwierdzone w planie remontéw na 2025 roku wydatkowano m.in. na:

— docieplenie poddaszy nieuzytkowych 15 budynkéw: przy ul. Antoniego Antczaka 1, 3, 5, 7, Dywizji
Wotyniskiej 10, 24, 30, 33, 37 (2 klatki), Kurieréw Armii Krajowej 2, 4, 17, 19, Leopolda Okulickiego
8 oraz 3Brygady Szczerbca 6,

— wymiane okien klatek schodowych w 2 budynkach przy ul. Strzelcéw Karpackich 1 i Platynowa 8
oraz wymiane zniszczonych pojedynczych okien w 11 budynkach,

— wymiane drzwi aluminiowych wejsciowych w 7 budynkach przy ul. Strzelcéw Karpackich 1,
Platynowa 8, Dywizji Wotynskiej 4, 15, 16, 27 oraz 3Brygady Szczerbca 2,

— malowanie klatek schodowych w 5 budynkach przy ul. Dywizji Wotyniskiej 16, 17, Antoniego
Antczaka 5, 7 oraz Kurieréw Armii Krajowej 4,

— wymiane piondéw i pozioméw wody uzytkowej w budynku przy ul. Dywizji Wotyriskiej 18 oraz,
zawordéw podpionowych c.o. w budynku przy u. Dywizji Wotynskiej 15 i 3Brygady Szczerbca 2,

— docieplenie i malowanie fragmentéw elewacji dla budynkéw przy Dywizji Wotyniskiej 15, 27,
3Brygady Szczerbca 2,

— remont elewacji balkonowej i szczytéw budynku przy ul. Alojzego Bruskiego 10,

— remont fragmentow elewacji budynkéw przy ul. Dywizji Wotynskiej 15, 27, ul. L. Okulickiego 1,
Strzelcéw Karpackich 2, Platynowa 6 (klinkier), Zygmunta Rumla 11,

— liczne remonty mienia Spétdzielni, w tym pomalowano stalowe elementy wszystkich placéw
zabaw, zakoriczono malowanie ogrodzen tzw. parkingéw osiedla, wymalowano wewnetrzne sciany
altan smietnikowych, przeprowadzono remonty zardzewiatych wycieraczek przed wejsciem do 9
budynkéw, remonty nawierzchni ciggédw komunikacyjnych,

— liczne prace dekarskie, ogélnobudowlane i instalacyjne w trybie awaryjnym.

taczna kwota wydatkéw na prace remontowe wyniosta 2.969,1 tys. ztotych.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Potudnie” w Gdarnsku za 2025 rok
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Koszty prac remontowych w tys. ztotych

2021 2022 2023 2024 2025

2080,5 2 649,3 3197,4 4 253,3 2969,1

Dziatalnos¢ spoteczna, kulturalna, sportowa i rekreacyjna

Przyjete na 2025 rok zadania dotyczace dziatalnosci spotecznej, kulturalnej, rekreacyjnej i sportowej
uwzgledniaty wielko$é srodkéw finansowych, mozliwosci organizacyjne oraz warunki pogodowe.

Na poczatku roku sprawozdawczego Spoétdzielnia wprowadzita Standardy Ochrony Matoletnich.
Standardy te majg na celu zapewnienie bezpieczenstwa dzieci i mtodziezy podczas spotkan kulturalno —
rekreacyjnych organizowanych w ramach dziatalnosci.

W okresie ferii zimowych oraz miesigcach lipcu i sierpniu prowadzono akcje ,wakacje na osiedlu”
skierowang do dzieci i mtodziezy szkolnej naszego osiedla. W ramach tej akcji zorganizowano wyjscia
do kina, wyjscia do ZOO i Centrum Rozrywki PIXEL XL oraz cztery wycieczki wyjazdowe, podczas ktorych
zwiedzono: Muzeum Bitwy pod Grunwaldem, Muzeum Zywego Piernika oraz zamek krzyzacki

w Toruniu, Muzeum Hymnu Narodowego w Bedominie, Muzeum Kolejnictwa w Koscierzynie oraz
fokarium Stacji Morskiej na Helu.

