Sprawozdanie Zarzadu
Spétdzielni Mieszkaniowej Przedsiebiorstw Gospodarki Komunalnej w Lublinie

z dzialalnosci w 2025 roku

Spéldzielnia Mieszkaniowa Przedsicbiorstw Gospodarki Komunalnej w Lublinie z siedzibg w
Lublinie, ul. Kosmowskiej IB wpisana jest do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000040471 w Sadzie Rejonowym Lublin- Wschéd w Lublinie z siedziba w Swidniku, VI Wydziat
Gospodarczy KRS. Spéldzielnia zostala zarejestrowana i rozpoczeta dziatalnosé 25 kwietnia 1984
roku.

Decyzje zwigzane z gospodarka Spotdzielni podejmuja jej organy, wedlug prawnie okreslonych
kompetencji. Walne Zgromadzenie jest najwyzszym organem, ktorego kompetencje okresla § 20
statutu. Nadzér i kontrole nad dzialalnoécig Spoétdzielni sprawuje 5 osobowa Rada Nadzorcza
poprzez wypelnianie zadan okreslonych w § 32 Statutu SM PGK.

Biezacq dziatalnoscig Spotdzielni kierowal Zarzad, ktéry w okresie 1.01.2025 do dnia
31.12.2025 r. spotdzielnia kierowat Zarzad, w sktadzie:

—  Prezes Zarzadu — Artur Sieradz
—  Cztonek Zarzadu — Krzysztof Krynicki
—  Czonek Zarzadu — Irmina Prazmo

Wszystkie decyzje Zarzadu, w tym sktadzie, podejmowane byly kolegialnie na odbywanych
okresowo posiedzeniach. Pozostale sprawy, ktére nie wymagaly podjecia kolegialnej decyzji
zalatwiane byly w ramach posiadanych kompetencii, funkcji i zakresu czynnosci przez
poszczegolne komorki organizacyjne spéldzielni. W calym 2025 roku Zarzad we wskazanych

powyzej sktadach, tacznie odbyt 12 protokolowanych posiedzen.

I. Majatek Spéldzielni

Na dzied 31.12.2025 r. warto$¢ majatku trwalego netto wyniosta 15 234636,18 zt, z czego
przypada na:

— Budynki i budowle 10821312,81 zt
—  Grunty whasne (w tym prawo wieczystego uzytkowania 4389575,02 zt
— inne érodki trwale 2374835 2.

Strukture majatku trwalego stanowia w wiekszo$ci budynki i budowle, z ktorych przewazajaca
czesé to budynki mieszkalne wielorodzinne, garaze wbudowane, garaze wolnostojace oraz inne
towarzyszace im obiekty infrastrukturalne.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

Zarzadzanie i administrowanie zasobami nadal prowadzone jest W oparciu 0 3 nieruchomosci
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wielobudynkowe obejmujace 17 budynkow, w tym:

— 546 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 30 140,29 m?,

— 9 lokali uzytkowych o powierzchni uzytkowej 955,67 m",
— 80 garazy o powierzchni uzytkowej 127130 m’.
Ogolem powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy na koniec

2024 r. wynosi 32 367,26 m”.

Fundusz remontowv

Podstawowym (jedynym) zrédiem finansowania dziatalnosci remontowej w 2025 r. byly $rodki
wlasne Spoéidzielni, czyli odpis na fundusz remontowy. Fundusz remontowy na rok 2025

zatwierdzony zostal przez Rade¢ Nadzorcza uchwalg nr 3/2025, w wysokosci 869433,22 zt, z

podziatem na nieruchomosci:

— Marianska 1-3-5 45 850,00 zi
— Marianska 6, 9-29 329 163,22 zi
— ,,Gorka Czechowska” 494 420,00 zi

W 2024 roku fundusz remontowy zostat zaplanowany na nastgpujace cele i zadania:

