SPGLDZIELNIA MIESZKANIOWA

»SEtONECZNA”

53-310 Wroclaw, ul. Sztabowa 80A
NIP 8961002487, REGON 930145796

SPRAWOZDANIE ZARZADU

Spotdzielni Mieszkaniowej ,StONECZNA” we Wroctawiu
za okres od dnia 01.01.2025 r. do dnia 31.12.2025 r.

Podstawowe informacje o Spétdzielni

Stan prawny

Spétdzielnia Mieszkaniowa , StONECZNA” z siedzibg we Wroctawiu przy ul. Sztabowej 80A zostata
utworzona w dniu 07.01.1992 r. na pierwszym zatozycielskim Walnym Zgromadzeniu Cztonkdéw
i zostata wpisana do rejestru sadowego Ns Rej.S 980 dnia 03.03.1993 r. postanowieniem Sgdu
Rejonowego dla Wroctawia-Fabryczna Wydz. VI Gospodarczy.

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,StONECZNA” jest podmiotem gospodarczym zarejestrowanym pod
numerem KRS: 0000180873 i posiada NIP: 8961002487 oraz REGON: 93014579600000.

Spétdzielnia posiada jedng nieruchomos¢ gruntowa i jeden budynek mieszkalny. Budynek zostat
odebrany w dniu 20.12.1990 . i zostat oddany do eksploatacji i zasiedlony w pierwszym kwartale
1991 r. W budynku znajduje sie 56 lokali mieszkalnych i 2 lokale uzytkowe.

Zabudowana nieruchomos¢ gruntowa stanowi tereny mieszkaniowe. Lokalizacja: dziatka nr 17, arkusz
mapy AM 36, obreb 22 Potudnie we Wroctawiu, o powierzchni 2840 m2. Dla nieruchomosci urzadzona
jest Ksiega Wieczysta nr WR1K/00080474/7, ktérg prowadzi Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow
IV Wydziat Ksigg Wieczystych. Nabycie gruntu od Gminy Wroctaw nastgpito w dniu 30 kwietnia 2004 r.
na podstawie Umowy sprzedazy — Akt notarialny Rep. A nr 3693/2004.

W Ksiedze Wieczystej nr WR1K/00080474/7 wpisane jest uprawnienie wynikajgce z prawa
ujawnionego w dziale Ill innej Ksiegi Wieczystej nr WR1K/00036028/3 obejmujgcego nieodptatng
stuzebnos$¢é gruntowgq przechodu i przejazdu, ustanowiong na sgsiedniej nieruchomosci S.M. ,,Mtody
Energetyk”, dziatka nr 16, AM-36 obreb 22 Potudnie we Wroctawiu, pasem o szerokosci 5,40 m
biegngcym od ul. Sztabowej na wysokosci bramy nr 76B wzdtuz granicy dziatki nr 17, na rzecz
kazdorazowego wtasciciela dziatki nr 17 oraz wtascicieli samodzielnych lokali stanowigcych odrebng
nieruchomos¢, potozonych w budynku zlokalizowanym na dziatce nr 17 — (Akt notarialny Rep. A
nr 497/2005 z dnia 11.02.2005 r.)

Stan faktyczny

Spétdzielnia posiada jedng nieruchomo$é gruntowg o pow. 2840 m? zabudowang wielorodzinnym
budynkiem mieszkalno- ustugowym o catkowitej powierzchni uzytkowej 4357.40 m?. Budynek ma
dtugosc réwng 66,6 m, szerokos$¢ max. w rzucie réwng 20,0 m i wysokos¢ okoto 26,0 m.

W zasobach Spétdzielni znajduje sie 56 lokali mieszkalnych i 2 lokale uzytkowe. Spoétdzielnia liczy
75 cztonkéw. W lokalach mieszkalnych Spotdzielni w dniu 31.12.2025 r. mieszkato tgcznie 121 osob.