W obiekcie zaplecza sportowego przy ul. Nad Potokiem 13 odbywaty sie cykliczne spotkania Klubu
Seniora, ktéry w sierpniu zorganizowat wyjazd turystyczno-rekreacyjny w Tatry, podczas ktérego
seniorzy zwiedzali atrakcje Nowego Targu, Jaskini Bielanskiej i Szaflar. Od wrzesnia 2025 roku klub
organizuje cykliczne spotkania na gry planszowe. Seniorzy integrowali sie réwniez podczas spotkania
wigilijnego i zabawy sylwestrowej. Dodatkowo w obiekcie zaplecza sportowego odbywaly sie zajecia
aktywnosci twdrczej organizowane przez mieszkancow osiedla.

W roku sprawozdawczym udostepniono mieszkaricom obiekty sportowe, w tym boisko do gry w pitke
nozng oraz korty w rejonie ulicy Nad Potokiem i Dywizji Wotynskiej.

Spétdzielnia wspdtuczestniczyta z Przedszkolem ,Parkowe Wzgérze” w organizacji festynu z okazji
»Dnia Rodziny” na terenach rekreacji przy ul. Nad Potokiem, wspétorganizowata festyn z okazji Dnia
Spétdzielcy wraz ze Spétdzielnig ,Orunia” i Gdanskg Spotdzielnia Mieszkaniowa przy udziale
Pomorskiego Regionalnego Zwiazku Rewizyjnego i Gdanskiego Archipelagu Kultury. Festyn odbyt sie na
terenie Parku Orunskiego, gdzie przybyto wielu mieszkaricdw, a uczestnikom ogtoszonego wczesniej
konkursu ekologicznego wreczono nagrody rzeczowe. Festyn zostat uswietniony wystepami mtodych
tancerzy, akrobatéw, przedstawieniem teatralnym oraz koncertem. W grudniu Spétdzielnia
zorganizowata impreze mikotajkowa dla najmtodszych mieszkaricéw naszego osiedla oraz uczestniczyta
w Festynie Mikotfajkowym organizowanym przez Szkote Podstawowa nr 19 w Gdarisku.

tacznie w minionym roku na dziatalnos¢ spoteczna, kulturalng, sportows i rekreacyjng wydatkowano
kwote 168,8 tys. ztotych, ktérg sfinansowano z optat wnoszonych przez cztonkéw Spoétdzielni oraz

z dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni.

Windykacja

Spoétdzielnia jako zarzadzajgca nieruchomosciami jest zobowigzana do dbatosci o wyniki finansowe,
zapewniajgce ptynnosc¢ finansowa do regulowania zobowigzan. W zwigzku z tym, gdy uzytkownicy
lokali nie realizuja obowigzku terminowego wnoszenia comiesiecznych optat eksploatacyjnych
podejmowane sg czynnosci windykacyjne majace na celu odzyskanie dtugu.

W 2025 roku podjeto 411 czynnosci windykacyjnych w celu obnizenia poziomu zadtuzenia z tytutu
optat eksploatacyjnych kontaktujgc sie z dtuznikami telefonicznie, wysytajgc sms-y i e-maile.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Potudnie” w Gdansku za 2025 rok
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Do oséb z zadtuzeniem powyiej 3 miesiecy lub z ktérymi nie byto kontaktu wysytano pisma
przypominajace o koniecznos$ci uregulowania naleznosci badZ wezwania do zaptaty.

Obowigzek naliczania odsetek od wszystkich zadtuzen wynika bezposrednio z Regulaminu uchwalonego
przez Rade Nadzorczg Spétdzielni. -

Kontynuowano wprowadzong w grudniu 2022 roku autorhatycznq wysytke e-mailowa

z przypomnieniem o terminie nadchodzacych ptatnosci, a nastepnie takze upomnien o przekroczonym
terminie ptatnosci. Poziom zadtuzenia optat eksploatacyjnych w 2025 roku wyniést 4,24 %.

Zalegtosci z tytutu optat eksploatacyjnych na dzieri 31.12.2025 roku wyniosty 903.829,14 ztotych,

z czego:

424.550,20 ztotych,

- sprawy sadowe 479.278,94 ziotych.

W stosunku do grudnia 2024 roku kwota zalegtosci z tytutu optat eksploatacyjnych lokali zwiekszyta sie
0 55,3 tys. ztotych.

- optaty biezgce

Wysokos¢ zalegtosci z tytutu optat eksploatacyjnych w tysigcach ztotych

2021 2022 2023 2024 2025

710,9 827,9 953,7 848,5 903,8

Wskaznik zadtuzenia z tytutu optat eksploatacyjnych w stosunku do przychodéw w Spétdzielni w %

2021 2022 2023 2024 2025

4,3 5,19 511 4,39 4,24

Spadta liczba zadtuzonych lokali 0 9, co przektada sie na procentowy spadek zadtuzonych lokali o -1,83%.

