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Szanowni Panstwo !

Opracowujac kolejng doroczng ,Informacje o dziatalnosci Spétdzielni Mieszkaniowej
»Kurdwanéw Nowy” za rok 2025”7, zdawalimy sobie sprawe, ze dla niektérych Czlonkéw
najistotniejsze sa zagadnienia dotyczgce budynku, w ktérym zamieszkuja i jego najblizszego
otoczenia — chodnikéw, parkingdw, placéw zabaw, terenéw zielonych. Pewne dane odnoszace
si¢ do poszczegblnych budynkéw uwzgledniliSmy w czesci sprawozdawczej Informacji,
poswigconej realizacji prac remontowych. Osoby zainteresowane moga je tez uzyskaé w biurze
Spétdzielni. Jednak informacje przedstawiane Walnemu Zgromadzeniu nie powinny
koncentrowa¢ si¢ na detalach, lecz wskazywaé¢ zagadnienia, ktére wymagaja zajecia stanowiska
przez ten najwyzszy organ statutowy Spétdzielni. Dlatego w Informacji staramy sie zamieszczaé
informacje syntetyczne, najistotniejsze dla funkcjonowania Spéldzielni, takie, ktére umozliwia
Walnemu Zgromadzeniu wytyczenie nowych kierunkéw dziatania.

I Pierwsze z zagadnief,, wymagajacych podjecia pilnych decyzji, dotyczy stanu
technicznego instalacji centralnego ogrzewania w budynkach mieszkalnych pozostajacych
w zasobach Spétdzielni. Jest to wige temat istotny dla wszystkich mieszkafic6w naszego osiedla.
Przypomnieé nalezy, ze w ramach I Etapu Programu Termorenowacji Sp6tdzielnia wykonata we
wszystkich budynkach ,,starych” (czyli wzniesionych w technologii wielkiej plyty) modernizacije
wewnetrznej instalacji c.o. (m.in. montaz zawordéw regulacji przeptywu w weztach c.o., montaz
zaworOw termostatycznych w budynkach, montaz automatycznych odpowietrznikéw na
ostatnich kondygnacjach budynkdéw, remont weztdéw c.0.). Jednak prace te wykonano w latach
1998 — 2000, czyli przed ponad 25 laty, a budynki byly woéwczas zasilane w ciepto
z wymiennikowni osiedlowych. W miedzyczasie, w trakcie realizacji ,,Programu wykonania
podigczenia cieptej wody uzytkowe] w budynkach mieszkalnych w zasobach SM , Kurdwanow
Nowy” w Krakowie” przyjetego przez Walne Zgromadzenie Spétdzielni w 2016 roku (w skrécie
»Program CWU?”), Miejskie Przedsigbiorstwo Energetyki Cieplnej S.A. w Krakowie wykonalo
nowe przytgcza wysokoparametrowe do budynkéw oraz zainstalowato w kazdym budynku jeden
lub wigcej kompaktowych weztéw cieplnych (c.o. + c.w.u), unowoczesniajac sposdb
dostarczania ciepta do budynkéw. Do weztéw tych przylaczono wykonane nowe instalacje
CWU, natomiast wewnetrzne instalacje CO zostaly przytaczone do nowych weziéw cieplnych,
lecz nie byly objete Programem CWU i nie podlegaly modemizacji. Wynikalo to zaréwno
z napigtego harmonogramu wykonania rob6t instalacyjnych, jak i z braku zabezpieczonych na
ten cel Srodkéw finansowych.

Rzeczywisto$é gospodarcza, w ktorej funkcjonuje Spétdzielnia, u§wiadomita nam jednak
potrzebe pilnego podjecia dzialan zwigzanych z modernizacja wewnetrznej instalacji CO,
zarowno w budynkach z wielkiej plyty, jak i w budynkach ,nowych”, zrealizowanych na
przetomie XX 1 XXI w. Instalacje w tych budynkach wykonano bowiem zgodnie z obowigzujaca
wowcezas technologia 1 z uzyciem materiatéw, ktdre ulegly juz znacznej degradacji. Impulsem do
intensywne] analizy sprawnosci techmicznej instalacji grzewczej byly zmiany sposobu
rozliczania cen za dostawe energii cieplnej, jakie nastapilty w potowie ubieglego roku. Dziatania
ostonowe panstwa (,,Tarcza Solidarnosciowa™), polegajace na ustaleniu ceny maksymalnej
dostawy ciepta, nie zostaly przedtuzone dla energii cieplnej i od 1 lipca 2025 r. MPEC S.A.
rozlicza si¢ ze Spoldzielnig na podstawie standardowych cen taryfowych. Spowodowato to
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wzrost cen placonych za moc zamdéwiong (MW) o 37%, a za energie czynng (GJ) o 41%.
Analizujac  koszty dostawy energii do poszczegdlnych budynkéw stwierdziliSmy, ze
w kilkunastu budynkach zuzycie energii znacznie odbiega od $redniej, a zatem nie moze to by¢
jedynie efektem nieprzestrzegania przez mieszkaficéw zasad oszczednego gospodarowania
cieplem. Przeprowadzony na zlecenie Spétdzielni audyt, potwierdzil, iz zwiekszony pobdr
energii wynika z niesprawnosci wewnetrznych instalacji CO, powodujace nieprawidtows
cyrkulacje ciepta w budynku. Aby przywréci¢ optymalna sprawno$é wewnetrznych instalacji
CO, a tym samym uzyskaé znaczace obnizenie poboru energii czynne] (GJ) w sezonmach
grzewczych, konieczna jest wymiana wszystkich zaworéw w budynkach, termozaworéw na
grzejnikach, a w czgsci budynkéw réwniez rur rozprowadzajacych. Uogélnienie dokonanych
ustalen szczegélowych zawarte zostalo w,Programie modernizacji instalacji centralnego
ogrzewania w zasobach SM ,Kurdwanéw Nowy" w Krakowie”, opracowanym przez Zarzad
1 zaakceptowanym przez Rade Nadzorcza, ktéry kierujemy pod obrady tegorocznego Walnego
Zgromadzenia. Chcieliby$my zrealizowaé ten program w ciagu 3 lat, bo kazdy kolejny rok
opoznienia, to zawyzone koszty dostawy energii w tych budynkach, ktére znajdg si¢ na koficu
harmonogramu prac.

I Kolejnym problemem, jaki poddajemy pod rozwage Walnego Zgromadzenia, jest
wiasciwe rozporzadzenie dziatkami o numerach: 429/1, 429/2, 429/3 1 429/4 w obr. 63 Podgbrze,
potozonymi przy ul. Bojki (przy zakrecie w ul. Wystouch6éw), pozostajacymi w uzytkowaniu
wieczystym Spoéldzielni. Jest to nieruchomo$é, ktérg Spoéldzielnia usituje od wielu lat
zagospodarowaé. W roku 2008 SM ,Kurdwanéw Nowy” uzyskata decyzje o pozwoleniu na
budowe na tych dziatkach dwéch zespotéw bokséw garazowych i wykonawca - Spétka G.B.
Garaze z Czgstochowy, przystapil do budowy (stad zabezpieczone wykopy na tym terenie).
Decyzja zostala jednak uchylona przez WSA w Krakowie, a po wygraniu procesu z Gmina
M. Krakowa o odszkodowanie za wydanie wadliwej decyzji, Spotdzielnia ponownie uzyskata
decyzje¢ Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 19 czerwca 2015 r. o udzieleniu SM ,,Kurdwanéw
Nowy” pozwolenia na budowe garazy, utrzymang w mocy decyzjg Wojewody Matopolskiego
z dnia 24 kwietnia 2019 r. Jednak i te decyzje zostaly uchylone wyrokiem WSA w Krakowie
z dnia 16 pazdziemika 2019 r., a dokonana przez Spétdzielnie analiza prawna tego wyroku nie
pozostawiata watpliwodci, ze ewentualne dalsze obstawanie przy zamysle wybudowania na
wskazanych dziatkach zespoléw garazowych o zblizonej liczbie bokséw (53) jest niewykonalne,
bowiem Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie zakwestionowatl dopuszczalno$é
dokonanego odstepstwa od przepiséw techniczno-budowlanych, dopuszczajacego lokalizacje
zespotu garazowego w granicy z dziatka sasiednig nr 249/11. Spéidzielnia zrezygnowata zatem
z realizacjl zespotéw garazowych w pierwotnym ksztatcie i dokonata rozliczenia poniesionych
kosztéw przez firme G.B. Garaze.