Budynek Spoétdzielni posiada wymagane instalacje sanitarne i techniczne. W zimng wode budynek jest
zaopatrywany z witasnego przytacza wodociggowego do miejskiej sieci wodociggowej na podstawie
umowy z MPWiK. Scieki z budynku s3 odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacyjnej. Ciepto na
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potrzeby centralnego ogrzewania i do podgrzewania wody budynek uzyskuje poprzez zlokalizowany
w piwnicach wezet cieplny zasilany z miejskiej sieci cieptowniczej i obstugiwany przez Fortum. Budynek
posiada wszystkie wymagane instalacje elektryczne i teletechniczne. Energia elektryczna jest
dostarczana do budynku z miejskiej sieci energetycznej obstugiwanej przez Tauron. Budynek jest tez
wyposazony w instalacje gazowa. Gaz jest dostarczany z miejskiej sieci gazowej na podstawie
indywidualnych uméw PGNiG z wtascicielami lokali. W budynku znajdujg sie cztery dZzwigi osobowe.
Budynek posiada takze zbiorczg instalacje RTV dostarczajacy sygnat telewizji naziemnej. Budynek
zostat réwniez wyposazony w instalacje CCTV rejestrujgcg w petli obraz z kamer umieszonych przy
wejsciach do klatek schodowych, udostepniany w szczegdlnych przypadkach wytgcznie uprawnionym
organom, tj. Policji, Prokuraturze i Sagdom. W budynku znajdujg sie tez instalacje zewnetrznych
dostawcow Internetu i telewizji.

W okresie sprawozdawczym budynek Spoétdzielni znajdowat sie w zadowalajgcym stanie technicznym,
nie zagrazajgcym bezposrednio mieszkaricom. Ale w grudniu 2025 roku uptyneto juz 35 lat jego
eksploatacji. Z wymaganych ustawowo okresowych kontroli stanu technicznego budynku wynika,
ze budynek wymaga remontdéw i napraw, niektérych koniecznych do przeprowadzenia niezwtocznie,
w tym: dokoniczenia remontu pokrycia dachu, wymiany hydroforni oraz wymiany cze$ciowej poziomow
instalacji centralnego ogrzewania. Z protokotéw okresowych kontroli stanu technicznego wynika, ze
budynek czekat na kilka zalegtych remontéw juz od wielu lat.

Struktura wtasnosci

Spétdzielnia ,,SLONECZNA” okredlita przedmiot odrebnej wtasnosci lokali w nieruchomosci objetej
Ksiegg Wieczysta nr WR1K/00080474/7 w Uchwale Zarzadu nr 7/2/2005 z dnia 18 kwietnia 2005r.
i Aneksie nr 1/2009 z dnia 30 kwietnia 2009 r.

Struktura wtasnosciowa lokali na dzien 31.12.2025 r. przedstawia sie nastepujgco:

Powierzchnia
Typ lokalu Rodzaj wtasnosci Liczba uzytkowa catkowita Udziat
lokali [m?] [%]

Lokale mieszkalne
spotdzielcze wtasnosciowe

prawo do lokalu 27 1898,6 43,6%
odrebna wtasnos¢ lokalu 29 2028,1 46,5%
Razem 56 3926,7 90,1%
Lokale uzytkowe
odrebna wtasnos¢ lokalu 2 430,7 9,9%
Ogdtem
spotdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu 27 1898,6 43,6%
odrebna wtasnos¢ lokalu 31 2 458,8 56,4%
Razem 58 4357,4 100,0%

Wiascicielami wszystkich 56. lokali mieszkalnych na dzien 31.12.2025 r. byty osoby fizyczne, jeden lokal
uzytkowy nalezat do osoby fizycznej, drugi do spotki cywilnej.
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Organy Statutowe Spétdzielni

Aktem normujgcym stosunki prawne wewngtrz Spoétdzielni jest Statut zmieniony na Walnym
Zgromadzeniu Cztonkdéw S.M. ,,Stoneczna” w dniu 23 czerwca 2022 r. oraz regulaminy wydane na jego
podstawie.

Statut Spodtdzielni jest ustawowo zarejestrowany przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabryczna
VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego.

Obowigzujacy Statut Spoétdzielni jest dostepny na stronie internetowej Spétdzielni:
https://sloneczna.wroclaw.pl/dokumenty-podstawowe/

Walne Zgromadzenie

Zgodnie z wymaganiami ustawowymi i postanowieniem § 28 i § 30 Statutu Spoétdzielni, Walne
Zgromadzenie jest najwyzszym organem Spoétdzielni.

Walne Zgromadzenie Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Stoneczna” za 2024 rok odbyto sie w ustalonym
terminie, a jego protokdt zostat przekazany do Sgdu Rejonowego dla Wroctawia-Fabryczna VI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego. Protokdt ten jest dostepny na stronie internetowej
Spétdzielni:

https://sloneczna.wroclaw.pl/dokumenty-organow-spoldzielni/

Rada Nadzorcza

Zgodnie z wymaganiami ustawowymi i postanowieniem § 28 i § 50 Statutu Spétdzielni, Rada Nadzorcza
sprawuje kontrole nad dziatalnoscig Spoétdzielni.