Liczba lokali posiadajacych zalegtosci biezace
L dynamika w %
okres zadluzenia 31.12.2024 rok 31.12.2025 rok
(-) spadek
do 1 miesigca 357 345 -3,36
od 1 do 3 miesigcy 100 107 7,00
od 3 do 6 miesigcy 29 23 -20,69
powyzej 6 miesiecy 7 9 28,57
taczna liczba lokali 493 484 -1,83

Po uwzglednieniu wptat uregulowanych do dnia 17 marca 2025 roku zalegtosci w optatach
580.054,30 ztotych, z czego:

eksploatacyjnych zmniejszyly sie do kwoty

- opfaty biezace
- sprawy sadowe

101.169,18 ztotych,

478.885,12 ztotych.

Czes¢ zadtuzen sptacono w formie polubownej, tj. wobec 54 oséb roztozono dtug na raty na faczng
kwote 60.499,04 ztotych, ktéry zostat uregulowany do kornca roku sprawozdawczego w wysokosci
47.964,30 ztotych. Wspodtpracowano z Krajowym Rejestrem Dtugdéw. Do konca 2025 roku w rejestrze
wpisanych byto 10 osdb z tgcznym zadtuzeniem 126.572,66 ztotych.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Potudnie” w Gdarsku za 2025 rok
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Informowano mieszkaricow o mozliwosci ubiegania sie o dodatek mieszkaniowy w przypadku, gdy ich
finansowa sytuacja pogorszyta sie lub ktére ze wzgledu na niskie dochody nie sg w stanie ponosic
wydatkow za lokal.

W okresie sprawozdawczym na droge postepowania sgdowego przekazano 4 sprawy z tytutu zadtuzen
powyzej 6 miesiecy, na tgczng kwote 193.190 ztotych, z ktérych:

- dla 1 pozwu otrzymano prawomocne nakazy zaptaty przekazane do egzekucji komorniczej,

- wobec pozostatych 3 oséb oczekujemy na wydanie nakazu zaptaty.

Ze spraw skierowanych do sadu w roku poprzednim wobec 4 oséb zostat wydany nakazy zaptaty.

W 2025 roku tytutem spraw dochodzonych w podstepowaniu sgdowym i egzekucyjnym do Spétdzielni
wptyneta kwota w wysokosci 59.539,45 ztotych.

W okresie sprawozdawczym z tytutu powstatego zadtuzenia Spodtdzielnia naliczyta odsetki
w wysokosci 57.929,05 zfotych, ktdre zostaly rozliczone do korica 2025 roku tgcznie z rokiem
poprzednim w kwocie 44.506,4 ztotych.

Dane poréwnawcze w wartosciach nominalnych prezentuje ponizsza tabela (w ztotych).

zalegtosci biezace sprawy sadowe
Stan na dzief 31 grudnia na lokalach na lokalach lokale mieszkalne | lokale uzytkowe
mieszkalnych uzytkowych
2019 209 276,81 89 434,47 167 843,92 214 321,52
2020 243 211,67 72 815,38 150 732,30 214 321,52
2021 251 695,54 80 378,70 163 230,13 215 581,59
2022 285 955,90 162 626,85 163 729,44 215 581,59
2023 405 076,58 192 127,86 142 180,55 214 321,59
2024 324 576,10 182 111,81 127 486,21 214 321,59
2025 347 555,42 76 994,78 118 873,17 360 405,77

Stan zalegtosci na lokalach w latach 2019-2025

M biezace zalegtosci na lokalach
mieszkalnych
i biezgce zalegfosci na lokalach
uzytkowych
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X.  Organizacja i zatrudnienie