Spoétdzielnia podjeta réwniez prébe ubiegania sie o odmienne zagospodarowanie tej
nieruchomosci, sktadajac w dniu 1 marca 2019 r. wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dla
zamierzenia inwestycyjnego pn. ,,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
podziemnym wielostanowiskowym wraz z instalacjami wewnetrznymi, przebudows istniejgcego
zjazdu na wjazd do garazu podziemnego (...)”, jednakze koncepcja stanowigca podstawe
wniosku przewidywala poprowadzenie czesci mediéw i drogi dojazdowej do planowanego
budynku po terenie dzialek siedliskowych dla budynkéw przy ul. Bojki 1 i 5 oraz po terenie
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infrastruktury towarzyszacej tym budynkom (drogi, tereny zielone). Dlatego koncepcja ta
spotkata si¢ ze zdecydowanym sprzeciwem Czlonkéw zamieszkatych w budynkach przy
ul. Bojki 1, 31 5, wobec czego Zarzad zaniechat kontynuowania tego projektu. W konsekwenc;ji,
szanse na optacalne dla Spétdzielni zagospodarowanie wskazanych wyzej dziatek skurczyly sie
do zera. Powodem jest ksztatt kluczowej dziatki budowlanej (nr 429/4), ktéra w najszerszym
miejscu (od strony wschodniej) mierzy ok. 26 m. Po odsunigciu zabudowy o 4 m od dzialki nr
249/11, pozostajg 22 m szerokosci na zlokalizowanie budynku i infrastruktury komunikacyjne;.
Skoro mieszkanicy budynkéw przy ul. Bojki 1, 3 i 5 nie godza sie na poprowadzenie dojazdu do
tego budynku w poblizu ich budynkéw, to Zarzad ma do wyboru dwie opcje: rekultywowac te
dziatki na cele rekreacyjne i ponosi¢ dalej optaty roczne za uzytkowanie wieczyste tych dziatek
i podatek od nieruchomosci (aktualne roczne obcigzenia z tego tytulu, to kwota 11.587,80 zt) Iub
rozporzadzi¢ tymi dzialkami, z korzyscig dla Czlonkéw Spéldzielni. Sg to bowiem jedne
znielicznych dziatek budowlanych w uzytkowaniu wieczystym Spéidzielni (nie objetych
MPZP), dlatego wykorzystywanie ich pod trawniki i place zabaw jest nieuzasadnione
gospodarczo. W przypadku sprzedazy tej nieruchomosci, pozyskane $rodki mozna byloby
przeznaczy¢ na realizacjg ,,Programu modermizacji instalacji centralnego ogrzewania w zasobach
SM ,.Kurdwanéw Nowy" w Krakowie”, jezeli takowy zostanie przez Walne Zgromadzenie
zatwierdzony. Rozpatrujemy tez mozliwos¢ zamiany tych dziatek z Gming Miejska Krakéw w
zamian za dziatki na terenie osiedla zabudowane dawnymi wymiennikowniami MPEC (obecnie
nieczynnymi). Gdyby ten pomyst udato si¢ sfinalizowaé, Spétdzielnia zyskataby nowe zrodia
przychoddw, zwigkszajacych pule $rodkéw na realizacje celéw statutowych. Kazda z opciji
wydaje si¢ jednak korzystniejsza, niz utrzymywanie stanu biezacego lub inwestowanie
w rekultywacje tej nieruchomosci.

III. ~ Spo$réd innych waznych dla Czlonkéw Spétdzielni zadan, przypomnieé nalezy,
ze w dniu 30 sierpnia 2024 r. Spétdzielnia ztozyta w Urzedzie Miasta Krakowa wnioski o wykup
20 nieruchomosci gruntowych wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
(zabudowanych pawilonami handlowo-ustugowymi). Wydawaé by sie moglo, ze pora juz
najwyzsza, by Gmina podjeta juz w tej sprawie decyzje, jednak zwazywszy na duza liczbe takich
wnioskow w skali miasta, oczekujemy cierpliwie na zajecie stanowiska przez Gmine w sprawie
wnioskoéw zgltoszonych przez SM , Kurdwanéw Nowy”. Z ostatniej udzielonej nam przez Gmine
odpowiedzi z dnia 27 marca 2026 r. wynika, ze zlecono sporzadzenie operatéw szacunkowych
okreslajacych wartos¢ prawa whasnosci nieruchomodci objetych wnioskami. Mamy zatem
nadziej¢, ze jeszcze w biezacym roku uzyskamy definitywna odpowiedz, pozwalajaca na
podjgcie decyzji, czy mozemy sobie pozwoli¢ na nabycie prawa wlasnodci wszystkich dzialek,
czy tez jedynie niektorych.

Oprécz zasygnalizowanych probleméw w sprawach, ktére wysuwaly sie na pierwszy
plan wéréd zadan planowanych przez Zarzad, w roku ubieglym dziatalno$é Spétdzielni
koncentrowala si¢ na wykonaniu zadan przewidzianych w zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza
planie rzeczowo — finansowym remontéw. Dlatego, spelniajac zaszczytny obowiazek
przedstawienia Paistwu informacji o sytuacji gospodarczej i finansowej naszej Spétdzielni,
czg$¢ sprawozdawczg rozpoczynamy od oméwienia zagadniefi zwigzanych z realizacja zadan
remontowych.
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Dziatalnos¢ Spétdzielni w okresie sprawozdawczym obejmowata ponadto wszystkie
zadania, ktérych obowigzek realizowania nakladaja na nig przepisy ustawowe, Statut
SM ,,Kurdwanéw Nowy” i wydane na jego podstawie regulaminy wewnetrzne oraz uchwaty
Rady Nadzorczej, a w szczeg6lnosci:

1) Utrzymanie zasobéw Spoéldzielni Mieszkaniowej ,.Kurdwanéw Nowy” oraz zarzadzanie
nieruchomosciami stanowigcymi jej mienie lub mienie cztonkéw spétdzielni.

2)  Wiasciwe gospodarowanie zarzadzanymi zasobami w celu uzyskania jak najlepszego
wyniku  finansowego, prowadzenie dziatai majacych na celu uzyskanie
satysfakcjonujgcych wskaznikéw ekonomicznych oraz stabilnej sytuacii finansowej.

3)  Realizacja zadan wynikajgcych z rocznego planu gospodarczo-finansowego oraz rocznego
planu remontéw uchwalonych przez Rade Nadzorcza.

4)  Prowadzenie skutecznych dziataii windykacji zaleglosci z tytulu optat za korzystanie
z lokali.

5)  Prowadzenie spraw cztonkowsko - mieszkaniowych.

6)  Prowadzenie dziatalnosci spolecznej, o§wiatowe;j i kulturalne;.

W okresie sprawozdawczym, tj. od 01.01.2025 r. do 31.12.2025 r. Zarzad Spétdzielni
pracowal w nastepujacym skladzie:
I.  Adam Grudzien — Prezes Zarzadu od 01.01.2025r. do 31.12.2025 r.,,
II. Angelina Wrona — Zastepca Prezesa ds. Cztonkowsko-Organizacyjnych od 01.01.2025 r. do
31122025 %,
III. Katarzyna Stowik — Cztonek Zarzadu od 01.01.2025 r. do 30.04.2025 1,
IV. Andrzej Mi$ — Zastgpca Prezesa ds. Techniczno-Administracyjnych od 02.05.2025r. do

31.12.2025r.

1. Zagadnienia dotyczace remontow

Zakres prac remontowych zakwalifikowanych do realizacji w roku 2025, okreslony zostat
w zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg planie rzeczowo - finansowym remontéw i podobnie
jak w latach poprzednich limitowany byl wielkoscia posiadanych na ten cel $rodkéw
finansowych. f.gczna suma kosztéw poniesionych w 2025 r. na prace remontowe wyniosta
4.254.158,96 z1, zas wplywy z odpisu na fundusz remontowy wyniosly 5.598.686,41 zi.

Rzeczywisty koszt wykonanych remontéw przypadajacy na 1m? eksploatowanej
powierzchni wynosit miesiecznie 1,47 zt/m?. Czlonkowie wptacali w 2025 r. rednio w zasobach
Spotdzielni 1,93 z¥/m? miesigeznie (oplaty dla poszczegdlnych budynkéw wynosity od
1,77 — 1,96 z/m*/m-c). Wobec wykonania zadaf ujetych w planie rzeczowo - finansowym
remontow w 90,73%, koszty remontéw w catosci pokryto z odpisu na fundusz remontowy W
efekcie, wynik ogétem na finduszu remontowym i funduszu Cieptej Wody Uzytkowej zamknat
si¢ nadwyzka w wysokosci +2.264.029,17 zi, co pozwoli na sfinansowanie z tych $rodkéw zadan
zaplanowanych na rok biezacy.