W okresie sprawozdawczym w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:
od poczatku roku do Walnego Zgromadzenia w dniu 12.06.2025 r.:
— Danuta Kaprykowska,

— Henryk Krakowczyk,

— Henryk Koczwara,

od Walnego Zgromadzenia w dniu 12.06.2025 r. do korica roku:

— Ewa Marszatek

— Danuta Dudek

— Maciej Matraszek.

Sktad osobowy Rady Nadzorczej jest ustawowo zarejestrowany przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-
Fabryczna VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego.
Zarzad

Zgodnie z wymaganiami ustawowymi i postanowieniem § 28 i § 56 Statutu Spoétdzielni, Zarzad kieruje
biezacg dziatalnoscig Spoétdzielni oraz reprezentuje jg na zewnatrz.

W okresie sprawozdawczym dziatalnosScig Spétdzielni kierowat Zarzad w sktadzie jednoosobowym:
— Marek Kwiatkowski.

Sktad osobowy Zarzadu jest ustawowo zarejestrowany przez Sgd Rejonowy dla Wroctawia-Fabryczna
VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego.
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https://sloneczna.wroclaw.pl/dokumenty-podstawowe/
https://sloneczna.wroclaw.pl/dokumenty-organow-spoldzielni/

Funkcjonowanie Spoétdzielni

Spétdzielnia prowadzi dziatalnos$¢ na podstawie:

— ustawy z dn. 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spétdzielcze (t.j. Dz.U. z 2026 r. poz. 521),

— ustawy z dn. 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 558) oraz
— Statutu Spétdzielni Mieszkaniowej ,Stoneczna” i przyjetych na jego podstawie regulamindw.

W 2025 roku funkcjonowanie Spoétdzielni opierato sie na zasadach ustanowionych na poczatku
2021 roku, kiedy to, zmienit sie sposéb zarzgdzania nieruchomoscig — zaangazowano profesjonalnego
zarzadce nieruchomosci, wprowadzone zostaty nowoczesne formy kontaktdéw i sposoby wymiany
informacji, a cztonkowie Spétdzielni uzyskali mozliwos¢ bezposredniego dostepu do informacji o stanie
swoich spraw w Spoétdzielni.

W 2025 roku sprawnie funkcjonowaty nastepujgce rozwigzania organizacyjne:

— catodobowy dostep do Internetowej Kartoteki Mieszkarica, umozliwiajgcej przegladanie istotnych
informacji dotyczacych lokalu, zawierajgcych wyszczegdlnienie naliczonych optat, dokonywanych
wpfat i stanu rozliczen ze Spoétdzielnia,

— catodobowy system zgtaszania awarii smartfonem oparty na kodach QR lub poprzez przesytanie
zgtoszenia z domowego komputera na dedykowang strone internetows,

— catodobowy system alertowego powiadomienia SMS-ami o awariach i nagtych zdarzeniach

— oraz kontakt za posrednictwem poczty elektronicznej.

W okresie sprawozdawczym, tj. w 2025 roku, kompleksowg obstuge Spoétdzielni swiadczyta firma
»WZN Wielkopolscy Zarzgdcy Nieruchomosci” z Poznania na podstawie umowy o wykonywanie ustug
obejmujacych: obstuge administracyjng spétdzielni, obstuge eksploatacyjno- techniczng, obstuge
finansowo- ksiegowga, obstuge windykacyjng i obstuge prawng. W ramach tej umowy Zarzadca
nieruchomosci $wiadczy m. in. nastepujgce ustugi: przeglady budowlane i techniczne budynku,
utrzymanie sprawnosci technicznej i porzadku, prowadzenie ksiegowosci irozliczed publiczno-
prawnych Spétdzielni, rozliczen z kontrahentami i dostawcami mediow oraz rozliczen z wtascicielami
lokali, sprawozdawczos¢ finansowg, a takze prowadzenie kontaktéw z mieszkaicami Spétdzielni.
W?ZN dostarczyt i utrzymuje w ramach umowy Internetowg Kartoteke Mieszkanca, system zgtaszania
awarii oraz system powiadamiania alertowego.