Cztonkowie Zarzadu kolegialnie lub indywidualnie podejmowali decyzje dotyczace biezacej dziatalnosci
Spétdzielni. W roku sprawozdawczym na 25 posiedzeniach Zarzad podjat 23 uchwaly. Struktura
organizacyjna okresiata 53 etaty dla realizacji statutowych zadan Spétdzielni zgodnie ucirwatg Rady
Nadzorczej nr 22/RN/24 z dnia 19 sierpnia 2024 roku. Przecietne zatrudnienie w 2025 roku
pracownikéw etatowych, w tym cztonkéw Zarzadu, wyniosto 42,80 osoby w wymiarze 42,20 etatéw.
Ustanie stosunku pracy kilku pracownikéw jak réwniez niewielkie zainteresowanie zatrudnieniem, w
szczegblnosci na stanowiskach gospodarzy budynkéw i konserwatoréw spowodowato koniecznosé¢
realizacji zadan przez osoby zatrudnione na podstawie umdw zlecenia lub prowadzacych
jednoosobowa dziatalnos¢ gospodarcza oraz pozostatych pracownikéw. Dodatkowo dla realizacji zadan
angazowano firmy zewnetrzne. Zarzad realizujagc obowigzek wynikajacy z ustawy z dnia 18 listopada
2020 r. o doreczeniach elektronicznych zatozyt skrzynke doreczen elektronicznych obstugiwang przez
Poczte Polska SA, ktéra jest podmiotem wyznaczonym do $wiadczenia publicznej ustugi
rejestrowanego doreczenia elektronicznego (PURDE),

Xl. Sprawy samorzgdowe

Walne Zgromadzenie zwotane przez Zarzad w dniach 5 czerwca 2025 roku i 10 czerwca 2025 roku
podjeto 10 uchwat w ramach, ktérych zatwierdzito sprawozdanie finansowe i sprawozdanie Zarzadu z
dziatalnosci Spotdzielni i sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej za 2024 rok. Organ ten udzielit
absolutorium cztonkom Zarzadu za rok sprawozdawczy. Walne Zgromadzenie przeznaczyto Srodki
finansowe na dziatalno$¢ spoteczna, kulturalng, sportowa i rekreacyjng na 2026 rok.

Do rejestru Spoétdzielni w Krajowym Rejestrze Sadowym drogg elektroniczng przestano sprawozdanie
finansowe wraz z uchwatami w sprawie zatwierdzenia przedmiotowego sprawozdania oraz podziatu
nadwyzki bilansowej za 2024 rok.

Uchwatly Walnego Zgromadzenia podjete w 2024 roku zostaty zrealizowane.

XIl. Podsumowanie

Gtéwnymi zadaniami Spétdzielni jest biezaca obstuga mieszkancéw osiedla, utrzymanie dobrego
poziomu technicznego i estetycznego nieruchomosci Spétdzielni oraz realizacja planowych inwestycji
mieszkaniowych.

Kontynuowane sg dziatania, ktére przyspieszajg i utatwiajg obstuge eksploatacyjng i technicznag
zasobow Spotdzielni. Systematycznie poprawia sie narzedzia komunikacji miedzy mieszkaricami a
pracownikami Spétdzielni. Mieszkaricy majg mozliwos¢ elektronicznego dostepu m.in. do rozliczen
medidw, salda zadtuzenia lokalu oraz zgtaszania pytan i probleméw eksploatacyjnych.

Dziatania Zarzadu nakierowane s3 na utrzymanie dyscypliny finansowej i monitorowanie
uzasadnionego poziomu wzrostu kosztéw pracy, ustug, remontdéw i inwestycji.

Zréznicowana dla kazdego budynku stawka opfaty na eksploatacje podstawowg i fundusz remontowy
uwzglednia indywidualne potrzeby techniczne i eksploatacyjne budynkdéw. Spoétdzielnia nie korzysta z
kredytéw bankowych, a prowadzona dyscyplina finansowa gwarantuje ptynnos¢ finansowa, czyli
zdolnosci do terminowego regulowania zobowigzan. Lokowanie wolnych srodkéw pienigeznych
dostosowane jest do cyklu zobowigzan finansowych. Trwajgcy od kilku lat wzrost cen ustug i robét
budowlanych wymusit od Spétdzielni elastyczne podejScie do planowanych terminéw i liczby
ogtaszanych przetargéw oraz ich zakreséw rzeczowych.

Przedstawione w sprawozdaniu za 2025 rok dane liczbowe, ich interpretacja, uzyskane wyniki
ekonomiczne swiadcza o stabilnej i dobrej sytuacji we wszystkich aspektach dziatalnosci Spétdzielni
oraz tworzg jej pozytywny wizerunek jako ptatnika i administratora zasobéw mieszkaniowych.
Powyisze uzasadnia wniosek o zatwierdzenie przez Walne Zgromadzenie ,Sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Potudnie” w Gdansku w 2025 roku”.

Gdansk, 30 marca 2026 roku

V Spotdzielni Mieszkaniowe;
Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Potudnie” w Gdarsku za ZOZSMELUDNIE
w Gdansku