Z zaplanowanych do realizacji na 2025 r. prac, wykonanych przez zewnetrznych
wykonawcow oraz grupe konserwacyjno-remontows, nalezy wyszczegolni¢ nastepujace zadania,
realizowane gtownie w ramach programéw rozpoczetych w roku ubiegtym lub kontynuowanych:
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1) Malowanie elewacji budynkéw.

Przypomnie¢ nalezy, ze Walne Zgromadzenie SM ,Kurdwandw Nowy” w dniach
11113 czerwca 2024 r. zatwierdzito do realizacji wieloletni »Program wykonania renowacji
elewacji scian pénocnych wraz z odglonieniem ich powierzchni na budynkach mieszkalnych
w zasobach SM , Kurdwanéw Nowy" w Krakowie” (Uchwata nr 13/2024). W tym przypadku,
dodatkowym czynnikiem (oprécz warunkéw atmosferycznych) powodujagcym niszczenie
elewacji, sg glony kolonizujace $ciany péhocne, péinocno — wschodnie i fragmenty S$cian
budynkéw zacienione przez roslinnos¢. Dlatego niektére prace remontowe musimy ponowic,
cho¢ wydaje sig, ze wykonane zostaly niedawno. Jednakze ocieplanie $cian zewnetrznych na
naszym osiedlu przeprowadzilismy w latach 2000 — 2007, zatem elewacje najwczesniej
ocieplonych budynkéw przetrwaty juz ponad 20 lat. Pamieta¢ nalezy, ze dla farb StoColor
Lotusan, ktérych uzyto do malowania elewacji, producent okresla , trwatoéé specyficzng dla
danego produktu” na 15 lat. Teoretycznie powinni$émy wiec ponownie pomalowaé wszystkie
budynki, ale przewyzsza to mozliwosci finansowe Spétdzielni. Wiekszo$é $cian jest w dobrym
stanie, oprécz lekkiego odbarwienia, natomiast zdecydowanej interwencji wymagaja $ciany
zaatakowane przez glony.

Na renowacj¢ elewacji Scian péinocnych 10 budynkéw mieszkalnych przy
ul. Wystouchow 19, 21, 23, 29, 31, 33, 35, 37, 39 i 41 wydatkowalismy 999.999,98 z. Zakres
wykonanych rob6t obejmowat: (1) ci$nieniowe czyszczenie oraz mycie catej powierzchni
elewacji przewidzianej do renowacji, (2) usuniecie glonéw za pomoca preparatu
grzybobdjezego, (3) naprawe peknie¢ i ubytkéw tynkéw, (4) wykonanie powtoki gruntujace;
grzybobgjezym preparatem nie wchodzgcym w reakcje chemiczng z istniejgca powloka, (5)
dwukrotne malowanie fragmentéw elewacji w kolorach istniejacych farbg elewacyjna
silikonowg StoColor Lotusan ze $rodkiem biob6jczym. Wykonany w taki sposéb remont $cian,
przywraca ich odporno$¢ na wpltywy atmosferyczne oraz pierwotng estetyke elewacji.

2) Remont rozdzielni elektrycznych.

Dotychczasowe gtéwne rozdzielnie elektryczne w budynkach nie odpowiadajg aktualnym
wymogom technicznym w zakresie ochrony przeciwpozarowej, a Pafistwowa Straz Pozarna oraz
Lustracja zalecily Spotdzielni dokonanie modernizacji rozdzielni. Dlatego rozpoczelismy
wykonywanie prac elektroinstalacyjnych majgcych na celu dostosowanie instalacji elektrycznej
w budynkach do obowigzujgcych norm bezpieczefstwa. W roku ubiegtym remonty giéwnych
rozdzielni wykonano w budynkach przy ul. Wystouchéw 10, 12, 14, 16, 18 i 20. Na realizacje
tego programu Spéldzielnia przeznaczyta kwote 478.638,52 zl. Efekty wykonanych prac nie sa
dla mieszkancow widoczne, lecz majg istotne znaczenie dla poprawy ich bezpieczefistwa.

3) Malowanie klatek schodowych w budynkach.

Kontynuujac dzialania zmierzajace do poprawy estetyki i komfortu zamieszkiwania
w zasobach Spétdzielni, w okresie sprawozdawczym wykonano malowanie klatek schodowych
w budynkach przy ulicach: Stojatowskiego 27 (3 klatki), Stojalowskiego 29 (5 klatek),
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Wystouchow 12 (3 klatki), Wyslouchéw 14 (5 klatek), Wystouchéw 16 (3 klatki), Wystouchdw
18 (3 klatki) i Wystouchéw 20 (6 klatek). Na realizacj¢ prac malarskich Spéldzielnia
wydatkowata kwote 498.559,99 z1.

4) Program remontu posadzek i balustrad na klatkach schodowych budynkéw.

Po zakonczeniu remontéw klatek schodowych w budynkach niskich, Spétdzielnia
kontynuuje ten program w budynkach wysokich. Na realizacje programu remontu posadzek
w budynku przy ul. Wystouchéw 44 Spotdzielnia przeznaczyta w 2025 r. kwote 218.900,00 z.

5) Wpymiana wodomierzy.

W roku 2024 Spéldzielnia — migdzy innymi, z uwagi na przedtuzajace sie negocjacje
z wykonawcg — nie zdotata dokonaé wymiany wodomierzy, ktérym uptynagt okres legalizacii.
Wobec tego wymiany legalizacyjnej wodomierzy dokonano w 2025 roku, wiacznie
z wodomierzami tracacymi legalizacje w okresie sprawozdawczym. Na ten cel Spéidzielnia
wydatkowata kwote 832.478,87 zl.

6) Remonty terenéw zewnetrznych.

Znaczne Srodki Spéldzielnia przeznaczyla réwniez w okresie sprawozdawczym na
remonty terenOw zewngtrznych, w tym na: remonty nawierzchni asfaltowe]j kwote 327.873,49 zl;
na remonty chodnikéw kwote 409.895,95 zt i na remonty placéw zabaw kwote 65.907,52 zt.

7) Pozostale prace remontowe:

Niezaleznie od realizacji robdt objetych wymienionymi programami wieloletnimi,
Spotdzielnia wykonywata niezbgdne prace konieczne do utrzymania zarzadzanych przez nia
zasob6w mieszkaniowych we wlasciwym stanie technicznym, a w szczeg6lnosci:

a) wykonano remonty i miejscowe naprawy pokrycia dachéw budynkéw oraz wiatrotapow,
naprawy obrdbek blacharskich i nasad kominéw,

b) wykonano remonty parkingéw, chodnikéw i drég w uszkodzonych miejscach oraz remonty
opasek,

¢) wykonano rozbudowe wewnetrznej instalacji cwu dla potrzeb przylaczenia 14 mieszkan
w budynkach przy ul. Stojatowskiego 19 1 21, ul. Wystouchéw 14 i 46, ul. Bojki 1, 51 8, ul.
Witosa 191 21, ul. Halszki 5,

d) w4 budynkach dokonano wymiany bram wejsciowych do wiatrotapéw,

e) wykonano montaz bram w budynkach przy ul. Stojatowskiego 11 (bram wejsciowych)
iprzy ul. Wystouchéw 38 (bram wejsciowych i na korytarze klatek schodowych) oraz
wymiany $lusarki okiennej w klatkach schodowych w 2 budynkach,

f)  wykonano miejsca przeznaczone na odpady wielkogabarytowe (wraz z robotami
towarzyszgcymi) przy budynkach 26,36, 40 i 44 przy ul. Wystouchdéw,

g) wykonano montaz kratek zabezpieczajgcych otwory wentylujace miedzystropie budynkdéw
przy ul. Wystouchéw 15 1 19, ul. Bojki 10, ul. Stojatowskiego 19, 35137,
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h) wykonano ustabilizowanie fundamentéw wiatrotapu w klatce 2 budynku przy ul. Halszki 3,

1) wykonano szereg drobnych remontéw i napraw tynkow elewacji 1 tynkéw na balkonach
1 loggiach,

J)  przeprowadzano na biezgco wymiane i montaz wodomierzy i cieptomierzy.

8) Zgodnie z obowigzkiem nalozonym przez przepisy Prawa budowlanego:

a) sprawdzono szczelno$¢ instalacji i urzgdzen gazowych w mieszkaniach oraz poziomy
w piwnicach i piony we wszystkich budynkach Spétdzielni,

b) dokonano pomiaréw kontrolnych instalacji odgromowej i elektrycznej w budynkach
Spotdzielni,

c) dokonano przegladéw stanu technicznego przewodéw wentylacyjnych 1 spalinowych
(kominéw) we wszystkich budynkach Spétdzielni.