Gérka Czechowska
Remont 25 balkonéw i oceplenie bud. Kos. 1A 430 000,00 =z
Wynagrodzenie Inspekto. Nadz.-przeglady+nadzor 6 420,00 zt
Wymiana rynien Kos 1C 30 000,00 zt
Podjazd pod garazami 19 000,00 zt
Dofinansowanie stolarki okiennej 3 000,00 zt
Drobne remonty balkonéw 3 000,00 z
Drobne prace remontowe 3 000,00 zt
Suma: 494 420,00 z}
— na nieruchomosci Marianska 1-3-5:
Marianska 1-5
Wynagrodzenie Inspekto. Nadz. - przeglady+nadzor 2 850,00 zt
Naprawa Klinkieréw balkonow M.1 15 000,00 zt
Naprawa obrobki blacharskiej dachu M.5. 10 000,00 zt
Wyprofilowanie chodnikéw w wjsciach do klatek schodowych M3 10 000,00 zt
Dofinansowanie stolarki okiennej 3 000,00 zt
Drobne prace remontowe 5 000,00 z
Suma: 45 850,00 zt
— na nieruchomodci Marianska 6-29:
Marianska 9-29
Ociplenie $cian M.29 (umowa z roku 2024) 159 053,22 zt
Remont czesci elewacji M. 27 30 000,00 z
Wynagrodzenie Inspekto. Nadz.-przeglady+przeglady 7 110,00 zt
Docieplenie stropodachow M. 15,13. 37 000,00 zt|
Projekt remontu bud. M. 25.27 15 000,00 zt
Naprawa 5 balkonéw M. 15 10 000,00 zt
Remont 5 balkonéw M. 19 65 000,00 zt
Drobne prace remontowe 3 000,00 z¢
Dofinansowanie stolarki okiennej 3 000,00 z¢
329 163,22 zt

na nieruchomosci ,,Gorka Czechowska”

| Suma:




Do grudnia 2025 roku zrealizowano powyzszy plan remontow w nastepujacym zakresie:

— na nieruchomosci Gorka Czechowska planowano wykorzysta¢ kwote 494 420,00 zi. Do
31 grudnia 2025 roku wydatkowano, na tej nieruchomosci, kwote 260975,90 zlotych.
Najwiekszym wydatkiem remontowym na tej nieruchomosci byf remont balkonow 1
ocieplenie bud. Kos. 1A (10 balkonéw) o wartosci wartos¢ 197874,65 zt. Wazna
inwestyja byla wymiana rynien na budynku I Kosmowskiej 1C. Wynagrodzenie
inspektora nadzoru 5901.45 zi. W ramach uzasadnionych prac interwencyjnych,
wykonano prowizoryczne remonty na aczna kwote 2277,00 zk. Na koniec 2025 roku
pozostala na tej nieruchomosci (do wykorzystania z funduszu remontowego), kwota
8723,78 zt ztotych.

— na nieruchomosci Marianska 1-5 planowano wykorzystaé kwote 45850,00 zi.
Zrealizowano remont chodnikéw z podestow wiatrotapow w budynku Marianska 3 za
kwote 10105,98 zI. Naprawa obrobki blacharskie] dachu budynku Marianska 35
kosztowata 10844,04 zt. Oprécz tej kwoty wykorzystano 1016,67 zi na prace remontowe
pozioméw CWU. Lacznie na nieruchomos$ci Marianska 1-5 wykorzystano z funduszu
remontowego kwote 29847,57 zt.

—  Na nieruchomogci Marianiska 6-29 planowano wykorzysta¢ kwotg 329 163,22 zl, a do 31
grudnia 2024 r. wykorzystano 331635,30 zt. W 2025 roku rozliczono remont ocieplenia
budynku Mariafiska 29 wyplacajac kwotg 159053,22 zt. Wykonano remont 5 balkonow
budynku Mariafska 19 za kwotg 81309,51 zt. Wykonano remont chodnikéw na tej
nieruchomosci za kwote 33607,30 zt oraz inne drobne remonty. Laczne wynagrodzenie
inspektora nadzoru z tej nieruchomosci wyniosto 15548,14 zk.

W zwiazku z wieksza wyceng robot remontowych na przetargach, zrezygnowano z realizacji
czedei planu remontowego na rok 2025, zaoszczedzone $rodki przeznaczy si¢ na duze roboty
remontowe w 2026 roku. Na takie a nie inne wykorzystanie funduszu remontowego wplywala
ogolna sytuacja makroekonomiczna. Wzrost kosztéow w budownictwie, uniemozliwiat realizacje
duzych inwestycji w ramach srodkow pochodzacych z funduszu remontowego, dlatego zarzad SM
PGK wystapit z wnioskiem do Rady Nadzorczej o zwigkszenie stawki na fundusz remontowy z
1,50 zl do 2,00 zt od lokali mieszkalnych. Rada Nadzorcza podjela uchwalg 6/2025 w sprawie
satwierdzenia stawki na fundusz remontowy dla lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy. Dla
lokali mieszkalnych i uzytkowych od 1.10.2025 roku stawki na wszystkich nieruchomosciach SM
PGK wynosza 2zb/m? brutto dla lokali mieszkalnych 2zbm? netto+VAT dla lokali uzytkowych a

stawka dla garazy pozostala w dotychczasowej wysokosci.