Spétdzielnia nie zatrudnia zadnego pracownika administracyjno- biurowego i nie zawarta zadnej
umowy o prace z Zarzagdem. W 2025 roku Spédtdzielnia zatrudniata wytgcznie gospodarza budynku
na pot etatu.

Oprocz WZN (zarzadcy nieruchomosci) w 2025 roku state ustugi dla Spétdzielni swiadczyty takze m. in.
nastepujace firmy zewnetrzne:

— MPWIiK S.A. — zaopatrzenie w wode i odbiér sciekdw,

— FORTUM Power and Heat Polska Sp. z 0.0. — dostarczanie ciepfa,

— TAURON Sprzedaz Sp. z 0.0. — dostarczanie energii elektrycznej,

— EKOSYSTEM Sp. z 0.0. — gospodarowanie odpadami,

—  LIFT-SYSTEM S.C. — konserwacja dZzwigdw osobowych i pogotowie dzwigowe.

W okresie sprawozdawczym Spoétdzielnia dazyta do osiggniecia catkowitej przejrzystosci dziatania
wszystkich jej organdw oraz do udostepniania publicznie wszelkich informacji, ktére sg istotne dla
ochrony interesdw cztonkdéw Spétdzielni i whascicieli lokali.

Spoétdzielnia przestrzegata zasad poufnosci i tajemnicy stuzbowej i handlowej oraz chronita dane
osobowe zgodnie z prawem UE i prawem krajowym.
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https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20260000521/O/D20260521.pdf
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20240000558/O/D20240558.pdf
https://sloneczna.wroclaw.pl/internetowa-kartoteka-mieszkanca/
https://sloneczna.wroclaw.pl/awarie/
https://sloneczna.wroclaw.pl/system-powiadamiania-alertowego/
https://sloneczna.wroclaw.pl/poczta-elektroniczna/
https://sloneczna.wroclaw.pl/wzn/

Dokumenty udostepnione przez Spoétdzielnie na stronie internetowej https://sloneczna.wroclaw.pl
to akty prawne stanowigce podstawe jej dziatania, wymagane prawem wewnetrzne regulacje
dotyczace Spoétdzielni oraz niektére dokumenty wytwarzane przez organy statutowe Spoétdzielni
w trakcie swojego funkcjonowania.

Spoétdzielnia publikuje na swojej stronie internetowej m.in.:

ustawy, Statut, regulaminy,

protokoty Walnego Zgromadzenia,

protokoty posiedzen Rady Nadzorczej,

protokoty posiedzen Zarzadu,

sprawozdania z dziatalnos$ci w latach poprzednich,

plany,

informacje o sposobach funkcjonowania Spétdzielni, w tym o:
¢ Internetowej Kartotece Mieszkanca,

e sposobach zgtaszania awarii,

e powiadomieniach alertowych,

informacje o zarzadcy nieruchomosci,

informacje o remontach,

przetargi,

telefony alarmowe,

informacje o dostawcach mediéw i ustugodawcach

oraz komunikaty istotne dla cztonkéw Spétdzielni, wtascicieli lokali i mieszkancow.
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https://sloneczna.wroclaw.pl/
https://sloneczna.wroclaw.pl/dokumenty-podstawowe/
https://sloneczna.wroclaw.pl/dokumenty-organow-spoldzielni/
https://sloneczna.wroclaw.pl/dokumenty-organow-spoldzielni/
https://sloneczna.wroclaw.pl/dokumenty-organow-spoldzielni/
https://sloneczna.wroclaw.pl/sprawozdania/
https://sloneczna.wroclaw.pl/plany/
https://sloneczna.wroclaw.pl/internetowa-kartoteka-mieszkanca/
https://sloneczna.wroclaw.pl/awarie/
https://sloneczna.wroclaw.pl/system-powiadamiania-alertowego/
https://sloneczna.wroclaw.pl/wzn/
https://sloneczna.wroclaw.pl/remonty/
https://sloneczna.wroclaw.pl/przetargi-2/
https://sloneczna.wroclaw.pl/telefony-alarmowe-we-wroclawiu/
https://sloneczna.wroclaw.pl/uslugi-zewnetrzne/
https://sloneczna.wroclaw.pl/komunikaty/

Gospodarka finansowa Spotdzielni w 2025 roku

Wprowadzenie

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétdzielni jest:
PKD 68.20.Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi.

Na dzien 31.12.2025 r. nie byty znane zadne zdarzenia, ktére mogtyby zagraza¢ kontynowaniu przez
Spétdzielnie dziatalnosci w niezmienionym zakresie.