Przedstawiony powyzej skrétowy wykaz robét wykonanych w roku ubieglym $wiadczy
0 nieustajacym zaangazowaniu Spétdzielni na rzecz utrzymania w dobrym stanie technicznym
posiadanych zasobéw mieszkaniowych.

2. Zagadnienia dotyczace spraw czlonkowsko — mieszkaniowych

Spoldzielnia w okresie sprawozdawczym obstugiwata zasoby mieszkaniowe
o powierzchni 241.304,92 m?, obejmujace 4566 lokali mieszkalnych, zajmowanych na
podstawie:
a) prawa odrebnej wiasnosci — 2523 mieszkania,
b) spdéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu — 2024 mieszkania,
c) spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu — 16 mieszkania,
d) pozostate — 3 mieszkania.

Liczba cztonkéw Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Kurdwanéw Nowy” na dzien 31.12.2025 r.
wynosi 5189 cztonkow.
W zakresie obstugi cztonkéw Spoétdzielni prowadzone byly sprawy zwiazane z:
1) ustaniem cztonkostwa,
2) nabyciem cztonkostwa z mocy prawa zgodnie z ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych,
3) przyjeciem w poczet cztonkow,
4) potwierdzeniem prawa do lokalu mieszkalnego, nabytego w drodze czynnosci notarialnej,
5) ewidencjg wspétwlascicieli lokali mieszkalnych z nieuregulowanym stanem prawnym
(po zgonie) wpisanych do rejestru 0s6b nie bedacych czlonkami Spétdzielni,
6) reprezentowaniem Spoétdzielni (na podstawie pelnomocnictwa ud21elonego przez Zarzad)
przy zawieraniu umdéw ustanowienia prawa odrebnej whasnosci.

W Spéldzielni prowadzone s3 rejestry, dotyczace m.in:
1) cztonkéw Spotdzielni,
2) o0s6b nie bedacych cztonkami Spétdzielni,
3) ksigg wieczystych.
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Na biezaco zapewniana byla pelna obshuga zwigzana z udzielaniem informacji, wyjasnien
1 wydawaniem indywidualnych zadwiadezeri dla réznych instytucji (fgcznie wydano 150
zaSwiadczen), w tym do: sadu, banku itp. Przygotowywana byla réwniez dokumentacja
1 zapewniana obstuga posiedzefi poszczegélnych czedci Walnego Zgromadzenia oraz Prezydium
WZ i Komisji Skrutacyjnej, posiedzen Rady Nadzorczej oraz jej Komisji. Dziat Cztonkowsko-
Organizacyjny przygotowal réwniez izredagowal 2 wydania Informatora Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,Kurdwanéw Nowy” w Krakowie.

Realizujac Rozporzadzenie Parlamentu FEuropejskiego i Rady (UE) 2016/679
z27.04.2016 . wsprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych
osobowych iw sprawie swobodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy
95/46/WE (ogblne rozporzadzenie o ochronie danych) (Dz. U. UE. L. z 2016 r. Nr 119, str. 1;
zm.: Dz. U. UE. L. 2018 r. Nr 127, str. 2) od dnia 25 maja 2018 r. Spétdzielnia prowadzi m.in.
rejestr naruszefi, rejestr wszystkich kategorii czynnosci przetwarzania danych, elektroniczny
Rejestr czynnosci przetwarzania danych osobowych. Dziat Czlonkowsko — Organizacyjny
Spétdzielni na biezaco zapewnia obowigzek informacyjny zwiazany ze stosowaniem RODO.

3.  Zagadnienia dotyczace dzialalno$ci spolecznej, o§wiatowej i kulturalnej

Spotdzielnia Mieszkaniowa zgodnie z postanowieniami Statutu prowadzi dzialalnosé
spoteczng, oSwiatowg i kulturalna, ktéra koordynujg pracownicy Domu Kultury, a dotyczy ona
gtéwnie kultury, edukacji oraz sportu i rekreacji na Osiedlu. W ubiegtym roku w Domu Kultury
odbywaly si¢ spotkania zréznicowane tematycznie, ktére dotyczyly gtéwnie spraw osiedlowych
i lokalnych. Dodatkowo sale placéwki wynajmowane byly dla prowadzenia specjalistycznych
szkolefi, okazjonalnych pokazéw oraz zaje¢ kierunkowych. W okresie sprawozdawczym
dziatalno$¢ Domu Kultury realizowana byta w formie:

=  zajed statych,

=  imprez okoliczno$ciowych,

=  imprez cyklicznych typu sportowo — rekreacyjnego,
=  akcji sezonowych zwigzanych z feriami szkolnymi.
ZAJECIA STALE

Stale formy dziatania obejmowaty:

1) Zajecia Twoéreze i Edukacyjne - nauka gry na instrumentach muzycznych (pianinie
1 gitarze), taniec towarzyski, koto plastyczne — z oferty korzystalo tygodniowo 10-80
uczestnikow,

2) Zajecia Sportowe i Profilaktyczne — tenis stotowy: turnieje, zajecia szkoleniowe
1 sparingi, wynajecia stotéw; pitka nozna: Pitkarski Klub Oldboy’a - gra treningowa oraz
sparingi; gimnastyka: ¢wiczenia gimnastyczne dla pan — fitness 1 gimnastyka korekcyjna dla
dzieci. W zajeciach cyklicznie lub okazjonalnie brato udziat 10-30 oséb dziennie,

3) Turystyka — jednodniowe, zwykle sobotnie, krajoznawcze, trekkingowe i narciarskie
wyjazdy w Gorce, Beskidy: Maty, Sadecki, Slaski, Zywiecki, stowackie Tatry Wysokie,
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Nizne, Bialskie i Zachodnie, Mata i duza Fatr¢ oraz Magure Orawska. Udziat
systematyczny 1 okazjonalny uczestnikéw z réznych grup wiekowych. W 26 wyjazdach
udziat wzieto 600 os6b.

Zajecia Os6b Starszych - Kolo Emerytéw, Rencistéw i Inwalidéw oraz Centrum
Aktywnego Seniora - zajecia glownie zmierzajgce przeciwdziataniu alienacji i spotecznemu
wykluczeniu o0séb starszych. Czynny udziat wzieto ponad 700 oséb. Harmonogram i tematy
zajec ustalane sg w systemie miesiecznym przez odpowiedzialnego za to koordynatora.
Dziatania w ramach porozumienia z Zarzadem Stowarzyszenia ,,UroConti” — Oddziat
w Krakowie celem wspétpracy na rzecz lokalnej spolecznosci, w szczegblnosdci w zakresie
dziatan edukacyjnych, prozdrowotnych i spotecznych.

Czuwaj — pod tym hastem kryje si¢ tradycyjne harcerskie pozdrowienie — zajecia druzyn
1 zastepéw 27 Krakowskiej Druzyny Harcerek ,.Knieja” Zielonego Szczepu odbywajg sie
3 razy w tygodniu. W ramach kontynuacji wspdlpracy, harcerki pomagaja przy organizacji
imprez okolicznosciowych oraz sportowych organizowanych przez Dom Kultury.

IMPREZY OKOLICZNOSCIOWE I CYKLICZNE

Imprezy okolicznosciowe i cykliczne odbywaly sie z okazji rozmaitych $wiat

1adresowane byly do dzieci imtodziezy oraz do senioréw nalezacych do Kota Emerytow,
Rencistéw i1 Inwalidéw oraz Centrum Aktywnego Seniora. Byly to takze imprezy stuzace
integracji mieszkaic6w osiedla z r6znych grup wiekowych.

L.

Laweczka Dialogu — w dniu 18 lutego 2025 r. odbylo sie w naszej sali widowiskowej
spotkanie Prezydenta Miasta Krakowa oraz jego Zastepcéw i Dyrektoréw Departamentow
z mieszkancami Dzielnicy XI Podgérze Duchackie.

Bal Karnawalowy — w dniu 27 lutego 2025 r. Seniorzy nalezacy do Kota Emerytow,
Rencistow 1 Inwalidow oraz Centrum Aktywnego Seniora, bawili sic na Balu
Karnawatowym. Byla to okazja, by zaprezentowa¢ umiejetnosci taneczne nabyte w Domu
Kultury podczas zajeé muzycznych i ruchowych.

Dzien Kobiet — w dniu 11 marca 2025 r. odbyla sie impreza integracyjna dla starszych
mieszkanek naszego osiedla.