Zamierzenia remontowe w 2026 roku:

W 2025 roku, planuje sie nastepujace gléwne dziatania w zakresie remontow budynkéw SM
PGK:
— ocieplenie $cian zachodnio-pétnocnych budynkow M27, M25,
— docieplenie i remont balkonéw elewacji VI klatki budynku I. Kosmowskiej 1A,

— drobniejsze prace remontowe.

Bezpieczenstwo budvnkow, estetvka otoczenia i ochrona srodowiska

W ramach poprawy bezpieczenstwa zamieszkiwania w lokalach wykonywane byly przeglady
techniczne obiektow wynikajace z przepisow Prawa Budowlanego, w szczegOlnosci przeglady
instalacji elektrycznych, gazowych oraz wentylacji grawitacyjnej.

Racjonalne gospodarowanie terenami zielonymi zarzadzanymi przez spotdzielnic ma przede
wszystkim za zadanie poprawi¢ estetyke osiedli i zapewni¢ bezpieczenstwo mieszkancom. Jak co
roku, takze w 2025 r dokonano przegladéw stanu zdrowotnego drzew i krzewow oraz dokonywano
wstepnej kwalifikacja drzew przeznaczonych do usuniecia, a nastepnie sporzgdzano stosowne

whnioski do Wydziatu Zieleni i Gospodarki Komunalnej o zezwolenie na ich usunigcie.

I1I. Zagadnienia finansowo-ekonomiczne Spéldzielni Mieszkaniowej PGK

Sprawozdania finansowe sporzadzane sa na podstawie zatagcznika nr 1 do ustawy o
rachunkowosci (Dz.U z 2021 1. poz. 217 z pdzniejszymi zmianami) oraz polityki rachunkowosci

obowigzujacej w Spotdzielni Mieszkaniowej Przedsigbiorstw Gospodarki Komunalnej w Lublinie.
W 2025 r przychody OGOLEM wyniosly 6 149 566,03 zt z czego:

— optaty za eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci 5976 169,95 zt

— z pozostalej dziatalnosci 131 024,99 zt

W 2025 r koszty rodzajowe OGOLEM wyniosly 6 055 963,71 z czego:
5924 253,07 zi

131 710,64 zt
51916,88 zt

—  zeksploatacji i utrzymania nieruchomosci

— zdziatalnosci pozostalej

Wynik na eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci brutto

Wynik z dziatalnosci wiasnej 41 685,44 zt
Pozostate przychody operacyjne 678.49 zt
Pozostale koszty operacyjne 503.24 zt
Przychody finansowe 41 692,60 zt

25,56 zi

Koszty finansowe
Zysk brutto
Podatek dochodowy od 0s6b prawnych

Nadwyzka przychodow roku biezgcego 92 310,97 zt



Zysk netto w wysokosci 37 894,64 zi przedstawiony do podziatu na podstawie art. 76 ustawy
prawo spoldzielcze i zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie SM PGK
Wynik na eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci za 2025 r na dziatalnosci GZM wyniost
51 916.88. Nadwyzka przychodéw na kosztami oraz nadwyzka kosztow nad przychodami zgodnie
z art. 6 ust 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, podlega rozliczeniu w roku nast¢pnym.
Wysokosé wyniku netto z tytufu pozytkow na nieruchomosciach wynosi 35 789,26 zi
Pozytki na nieruchomos$ciach stanowia: dochody z reklamy, oplata z tytulu najmu czesci
nieruchomosci pod automat paczkowy oraz dochody z najmu dodatkowych piwnic na cele
gospodarstwa domowego.
Przychody z pozostatej dziatalnosci stanowia:
—  odsetki od $rodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunku bankowym,
—  odsetki od zaleglosci z tytutu opfat eksploatacyjnych
Propozycja Rady Nadzorczej oraz Zarzadu co do podziatu zysku za 2025 r. wskazywata na
przeznaczenie Srodkow pochodzacych z nadwyzki bilansowej na fundusz zasobowy, na fundusz
remontowy.
Podzial nadwyzki bilansowej podlegajacy podziatowi wyniost 37 894,64 z czego:
a) 32 894,64 zI, z przeznaczeniem na zwigkszenie funduszu remontowego.
b) zwiekszenie funduszu zasobowego 5 000,00 zt.