Spétdzielnia dziata w oparciu o zasady rachunkowosci wynikajgce z przepiséw ustawy o rachunkowosci,
rozporzadzenia w sprawie wyceny, zakresu i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych oraz na
podstawie ksigg rachunkowych prowadzonych zgodnie z przyjetg w Spoétdzielni polityka rachunko-
wosci.

Spétdzielnia prowadzi ewidencje kosztéw w ukfadzie rodzajowym sporzadzajgc rachunek zyskow i strat
w wariancie porownawczym. Naleznosci i zobowigzania wykazywane sg wedtug wartosci podlegajacej
zaptacie. Inwentaryzacja naleznosci lub zobowigzan nastepuje w drodze pisemnego potwierdzenia sald
z kontrahentami. Fundusze wtasne ujmowane sg w ksiegach rachunkowych w wartosci nhominalnej
wedtug ich rodzaju.

Przychody Spoétdzielni to naliczenia optat eksploatacyjnych obcigzajgce cztonkdw i najemcédw, w tym:
konserwacja i utrzymanie dzwigdéw, gospodarka odpadami komunalnymi, energia elektryczna; podatek
od nieruchomosci i ubezpieczenie majatku spétdzielni; zuzycie zimnej wody i odprowadzenia $ciekdw,
w tym Scieki opadowe; centralne ogrzewanie i podgrzewanie wody; odpisy na wydzielony fundusz
remontowy. Pozostate przychody i koszty operacyjne s3 to przychody i koszty niezwigzane bezposred-
nio z podstawowa dziatalnoscig Spotdzielni.

Spoétdzielnia w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi prowadzi dziatalnos¢ bezwynikows,
co oznacza, ze rdéznica miedzy kosztami a przychodami na gospodarce zasobami mieszkaniowymi
w danym roku obrotowym zwieksza odpowiednio przychody lub koszty tej gospodarki w nastepnym
roku obrotowym poprzez rozliczenia miedzyokresowe. Wynik na pozostatej dziatalnosci gospodarczej
jest wykazywany jako zysk lub strata netto. Zysk z pozostatej dziatalnosci gospodarczej po pomniejsze-
niu o podatek dochodowy od oséb prawnych stanowi nadwyzke bilansowa.

Nadwyzka bilansowa moze zosta¢ przeznaczona uchwatg Walnego Zgromadzenia na pokrycie
wydatkéw w kolejnym roku kalendarzowym, moze podlegac podziatowi, moze zostac przeznaczona na
zwiekszenie funduszu remontowego lub na niegospodarczg dziatalno$¢ statutowg Spoétdzielni
(spoteczng, oswiatows i kulturalng).

Strate bilansowa uchwata Walnego Zgromadzenia pokrywa sie w pierwszej kolejnosci z funduszu
zasobowego, nastepnie z funduszu udziatowego, a nastepnie z funduszu remontowego.

Szczegétowe wyniki finansowe Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Stoneczna” zostaty przedstawione
w ,,Sprawozdaniu finansowym za 2025 rok” zawierajacym:

(*) Wprowadzenie do sprawozdania finansowego, (*) Dodatkowe informacje i objasnienia, (*) Bilans
oraz (*) Rachunek zyskow i strat (w wariancie poréwnawczym),

ktore zostato sporzadzone przez firme ,,WZN Wielkopolscy Zarzadcy Nieruchomosci” nieodptatnie
w ramach obowigzkéw wynikajgcych z umowy o zarzadzanie nieruchomoscig S.M. ,,Stoneczna”.
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Podstawowe informacje z Bilansu za 2025 rok

Stan na

AKTYWA 31.12.2025r.

A Aktywa trwate 1448 043,43
B Aktywa obrotowe 306 668,26
AKTYWA razem 1754 711,69

Stan na

PASYWA 31.12.2025r.

A Fundusze wtasne 1604 957,47
B Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 149 754,22
PASYWA razem 1754 711,69

Podstawowe informacje z Rachunku zyskow i strat za 2025 rok

Wyszczegdlnienie Stan na
31.12.2025r.

A Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi 868 420,24
B Koszty dziatalnosci operacyjnej 841 134,33
Zysk (strata) netto 23 692,38

Bilans oraz rachunek zyskéw i strat pokazujg, ze w okresie sprawozdawczym, tj. w 2025 roku

Spétdzielnia osiggneta dodatni wynik finansowy netto (zysk netto) w wysokosci 23 692,38 zt.