Wielkanocne Jajeczko — w dniu 15 kwietnia 2025 r. odbyla si¢ tradycyjna impreza
swigteczna. Wielkanocne Jajeczko to integracyjne spotkanie Zarzadu i Rady Nadzorczej
naszej Spoldzielni oraz zaproszonych Gosci. Wspélne zyczenia, poczestunek oraz wystepy
artystyczne stworzyly niepowtarzalny nastr6j tego wieczoru.

Piknik Rekreacyjny ,,Wszystkie Dzieci na Start” — 31 maja 2025 r. z okazji Dnia Dziecka
na obiektach sportowych kurdwanowskiego .,Orlika” zorganizowali$my piknik rekreacyjny
o tradycyjnej, sprawdzonej formule réznych aktywnosci fizycznych.

Wernisaz Kola Plastycznego — 25 czerwca 2025 r. odbyl sie coroczny wernisaz prac
uczestnikéw zaje¢ Kota plastycznego.
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Podgérski Turniej Ping Ponga — 29 sierpnia 2025 r. wraz ze Straza Miejska na
zakonczenie Sportowego LATA zorganizowali$my tumniej Ping Ponga. Do udziatu w tej
integracyjnej imprezie rekreacyjnej zaprosiliémy podgérskie $wietlice srodowiskowe.

Piknik Rodzinny — w dniach 5, 6 i 7 wrzesnia 2025 r. na terenie naszego osiedla odbyty sie
W wigkszosci plenerowe imprezy sportowo-rekreacyjne. Wymienié tutaj warto Turniej
tenisa stolowego, Warsztaty Pilkarskie pn. ,Kurdwanowska Liga Mistrzow?,
zorganizowane przy wspélpracy z Podgérska Akademis Sportu, natomiast wspdlnie
z nauczycielkami Szkoly Podstawowej Nr 149 zorganizowana zostala spartakiada, czyli
aktywna integracja migdzypokoleniowa i inne rozgrywki dla dzieci oraz ich rodzicow. Bieg
Przetajowy ,.Najkrétsza Drogg do Celu”, konkurs psa rasy mieszanej ,.4 tapy”, konkurs
kredg na asfalcie ,,Wspomnienie wakacji” oraz pokaz elementéw walki , Tackwon-Do”.
Integracyjny charakter tego Pikniku Rodzinnego uzupetniato tradycyjne wesole miasteczko
z karuzelami i dmuchaficami, promocja Gminnych programéw spolecznosciowych oraz
wystgp Teatru KTO ,Oddech Orientu”. Ponadto tradycyjnie odbyla sie¢ ,Akcja
krwiodawstwa” zorganizowana przez Hutniczy Klub Honorowych Dawcéw Krwi PCK.
Piknik odbyt si¢ w terminie tradycyjnego Festyn Jesiefi Kurdwanéw, ktérego w ubiegtym
roku nie udato sig zorganizowac¢, z przyczyn niezaleznych od Spétdzielni.

Zabawa Andrzejkowa — 27 listopada 2025 r. nasi Seniorzy wspétorganizowali Bal

Andrzejkowy potaczony z koncertem oraz tradycyjnymi wrézbami.

Impreza Mikolajowa — 6 grudnia 2025 r. zawitat do Nas $wiety Mikolaj wraz ze swoim
orszakiem. Spektakl dla dzieci oraz obfito$é prezentéw napemily radoscia wszystkich
mitodych uczestnikow tej wyjatkowe]j imprezy.

Spotkanie Wigilijne — 18 grudnia 2025 r. najstarsi mieszkaricy oraz zaproszeni goscie mieli
okazje wspélnie koledowaé oraz ztozy¢ sobie nawzajem $wiateczno-noworoczne zZyczenia.

AKCJE SEZONOWE

Sezonowe akcje zwigzane sg z feriami szkolnymi i wakacjami, w trakcie ktérych

zorganizowano zimowy i letni wypoczynek dla dzieci i mtodziezy:

A.

Aktywna Zima 2025 — w okresie ferii od 17 do 28 stycznia 2025 r., podczas trwania
pétkolonii, opiekg wychowawcza 1 urozmaicong oferta programowa w2 turnusach
tygodniowych objeto codziennie do 30 dzieci.

Sportowe LATO 2025 — w okresie od 30 czerwca do 29 sierpnia 2025 r. zorganizowalismy
7 tygodniowych turnuséw wakacyjnych potkolonii dla dzieci wwieku 7-13 lat,
mieszkajgcych gtéwnie na terenie naszego osiedla. W ramach programu Sportowe LATO
2025 organizowane byly m.in. wyjazdy na basen w Skawinie, na Zakrzéwek, Bagry,
Dolinki podkrakowskie, atrakcyjne tereny zielone w Krakowie, warsztaty tematyczne oraz
seanse filmowe w Cinema City. Harmonogram zaj¢é dostosowany byt do panujacych
warunkéw pogodowych. Codziennie w zajeciach brato udziat 25-30 dzieci.
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Dziat Spoteczno-Wychowawczy wiekszogé celow realizuje poprzez porozumienia oraz
umowy z osobami, stowarzyszeniami, placéwkami o$wiatowymi oraz firmami, ktérych cele sg
zbiezne z kierunkami naszej dziatalnosci. W okresie sprawozdawczym byly to:

1. Ognisko TKKF ,, Top Spin” - Pomyst na Weekend, Grand Prix Qr2, liga oraz zajecia tenisa
stotowego.

2. Szkota Podstawowa nr 149 - udostgpnianie obiektéw sportowych.

3. Biblioteka - dotacja na zakup nowosci wydawniczych.

4. Stowarzyszenie Dobrej Nadziei - Centrum Aktywnego Seniora.

5. Fundacja Rodzina Plus - Zajecia Klubu Rodzicéw Dzieci do lat 3.

6. Kolo Emerytow, Rencistow i Inwalidw — integracyjne spotkania okazjonalne.
7. FLASH DUO - zajecia tafica towarzyskiego.

8. ,.Smyki z gimnastyki” — gimnastyka korekcyjna dla dzieci.

9. ,Zielony Szczep” 27 KDH - zajecia i zbiérki harcerskie.

10. Fundacja USMIECH — senioralna integracja.

11. Stowarzyszenie MOCNE SPLOTY - rekodzielnictwo.

12. Straz Miejska Miasta Krakowa — turnieje i zawody sportowe.

13. Stowarzyszenie UROCONTI Oddziat w Krakowie — wspélpraca na rzecz lokalnej

spotecznosci.

Podkresli¢ nalezy, ze Pracownicy Dzialu Spofeczno — Wychowawczego sa zobowiazani
do przestrzegania Standardéw Ochrony Maloletnich obowigzujgcych w Domu Kultury SM
»Kurdwanéw Nowy” w Krakowie od dnia 20 listopada 2024 .

4.  Zagadnienia dotyczace sprawozdania finansowego

Uwzgledniajge informacje zawarte w ponizej przedstawionych: rachunku zyskow i strat,
bilansie oraz wynikach analiz przeprowadzonych przez bieglego rewidenta, mozemy
z satysfakcja stwierdzi¢, ze sytuacja finansowa i platnicza naszej Spéldzielni jest dobra
1 stabilna, co obrazuje Tabela nr 1, obejmujgca rachunek zyskéw i strat.