4. Pozytki na nieruchomosciach przeznacza si¢ zgodnie z zapisem w art. 5 ust.1 ustawy

o spoldzielniach mieszkaniowych.

Wskazniki ekonomiczne SM PGK w Lublinie za 2025 rok

- P Aktywa obrotowe /
wsaniie| Ml 25| 1| 1 »
Py krétkoterminowe ?
o5 . .| Inwestycje krétko- 1,13
Wskaznik szybkiej | o mingwe /zobo- 3,04 1,72 1,37
plynnosci ; iy
wigzania biezgce
Wiskaznik zdolnosci | Srodki pienigzne / 1.44
platniczej zobowigzania 1,25 1,38 1,37 ’
stosunek naleznosci
Wskaznik zalegtosci ) ] do 6,76% 7.87% 2,00% 3,51 %
czynszowych | ogdlnego wymiaru
oplat
Wskaznik zlotej Kapitat wlasny / 1,02
" | reguly bilansowej aktywa trwate 1,02 1,02 1,02
Pokrycie majatku .
trwalego kapitatem Kﬁi“a‘ Wy 102% 102% 102 % 102 %
’ tywa trwale
wlasnym %
Suma bilansowa 18 894 629,99 | 17770 566,88 | 17 521 712,61 17 392 875,00

Wskaznik szybkiej plynnosci - jego wartos¢ powinna by¢ wigksza badz rowna 1.0.

Wskaznik zdolnoéci platniczej - jezeli wskaznik ten wyzszy jest od jednosci, oznacza to zadowalajaca sytuacje
platnicza.

Wskaznik zaleglosci czynszowych - to stosunek naleznosci do ogélnego wymiaru oplat



Wskaznik biezacej plynnosci ksztattuje si¢ na zblizonym poziomie od kilku lat co swiadezy
o zachowaniu zdolnosci jednorazowej splaty zobowigzan.

Wskaznik szybkiej ptynnosci powinien ksztaltowaé si¢ na poziomie nie nizszym od 1.2 a
wskaznik za rok 2025 éwiadczy o mozliwosci szybkiej splaty wszystkich zobowiazan
krétkoterminowych.

Jezeli wskaznik zdolnosci platniczej jest wyzszy jest od jednosci, oznacza to zadowalajaca
sytuacje platnicza. Srodki platnicze bedace w posiadaniu Spétdzielni pozwalaja w 102 % na
pokrycie zobowiazan krétkoterminowych.

Wskaznik zaleglosci czynszowych na dzien 31.12.2025 r. wzrést w stosunku do roku
poprzedniego ze wzgledu na rozliczenie centralnego ogrzewania rozliczenia gazu i wody.

Zaprezentowane powyzej wskazniki, $wiadcza, o dobrym stanie gospodarki finansowe;
Spotdzielni na koniec 2025 r. Nie zachodza obawy co do utrzymania zdolnosci do terminowego
regulowania zobowigzan biezacych i nie wystgpuja zagrozenia dziatania SM PGK w latach

nastepnych.

Windykacja naleznosci

Zaleglosci biezgce lokali mieszkalnych i uzytkowych na koniec grudnia 2025 roku,
w odniesieniu do lat ubieglych wynosily ogétem 164 007,70 zt i w stosunku do roku 2024
zwickszylo sie 0 73 209,75 zL W ujeciu analitycznym zadtuzenia te ksztaltuja sie odpowiednio dla:

Zaleglosci:

1. zaleglosci biezace lokale mieszkalne: 153 593,72 zi

2. garaze: 3847,97 zi

3. lokale uzytkowe:6 566,01 zi

Zalegloci objete nakazem zaptaty- wyroki sadowe na dzien 31.12.2025 r. wynosza: 24 043,22 zl

Postepowanie windykacyjne w Spotdzielni polega na:

— wysylaniu do oséb zalegajacych za dwa okresy platnicze po zakonczeniu kazdego
kwartalu informacji o stanie salda wraz z dorgczeniem pisemnych upomnien
i wyznaczeniem dodatkowego terminu splaty zadtuzenia,

— przeprowadzaniu bezposrednich rozméw z dtuznikami celem naklonienia ich do
uregulowania zobowiazan a takze proponowanie rozfozenia sptat zadluzenia na raty,

— we wspolpracy z Radcg Prawnym przygotowywaniu materialéw niezbednych do
wniesienia pozwu do Sadu przeciwko zadluzonemu oraz osobom wspdlnie
zamieszkujacym w danym lokalu. Ziozenie pozwu poprzedza wystaniem ostatecznego
wezwania przedsadowego.

— wystapieniu do komornika z wnioskiem o wszczecie egzekucji.

Jezeli cztonek spoldzielni znalazt si¢ w trudnej sytuacji materialnej i zwroci si¢ do Zarzadu SM
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PGK ze swoimi problemami, moze liczy¢ na zrozumienie i pomoc. Przeprowadzane sa wtedy
rozmowy z dtuznikami, proponowana jest splata zadluzenia w ratach. Lokatorzy, majacy niskie
dochody kierowani sa do odpowiednich komérek Urzedu Miejskiego, w celu uzyskania dodatku
mieszkaniowego. W roku 2025 dofinansowanie do kosztéw utrzymania lokali mieszkalnych

z Urzedu Migjskiego otrzymato 5 lokali mieszkalnych.
V. Dzialalno$¢ w zakresie spraw czlonkowsko-mieszkaniowych

Na dzien 31.12.2025 r. Spétdzielnia liczyta 701 cztonkéw. W 2025 roku przyjeto do Spétdzielni
14 czlonkéw, natomiast 11 skreslono z rejestru cztonkow.

W roku 2025 Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej PGK w Lublinie kontynuowal zawieranie
umow o ustanowienie prawa odrgbnej wlasnosci lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy na rzecz
0sob uprawnionych. W 2025 r. Zarzad rozpatrzyt 4 wnioskéw o przeniesienie wlasnosci lokali.
Z 6 czionkami zostala zawarta w formie aktu notarialnego umowa o ustanowienie i przeniesienie
odrebnej wilasnosci lokalu.

Na dzien 31.12.2025 r. ilos¢ lokali z prawem odrebnej wlasnosci wynosita 293. Natomiast ilosé
lokali ze spoldzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu wynosita 242, a ze spéldzielczym
lokatorskim prawem do lokalu - 11. Tak wiec w zasobach spéldzielni pozostaje 253 lokali

mieszkalnych o wiasno$ciowym i lokatorskim prawie do lokalu, co stanowi 46,34 % ogdtu lokali.

VI. Kontrole

W 2025 roku w Spoéldzielni odbyla si¢ kontrola szczegolnie wazna dla kazdej spoétdzielni
mieszkaniowej — lustracja, przeprowadzona przez Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w Lublinie. We wrzesniu 2025 r. Lustrator przedstawil protokot polustracyjny za
lata 2021-2024 (podpisany przez Zarzad SM PGK i lustratora w dniu 29.09.2025). Lustracje
rozpoczeto od kontroli wykonania wnioskow polustracyjnych poprzedniej lustracji (za lata 2018-
2020). Stwierdzono ze wszystkie wskazane tam wnioski zostaly zrealizowane. Pozytywnie
oceniono pracg¢ Rady Nadzorczej i Zarzadu. Wskazano na wlasciwa pracg pionu technicznego,
ktory zostal wskazany jako ten, ktory dziatat szczegdlnie w interesie mieszkancow. Lustrator
podkreslit, takze wzorcowo prowadzong dokumentacje pracownicza, pozostajaca w zakresie
obowiazkow specjalisty ds. administracyjnych. W podsumowaniu lustrator okreslit gospodarowanie
zasobami Spoldzielni jako prawidlowe. We wnioskach polustracyjnych zwrocono uwage na
konieczno$¢ podejmowania przez RN uchwal dotyczacych przyjecia rocznych sprawozdan
finansowych.

Przedkladajgc powyzsze Zarzad Spéldzielni Mieszkaniowej Przedsigbiorstw Gospodarki

Komunalnej w Lublinie prosi o zatwierdzenie sprawozdania finansowego oraz sprawozdania

z dzialalnosci Zarzadu za 2025 rok.
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