Uwaga

W 2020 roku ujemny wynik na GZM wyniost -39 531,45 zt netto i zgodnie z Uchwatq Rady Nadzorczej
nr 1/5/2020 z dnia 10 grudnia 2020 roku strata ta jest rozliczana przez 10 kolejnych lat, tj. w okresach
sprawozdawczych od 2021 roku do 2030 roku. Dlatego wynik finansowy na GZM netto za 2025 rok zostat
obliczony juz po odjeciu (potrqceniu), czyli po sptacie 1/10 straty z 2020 roku.

Dodatkowe informacje i objasnienia do Sprawozdania finansowego za 2025 rok

Wynik z catoksztattu dziatalnosci gospodarczej

w 2025 roku Koszty Obciazenia Wynik
Razem: 845 674,60 869 431,98 23 757,38
Podatek CIT za 2025 rok 65,00
Wynik netto na GZM 23 692,38
Informacja o srodkach pienieznych Stan na

31.12.2025r.
Srodki pieniezne na rachunku bankowym 199 499,17
Przecietne zatrudnienie z podziatem na grupy Stan na
zawodowe 31.12.2025r.
Pracownicy administracyjno-biurowi 0
Pracownicy gospodarczy 0,5
Razem: 0,5

Na dzien 31.12.2025 r. nie byly znane zadne zdarzenia, ktére mogtyby zagraza¢ kontynowaniu przez

Spétdzielnie dziatalnosci w niezmienionym zakresie.
W 2025 roku Spétdzielnia dziata w modelu stabilnym operacyjnie i bezpiecznym finansowo.
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Dziatalnos¢ Spétdzielni w 2025 roku.

Dziatania Zarzadu

Zarzad Spétdzielni w obecnym sktadzie petnit swoje funkcje przez caty 2025 rok. W tym czasie Zarzad
odbyt 32 protokotowane posiedzenia. Wszystkie protokoty posiedzen Zarzadu wraz z podjetymi
uchwatami zostaty upublicznione na stronie internetowej Spétdzielni:
https://sloneczna.wroclaw.pl/dokumenty-zarzadu-2025-r/

Przedmiotowe protokoty szczegétowo odzwierciedlajg te najwazniejsze dziatania Zarzagdu w 2025 roku,
ktére wymagaty podejmowania przez Zarzad istotnych decyzji i ktére wedtug Zarzagdu wymagaty
oficjalnego protokolarnego potwierdzenia.

Na samym poczatku 2025 roku Zarzad otrzymat od firmy Lift-System konserwujgcej dZwigi osobowe
powiadomienie, ze po analizie dokumentdw w zwigzku ze corocznymi badaniami dzwigéw przez UDT,
Lift-System stwierdzit wyczerpanie resursu urzgdzen dzwigowych i konieczno$é¢ natychmiastowego
wykonania nowego resursu, bez ktérego UDT obligatoryjnie wytgczy diwigi z dalszej eksploatacji,
bo wynika to z Warunkéw technicznych dozoru technicznego. Na skutek przegladu specjalnego okazato
sie, ze wymiany wymagajg dodatkowe uszkodzone elementy dZzwigow.

W dniu 6 lutego 2025 roku odbyta sie wizja w restauracji zarzagdzona przez Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego (dalej PINB) w zwigzku z wnioskiem Zarzagdu o wydanie wtascicielowi lokalu
uzytkowego: zakazu eksploatacji szachtu za szybem windy w obrebie klatki schodowe]j 78A jako kanatu
wentylacyjnego przez wentylacje mechaniczng restauracji Viet Thai oraz nakazu usuniecia uchybien
wentylacji mechanicznej stwierdzonych w dwéch opisanych wyzej ekspertyzach lub nakazu wykonania
prawidtowej wentylacji mechanicznej tego lokalu uzytkowego spetniajgcej wszelkie wymagania prawa

i obowigzujgcych norm technicznych. W wyniku tej wizji PINB wydat decyzje nr 1461 /2025 z dnia

8 lipca 2025 roku, ktéra w catosci potwierdzita zarzuty stawiane przez Zarzad i nakazata wtascicielowi

lokalu uzytkowego miedzy innymi:

- wbudowanie w szachcie ceglano-zelbetowym na catej jego wysokos¢ (okoto 24 m) - systemowych
przewoddw wentylacyjnych zapewniajacych sprawne, skuteczne i bezpieczne odprowadzanie
opardéw z okapu kuchennego ponad dach budynku,

- zapewnienie szczelnosci kanatéw wentylacyjnych z ksztattek blaszanych stanowigcych element
instalacji wyciggowej faczacej okap mechaniczny z szachtem znajdujacym sie za szybem dzwigu
osobowego,

- zapewnienie sprawnosci technicznej i uzytkowej urzadzenia przeciwpozarowego (klapy
przeciwpozarowe;j).