Skrécona wersja rachunku zyskéw i strat za rok 2025 /w zlotych/

Tabela nr 1.
RACHUNEK ZYSKOW i STRAT

Kwota za rok

2025

2024

1

2

3

A. Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym:

50.654.762,81

45.773.608,19

Przychody netto ze sprzedazy produktéw w tym:

50.901.015,64

45.776.130,50

a) z oplat za eksploatacje 1 utrzymanie nieruchomosci

45.365.640,35

40.398,563,71

b) z dziatalno$ci wlasnej

5.535.375,29

5.377.566,79

Zmiana stanu produktow

-246.252,83

-2.522,31

Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki

Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatéw
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B. Koszty dzialalnosci operacyjnej 49.714.977,71 44.328.746,63
Amortyzacja 174.814,76 177.616,97
Zuzycie materialéw i energii 28.193.160,91 23.776.576,13
Ustugi obce 4.128.179,31 3.619.780,87
Podatki i optaty 4.621.179,54 4.314.776,74
Wynagrodzenia 5.428.920,06 5.268.245,53
Ubezpieczenia spoteczne i inne §wiadczenia 1.118.605,70 1.052.847,03
Pozostale koszty rodzajowe 6.050.117,43 6.118.903,36

Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatéw

Razem koszty rodzajowe w tym:

49.961.230,54

44.331.268,94

a) eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci

45.263.893,16

39.853.250,49

b) zdzialalnosci wiasnej 4.697.337,38 4.478.018,45
C. Zysk (strata) ze sprzedazy (A — B) 939.785,10 1.444.861,56
Wynik na eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci 101.747,19 545.313,22
Wynik na dziatalnosci pozostatej 838.037,91 899.548,34
D. Pozostale przychody operacyjne 317.055,23 141.223,35
Zysk z tytulu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 180.990,00 47.820,00
Dotacje '

Aktualizacja wartosci aktywGw niefinansowych

Inne przychody operacyjne 136.065,23 93.403,35
E. Pozostale koszty operacyjne 113.556,71 160.134,65
Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych

Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych

Inne koszty operacyijne 113.556,71 160.134,65
F. Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej 1.143.283,62 1.425,950,26
G. Przychody finansowe 871.878,43 910.135,56
Dywidendy i udziat w zyskach 1817,58 142,54
Odsetki 870.060,85 909.993,02
H. Koszty finansowe 61,53 18,82
Odsetki 61,53 18,82
Strata z tytulu rozchodu aktywdw finansowych
Aktualizacja wartosci aktywoéw finansowych

Inne

1. Zysk (strata) brutto 2.015.100,52 2.336.067,00
J. Podatek dochodowy 525.779,00 518.214,00

K. Pozostale obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia

straty)

L. Zysk (strata) netto

1.489.321,52

1.817.853,00

1. Nadwyzka przychodéw roku biezacego

101.747,19

545.313,22

II. Nadwyzka kosztéw netto z roku biezacego

IIT. Zysk (strata) netto

1.387.574,33

1.272.539,78

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,.Kurdwanéw Nowy” w roku 2025 osiggneta zysk netto
w kwocie 1.387.574,33 zk. Walne Zgromadzenie SM ,,Kurdwanéw Nowy” obowiazane jest do
podjecia uchwaly o jego przeznaczeniu {zgodnie z postanowieniem art. 38 § 1 pkt 4 ustawy
z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spéldzieleze (tj. Dz.U. z 2026 r. poz. 521) i § 115 pkt 5

Statutu Spoétdzielni}.

Giownymi skladnikami przychodéw, dzigki ktérym Spéldzielnia uzyskata korzystna

sytuacje finansowa i platnicza byly przede wszystkim:

12




Informacja o dziatalnosci Spéidzielni Mieszkaniowej ,, Kurdwandw Nowy”
w Krakowie za rok 2025

% wplywy z odsetek od lokat terminowych, ktére w poszczegdlnych latach podwyzszyly
przychody o kwote:

Tabela nr 2.
Wplywy z odsetek od lokat (w tys. zi.)
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
237,1 1473 80,3 0,7 4713 850,0 856,1 818.,6

% wplywy z odsetek uzyskanych od nieterminowych wplat oplat za lokale, ktére w roku 2025
wyniosty 51.482,47 zl.

%  wypracowany dochéd z lokali uzytkowych, dzierzaw terenu, najmu garazy itp. w kwocie
678.810,71 zi.

Salda wynikéw finansowych, uzyskanych przez Spétdzielnie w ostatnich 5-ciu latach,
poprzedzajgcych rok sprawozdawczy, przedstawia ponizsza Tabela nr 3.

Tabela nr 3

ROK 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Wynik finansowy 653.639 91.887 1.208.435 | 1.257.348 | 1.272.539 | 1.387.574

Powyzsze zestawienie wskazuje na utrzymujaca si¢ stabilnosé gospodarki Spétdzielni.
Nalezy jednak pamigtac, ze czynnikiem warunkujgcym osiggniety rezultat oraz umozliwiajacym
realizacj¢ omdéwionych wezesniej zadan rzeczowych, jest przestrzeganie dyscypliny finansowej,
zjaka od lat planowane i rozliczane sg zadania gospodarcze Spétdzielni. Bardziej precyzyjnie
charakteryzujg stan gospodarki SM , Kurdwandéw Nowy” wzorcowe wskazniki ekonomiczne,
zawarte w Tabeli nr 4.

Tabela nr 4.
Wskaznik Tres¢ ekonomiczna WZOICOWY 2025 2024
Plynnosci aktywa obrotowe
biczacell zobowigzania krétkoterminowe e e 252 %
Plynnosci aktywa obrotowe — zapasy
sayhie Il zobowiazania krétkoterminowe i s % 2,58 %
W;?;::;j;; i} inwestycje krotkoterminowe SRR so% .
111 zobowigzania krétkoterminowe
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Zlota reguta fundusze wiasne x 100 65 100 .
finansowania POWY &S] 528,93% 608,66%
kapitat obcy

Z}ota (fundusze wiasne + rezerwy dlugoterminowe +

regula zob. handlowe>12 m-cy+ rozl. 100%-150% 115,58% 113.18%
Bilansewesi Migdzyokresowe dt.) x 100 ’

aktywa trwate
S Sredni stan zobowiazan z tyt. dostaw i ushug x 365
a ;
platy dni malejaca 38 dni 49 dni

zobowiazan

przychody netto ze sprzedazy produktéw, towaréw
i materialow

Korzystng sytuacje majatkowa Spétdzielni potwierdza utrzymujacy si¢ na wysokim
poziomie wskaznik sfinansowania aktywéw trwatych funduszami wiasnymi (zlota regula
bilansowania), ktéry na dzied 31.12.2025 r. wynosit 115,58 % i wzrést w stosunku do roku
poprzedniego (wzrost o 2,4%). Poziom wskaznika wynika ze zmniejszenia o 1,34 mln zt (1,67%)
wartosci funduszy wiasnych, gtéwnie w pozyciji ,kapitat (fundusz) podstawowy” (obejmujgcej
migdzy innymi ,fundusz wkiadéw budowlanych™), ktéry ze wzgledu na wyodrebniania
wiasnosci lokali zmniejszyt sie o kwote 2.268.420,18 zt. Jednakze réwnoczeénie zwiekszyt sie
fundusz zasobowy o 926.732,92 zi. Obnizeniu ulegla tez pozycja aktywa trwate o 2,63 miln i
(3,71 %), co jest skutkiem przenoszenia na rzecz cztonkéw Spétdzielni odregbnej wiasnosci lokali
mieszkalnych (zaréwno lokatorskich, jak i wtasno$ciowych) w wykonaniu ustawy z dnia
14 czerwea 2007 1. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw. W konsekwencji wskaznik wzrost, bowiem obnizenie wysokosci
funduszy wiasnych bylo mniejsze niz obnizenie wartosci aktywow trwatych. Wysoki poziom
wskaznika $wiadczy o sfinansowaniu aktywéw trwatych z kapitatow wiasnych.

Wskazniki ptynnosci finansowej I i I ulegly wzrosty nieznacznie w stosunku do roku
poprzedniego i utrzymujg si¢ na poziomie wyzszym od wskaznikéw optymalnych, co oznacza,
ze aktywa obrotowe w catosci pokrywajg zobowigzania krétkoterminowe, a zatem $wiadczy to
o0 pelnej wyptacalnodci Spétdzielni (zdolnosci do regulowania zobowigzan). Zwiekszenie
wskaznikéw plynnosci finansowej I i II nastgpito, gdyz dynamika wzrostu wartosci pozycji
»aktywéw obrotowych” (0 13,43 %), wyprzedzita wzrost (0 10,78 %) wartosci pozycji
»Zobowigzania krotkoterminowe™.

Odnotowalismy rowniez wzrost wskaznika plynnosci finansowej III (wyptacalnosci), co
jest nastgpstwem faktu, iz warto$¢ inwestycji krétkoterminowych wzrosta o 14,69 %, podczas
gdy wzrost stanu zobowigzan krétkoterminowych byt nizszy (o 10,78 %). W 2025 skrdceniu
ulegt réwniez o 11 dni wskaznik splaty zoboquan co swiadczy o doskonalej ptynnosci
finansowej Spétdzielni.

Spéldzielnia prowadzi podstawowsg dzialalno$é non profit, dlatego tez wyliczanie
wskaznikow rentownosci nie zobrazuje rzetelnie sytuacji jednostki, wigc nie zostaly one tu

wykazane.
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Poziom analizowanych wskaznikéw plynnosci finansowej swiadczy o wysokiej
plynnosci i niezagrozonej wyplacalnosci Spétdzielni.

Zaprezentowane wskazniki ekonomiczne $wiadcza o tym, ze sytuacja finansowa
1 platnicza Spé6dzielni jest stabilna i nie wystepuja zagrozenia dla kontynuacji jej dziatalnosci.

Syntetyczne wyniki gospodarowania w okresie od 01.01.2025 r. do 31.12.2025 r.
przedstawiajg: Tabele nr 5.A. i 5.B., zawierajace skrécona wersje bilansu majatkowego.

Skrécona wersja bilansu Spéldzielni Mieszkaniowej
»Kurdwanéw Nowy” na dzien 31.12.2025 r. /w zlotych/

Tabela nr 5.A.
Stan na
2025 | 2024
AKTYWA Rok
1 2 3

A. AKTYWA TRWALE 68.256.872,04 70.887.233,95
I. Warto$ci niematerialne i prawne 1.611,92 6.005,19
I1. Rzeczowe aktywa trwate 68.238.126,12 70.864.794,76
1. Srodki trwate 68.238.126,12 70.864.794,76

a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego) 9.355.581,63 9.489.232,81

b) budynki, lokale, prawa do Ilokali i obiekty

inzynierii lagdowej 1 wodnej 58.712.500,98 61.213.572,87

¢) urzadzenia techniczne i maszyny 106.181,15 83.692,14

d) $rodki transportu 63.198,14 75.486,67

e) inne $rodki trwate 664,22 2.810,27
2. Srodki trwale w budowie -—- -
III. Nalezno$ci dlugoterminowe -—- —
IV. Inwestycje dlugoterminowe 17.134,00 16.434,00
1. Nieruchomosci - -—-
2. Warto$ci niematerialne i prawne -—- -
3. Dhugoterminowe aktywa finansowe 17.134,00 16.434,00
4. Inne inwestycje dlugoterminowe - -
V. Dhugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe - -
B. AKTYWA OBROTOWE 25.551.647,19 22.526.809.,01
1. Zapasy 27.517,48 35.411,59
II. Naleznosci krétkoterminowe 1.397.298,63 1.452.004,35
1. Naleznoéci od jednostek powigzanych — -
2. Naleznosci od pozostalych jednostek, w ktérych
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale - -
3. Naleznosci od pozostatych jednostek 1.397.298,63 1.452.004,35

a) ztytulu dostaw i ustug 234.773,98 98.170,89

b) =z tytulu podatkéw, dotacji, cel, ubezpieczen

spofecznych i zdrowotnych oraz innych tytutéw
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publicznoprawnych 10.930,73 9.249,54
c) inne 316.427,03 598.412,60
d) dochodzone na drodze sadowej - -
e) naleznosci od 0séb uprawnionych 835.166,89 746.171,32

ITI. Inwestycje krétkoterminowe

24.124.487,37

21.034.062,33

I. Krétkoterminowe aktywa finansowe

24.124.487,37

21.034.062,33

IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2.343,71 5.330,74
AKTYWA razem 93.808.519,23 03.414.042,96
Tabela nr 5.B.
Stan na
2025 2024
PASYWA Rok
1 2 3

A. Fundusze wlasne

78.892.873,33

80.232.206,77

I. Fundusz podstawowy

61.129.868,70

63.510.969.61

1. Fundusz udziatowy

407.866,92

418.581,76

2. Fundusz wkitadéw mieszkaniowych

428.134,02

530.099,91

3. Fundusz wkiadéw budowlanych

60.293.867,76

62.562.287,94

II. Fundusz zasobowy

11.034.612,55

10.107.879,63

III. Fundusz aktualizacji wyceny

IV. Pozostate fundusze rezerwowe

5.340.817,75

5.340.817,75

V. Zysk (strata) z lat ubieglych

V1. Zysk (strata) netto

1.387.574,33

1.272.539,78

B. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 14.915.645,90 13.181.836,19
I. Rezerwy na zobowigzania 1.149.911,00 904.055,00
I1. Zobowiazania diugoterminowe 588.928,24 414.498,79
1. wobec jednostek powigzanych

2. wobec pozostalych jednostek 588.928,24 414.498,79
III. Zobowigzania krétkoterminowe 9.645.575,39 8.707.004,85
1. wobec jednostek powigzanych - -
2. wobec pozostatych jednostek 6.759.436,97 7.185.365,32

3. Fundusze specjalne, w tym:

2.886.138,42

1:521.637,53

- fundusz remontowy 2.264.029,17 943.917,15
E. Rozliczenia miedzyokresowe 3.531.231.27 3.156.277.55
1. Ujemna warto$¢ firmy
2. Inne rozliczenia migdzyokresowe 44.660,26
3. Nadwyzka z eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci 3.486.571,01 3.156.277.55
PASYWA razem 93.808.519,23 93.414.042,96
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Bilans majatkowy Spéidzielni na dzien 31.12.2025 r. po stronie aktywow 1 pasywow
wykazuje sume 93.808.519,23 zl.

Jednym z problemow, z jakimi borykaja sie Spétdzielnie Mieszkaniowe jest utrzymujace
si¢ zadtuzenie na lokalach mieszkalnych i uzytkowych.

Aby uzyskac realng analize sytuacji w zakresie zadtuzenia, nalezy porownaé wskaznik
naleznosci za lokale mieszkalne Spotdzielni — liczony jako proporcja naleznosci biezacych (na
31.XII. danego roku) do rocznej sumy naliczefi optat (wartosci sprzedazy). Wyliczony w ten
sposéb wskaznik zadtuzenia lokali mieszkalnych, odniesiony do wielkosci poréwnywalnych,
wynosi dla roku 2024 — 1,77 %, adla roku 2025 — 1,72 %, co $wiadczy o obnizeniu stopy
zadluzenia lokali mieszkalnych o 0,05 %.

Nalezy jednak podkresli¢, ze pomimo utrzymujgcego sie niskiego wskaznika zadtuzenia
wdalszym ciggu nie mozna bagatelizowaé tego zjawiska. Konieczne wydaje sie dalsze
stosowanie wdrozonego w SM , Kurdwanéw Nowy” szerokiego zakresu $rodkéw majacych
nakloni¢ wiascicieli lokali do sptaty zadtuzenia.

Oprécz tego SM ,Kurdwandéw Nowy” stosowala wdrozony od kilku lat tryb
postepowania wobec mieszkancow zalegajacych z zaptata oplat za zajmowane mieszkanie.

X Do wszystkich diuznikéw kierowane byly systematycznie wydruki komputerowe lub
elektroniczne wezwania do uregulowania zalegtosci. Wyposazenie ksiegowosci w sieé
komputerowa 1 wdroZenie nowoczesnych programéw pozwala bowiem uzyskiwaé biezaca
informacje o stanie naleznoéci. Uzytkownicy lokali otrzymali ponadto mozliwo$é samodzielnego
sprawdzania stanu swoich zobowigzani z tytulu optat za lokale, poprzez uzyskanie internetowego
dostepu do konta rozliczeniowego, z wykorzystaniem systemu MARHAL-ON-LINE.

o Wszystkim dokonujgcym nieterminowych wplat, naliczano odsetki ustawowe, a wplywy
uzyskane z tego tytutu w roku 2025 wyniosty kwote 51.482,47 zi.

< Przeciwko osobom, ktére mimo wezwai uchylaly sie od splaty zadtuzenia, wystepowano
na droge postepowania sadowego, a nastepnie egzekucji komornicze;j.

Stosowany wobec dhuznikéw tryb postgpowania, choé bardzo czasochlonny
i wymagajacy wielkiego wysitku zaréwno ze strony pracownikéw Dzialéw Czlonkowsko-
Organizacyjnego i Ksiegowosci, jak i cztonkéw Rady Nadzorcze], przynosi istotne efekty, choé
nie zdotal doprowadzié do likwidacji zjawiska. Niestety, zmiana przepiséw prawa
spoldzielczego powoduje, ze wobec 0s6b, ktdrym przystuguje spéldzielcze whasnosciowe prawo
do lokalu lub prawo wiasnodci lokalu, jedyng dostepng forme egzekwowania wiekszych
zadluzen stanowi sprzedaz lokalu.

6. Koszty dzialalnosci

Zgodnie z obowigzujacymi nowymi regulami ustalania wyniku na dziatalnoéci
Spotdzielni, wroku 2025 oddzielnie zbilansowane zostaty uzyskiwane wplywy z poniesionymi
kosztami gospodarki zasobami mieszkaniowymi (GZM), w zakresie eksploatacji podstawowej
lokali mieszkalnych, dostawy wody, odprowadzania $ciekdw i dostarczania ciepla do mieszkan
oraz wywozu odpadéw komunalnych i konserwacji biezacej lokali mieszkalnych, a oddzielnie
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wynik na pozostalych kosztach i przychodach operacyjnych. Dodatkowo nalezy przypomnieé,
ze rozliczenie wyniku finansowego uzyskanego na eksploatacji lokali mieszkalnych dokonywane
jest indywidualnie dla danej nieruchomosci.