Zarzad postanowit odwotac sie od tej decyzji PINB, bo zabrakto w niej m. in. natozenia na wtasciciela

lokalu uzytkowego obowigzku usuniecia zanieczyszczen olejem osadzonym wewnatrz szachtu za

szybem dzwigu osobowego oraz usuniecia nieprawidtowosci przy zmianie sposobu uzytkowania lokalu
oraz przy wykonywaniu wentylacji podtgczonej do szachtu za szybem dzwigu.

W odpowiedzi na to odwotanie Dolnoslgski Wojewddzki Inspektor Nadzoru Budowlanego (dalej WINB)

wydat decyzje Nr 903/2025 z dnia 01.09.2025 r. utrzymujgcg w mocy zaskarzong decyzje PINB uznajac,

ze decyzja ta jest prawidtowa i formalne zarzuty Spétdzielni zostang zaspokojone procesem
naprawczym przebiegajgcym zgodnie z t3 decyzjg PINB, a usuniecie oleju nie lezy w gestii organu

i Spoétdzielnia sama moze usungé olej z szachtu oraz odcigzy¢ kosztami wtasciciela lokalu uzytkowego,

bo to miesci sie w zakresie obowigzkdw zarzadcy nieruchomosci. W efekcie tej decyzji WINB wtasciciel

lokalu uzytkowego zostat zobowigzany do usuniecia wad wentylacji w terminie do 31 grudnia 2025

roku. Ten termin nie zostat dotrzymany przez witasciciela lokalu uzytkowego.
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W marcu 2025 roku w zwigzku z ustawg z dnia 18 listopada 2020 r. o doreczeniach elektronicznych
(t.j. Dz.U. 2024 poz. 1841) Zarzad postanowit zatozy¢ dla S.M. ,Stoneczna” skrzynke do e-Doreczen.
S.M. ,Stoneczna” jako podmiot gospodarczy wpisany do KRS przed dniem 01.01.2025 r., byta
zobowigzana do wdrozenia systemu e-Doreczen do dnia 01.04.2025 r. Spotdzielnia posiada skrzynke
do e-Doreczen AE:PL-91546-12071-SCHDI-15 prowadzong przez Poczte Polska.

W kwietniu 2025 roku Zarzad przygotowat sprawozdania i wszystkie wymagane dokumenty do
przeprowadzenia Walnego Zgromadzenia. W maju 2025 roku zgodnie ze swoimi kompetencjami
Zarzad zwofat Walne Zgromadzenie Cztonkdw Spétdzielni Mieszkaniowej ,Stoneczna” na dzien
5 czerwca 2025 r. Ze wzgledu na przedfuzajace sie obrady i niewyczerpanie porzadku obrad Walne
Zgromadzenie zostato przerwane i po wznowieniu w dniu 12 czerwca 2025 roku byto kontynuowane
do wyczerpania porzadku obrad. Podczas tego Walnego Zgromadzenia zostali wybrani nowi
cztonkowie Rady Nadzorczej. Nowi cztonkowie Rady Nadzorczej zostali zgtoszeni do KRS. Do KRS zostaty
rowniez przekazane sprawozdanie finansowe i uchwaty Walnego Zgromadzenia.

W czerwcu Zarzad postanowit, ze Spotdzielnia zgodnie z obowigzujgcymi przepisami zrealizuje na rzecz
wiascicieli lokali mieszkalnych swiadczenie obejmujgce wymiane wodomierzy lokalowych zimnej wody
i cieptej wody uzytkowej, bo skonczyta sie im legalizacja. W tym celu Zarzad postanowit utworzy¢
fundusz celowy na potrzeby wydatkéw zwigzanych z realizacjg tego Swiadczenia. WZN przeprowadzit
przetarg, w wyniku ktdrego zostata wybrana oferta firmy Matrona Polska. Wszystkie dotychczasowe
wodomierze zostaty wymienione na wodomierze SJ EVO z modutem radiowym RadioEVO umozliwia-
jacym Zarzadcy zdalny odczyt wskazan. Fundusz celowy zostat rozliczony z wtascicielami mieszkan.