Po zbilansowaniu z uzyskiwanymi wptywami poniesionych kosztéw, globalny wynik

GZM za rok 2025 zamknat sie nadwyzka przychodéw nad kosztami w wysokosci 101.747,19 z1

na ktory sktadaty sie:

a) koszty tzw. eksploatacjii podstawowej, ksztattujgce wysoko$¢ stawki eksploatacyijne;
rozliczanej na 1 m* powierzchni uzytkowej lokali w poszczegblnych nieruchomo$ciach
wspolnych nalezacych do zasobéw Spétdzielni, ktére zamknely sie wynikiem 13.323,15 zt,

b) koszty mediéw oraz instalacji i urzadzen technicznych funkcjonujgcych tylko w niektérych
budynkach z ktérych uzyskana kwota 88.424,02 z1 zostanie rozliczona w roku nastepnym.

W zakresie eksploatacji podstawowej lokali mieszkalnych, poniesione przez Spotdzielnie
w 2025 r. koszty w uktadzie rodzajowym przedstawia Tabela nr 6.

Tabela nr 6. - Koszty eksploatacji podstawowej za rok 2025

L.p. ) Wykonanie Wykonanie

RODZAJ KOSZTOW / w ziotych / (w z¥/m? /miesiac)
1 Wynagrodzenia pracownikéw umystowych 297.520,00 0,10
2 Wynagrodzenia dozorcow 139.300,00 0,05
3 | Bezosobowy fundusz plac 12.567,50 *
4 | Narzuty na ZUS 80.363,43 0,03
5 | Materiaty, $rodki czysto$ci, érodki ochrony BHP 9.934,00 *
6 | Odpisy na ZFSS 32.680,80 0,01
7 |Firma sprzatajgca, utrzymanie zieleni i drég w okresie zimy, 2.526.231,14 0,87

koszenie terenéw zielonych — czesci wspélne
8 | Pozostale koszty ustug materialnych (transport, dezynfekcija,

przeglady: ciggéw kominowych, instalacji elektrycznych 636.218,61 0,23

i gazowych)
9 | Pozostate koszty ustug niematerialnych 91.807,99 0,03
10 | Najem pojemnikéw 68.066,72 0,02
11 | Pogotowie awaryjne 94.187,22 0,03
12 | Ubezpieczenia 233.379,60 0,08
Eksploatacja razem (wiersze 1 - 12) 4.222.257,01 1,46
13 | Remonty i konserwacja wiasna 2.290.319,00 0,79
EACZNE KOSZTY EKSPLOATACII: 6.512.576,01 2,25

= Uwaga: koszty wykazane w tych pozycjach wynosza w przeliczeniu na 1 m? powierzchni zasobéw mnisj niz
1 grosz (0,01 z}) dlatego nie mozna ich wyrazi¢ w tabeli. Zostaly one ujgte zbiorczo wraz z innymi pozycjami.

14 | Eaczne koszty eksploatacji lokali mieszkalnych nalezacych do 6.180.540,25 225
0s6b bedacych czionkami SM , . Kurdwanow Nowy”

15 | Koszty ogélnego zarzadzania obciazajace lokale nalezace do 0séb 1.666.245,25 0,61
bedgcych czionkami SM ,,Kurdwanow Nowy”

16 |Eksploatacja podstawowa (wiersze 1-15) wraz z kosztami 7.846.785,44 2,86
ogélnymi przypadajaca na osoby bedgce czlonkami SM
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»Kurdwanéw Nowy?”

17 | Podatek od nieruchomosci — mienie Spétdzielni 147.952,52 0,05
18 | Optaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw — mienie Spétdzielni 314.141,37 0,11
19 Energia elektryczna

332.993,18 0,11
20 | Koszty materialne — przeglad kominiarski 2025 54.608,91 0,02

W zakresie pomiesionych przez Spéldzielnie w 2025 r. kosztow tzw. eksploatacji
podstawowej — ksztaltujacych wysokos¢ usrednionej stawki eksploatacyjnej rozliczanej na 1 m?
calej powierzchni uzytkowej lokali w zasobach SM , Kurdwanéw Nowy” — najwicksze naktady
(wartosciowo) poniesione zostaty na:

1/ koszty firm sprzatajagcych — 2.526 tys. zi,

2/ koszty remontéw i konserwacji ,,wtasnych” — 2.290 tys. zt,

3/ pozostate koszty ustug materialnych (transport, dezynfekcia, przeglady: ciagow
kominowych, instalacji elektrycznych i gazowych) — 636 tys. zi,

4/ koszty zakupu energii elektrycznej — 332 tys. zi, '

5/ oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw — mienie Spétdzielni — 314 tys. zi,.

Proporcje wymienionych powyzej pozycji kosztéw nie ulegajg w naszej Spétdzielni
zmianie od kilku lat, w sposéb typowy dla wiekszosci spéldzielni mieszkaniowych typu
eksploatacyjnego. Zwracamy tez uwage, ze prowadzona przez Zarzad i Rade Nadzorcza
Spétdzielni konsekwentna polityka gospodarcza przyczynia sie do obnizenia przypadajacych na
poszczegolne lokale kosztéw utrzymania zasobéw mieszkaniowych. W efekcie, wzrost oplaty
eksploatacyjnej jest wgléwnej mierze konsekwencjga rosnacych nieustannie kosztéw
zewngtrznych (niezaleznych od Spétdzielni).

7. Dzialalnosé gospodarcza

Zgodnie ze postanowieniami Statutu wiadze Spétdzielni zobowigzane sz do jak
najlepszego gospodarowania zarzadzanymi zasobami w celu uzyskania wymiernych korzysci dla
wszystkich cztonkéw Spétdzielni. W roku 2025 r. dziatalno$é gospodarcza prowadzona byla
gléwnie poprzez:

- wynajem lokali uzytkowych,

- wWynajem garazy,

- wynajem dodatkowych pomieszczen, piwnic, schowkow itp.
- dzierzawe terenu pod pawilony i lokale ushugowe,

- dzierzawe terenu pod tablice reklamowe,

- dzierzawe powierzchni reklamowe;,

- dzierzawe miejsc postojowych i parking6w,

- wynajem terenu pod paczkomaty,

- dzierzawe terenu pod pojemniki na zbidrke odziezy,
- shuzebnosci gruntowe,

- wynajem pomieszczed w Domu Kultury.
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Uzyskane z powyzszych tytuléw dochody przyczyniaja si¢ do znacznego obnizenia
stawki eksploatacyjnej dla cztonkéw Spétdzielni.

8. Kierunki rezwoju Spéldzielni

1) Kontynuowanie dziatafi prowadzgcych do uzyskania mozliwie najkorzystniejszych dla
Spéldzielni optat za wieczyste uzytkowanie.

2) Przeprowadzanie robét remontowych zgodnie z planami remontéw zatwierdzonymi przez
Rade Nadzorczg Spoétdzielni.

3) Kontynuowanie wspdipracy z MPEC S.A. w celu zaopatrzenia w ciepls wode uzytkowsg
catych zasobow mieszkaniowych Spéidzielni i obnizenia kosztéw dostawy energii cieplnej.

4) Prowadzenie dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej majacej na celu integracje
mieszkancOéw naszego osiedla oraz zapewnienie im miejsca do aktywnego spedzenia

wolnego czasu.

9. Zakonczenie

Zarzad Spoétdzielni uwaza, iz przedstawiony catoksztatt prowadzonej dziatalnosci oraz
stabilna sytuacja ekonomiczna Spétdzielni jest satysfakcjonujgca dla czlonkéw Spétdzielni.
Jednoczesnie pragnie podziekowaé wszystkim cztonkom Spétdzielni za wkiad i zaangazowanie
jakie okazywali w ciggu roku, w trosce o wspdlne dobro Spotdzielni. Wszelkie uwagi, zgloszone
usterki czy dostrzezone problemy stanowily cenne wskazéwki, ktére przyczynialy sie do
poprawy funkcjonowania Spétdzielni. Dodatkowe podzigkowania kierowane sa do Rady
Nadzorcze] sprawujgcej statutowy nadzoér nad dziatalnoscia Spétdzielni oraz stuzacej swoja
roztropng radg i inicjatywa w podejmowaniu decyzji gospodarczych o podstawowym znaczeniu
dla Spétdzielni.
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