W lipcu 2025 roku na skutek nieszczelnosci kanalizacji (rewizji) w bramie przejazdowej nastgpito
wyptukanie podbudowy spod chodnika przylegajgcego do $cian naszego budynku od strony bramy i od
frontu przy bramie przejazdowej. To spowodowato zamakanie piwnic przylegajagcych do bramy
przejazdowej. W zwigzku z tym Zarzad postanowit naprawi¢ kanalizacje i odtworzyé chodnik przy
Scianach budynku i przy obudowie gtéwnego zaworu gazowego, w wyniku czego woda przestata
naptywac do piwnic i wyschty one samoistnie.

Pod koniec wakacji firma EDINA Vetcare Group S.A. posiadajgca w Polsce sie¢ lecznic weterynaryjnych
zwrdcita sie do Spétdzielni za posrednictwem WZN z pytaniem, czy spétdzielnia wyrazi zgode na
zlokalizowanie lecznicy weterynaryjnej w lokalu uzytkowym po sklepie spozywczym nalezgcym do
Spotki cywilnej Gumis.

Po uzyskaniu przez Zarzad dodatkowych wyjasnien okazato sie, ze lokal bedzie stwarzat utrudnienia dla
mieszkancow zwigzane z funkcjonowaniem lecznicy weterynaryjnej w naszym budynku, poniewaz:
(¢) ma to by¢ placdwka catodobowa, wiec bedgy jg odwiedzac¢ opiekunowie ze zwierzetami w nocy
i wczesnym rankiem, a to moze sie wigzaé ze szczekaniem, czy innymi odgtosami wydawanymi przez
zwierzeta; (*) lecznica ma uzywac urzadzen typu RTG i tomograf komputerowy; () jako placéwka
catodobowa ma posiadad szpital, w ktérym beda czasowo przebywaty chore zwierzeta, czes¢ z nich
musi wychodzi¢ na spacery i tam zatatwiaé swoje potrzeby fizjologiczne (zawsze po nich sprzatajg),
a pacjenci cierpigcy na choroby zakazne bedg przebywaé w izolatce i nie wychodzg z niej do momentu
zwalczenia u nich choroby. EDINA Vetcare wyjasnita takze, ze: (¢) odpady medyczne bedg odpowiednio
zabezpieczane i przechowywane w lecznicy weterynaryjnej, a ich odbiér bedzie zapewniony przez
wyspecjalizowane firmy, (e) zwtoki uspionych zwierzat bedy zabezpieczane i przechowywane
w zamrazarce na terenie lecznicy weterynaryjnej i odbiera¢ je bedzie wyspecjalizowana firma.
EDINA Vetcare przedstawita réwniez wyjasnienia w sprawie koniecznosci dostosowania lokalu
uzytkowego na potrzeby lecznicy, z ktdrych wynikato, ze: (e) pracownie radiologiczne bedg
odpowiednio zabezpieczane zgodnie z wytycznymi Inspektora Ochrony Radiologicznej po wykonaniu
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obliczen dla kazdej pracowni (badanie ostonnosci), (¢) a jesli zaistnieje taka potrzeba Sciany pracowni
beda wyktadane folig otowiang. Firma EDINA Vetcare zgtosita réwniez potrzebe posiadania parkingu
dedykowanego tylko dla lokalu, bo zdarza sie, ze ich pacjenci majg sporg wage, a s3 w tak ciezkim
stanie, ze nie potrafig sami dojs¢ do lecznicy — firma zaproponowata wydzielenie dla lecznicy dwadch
takich miejsc przed lokalem, np. zamiast betonowych doniczek z zielenig przed samym lokalem.
Zarzad po uzyskaniu tych zdumiewajgcych informacji szczegétowo przeanalizowat sytuacje i doszedt do
whnioskow, ktore zawart w swoim Protokole nr 17/2025 z dnia 09.07.2025 r. i Uchwale nr 1/17/2025
z dnia 09.07.2025 r.

Zarzad przedstawit firmie EDINA Vetcare warunki konieczne i niezbedne do rozpatrzenia wniosku
o0 zgode na urzadzenie lecznicy weterynaryjnej. Firma EDINA Vetcare Group S.A. nie spetnita
postawionych warunkdéw i w zwigzku z tym Zarzgd odmowit udzielenia zgody na urzgdzenie lecznicy
weterynaryjnej w lokalu uzytkowym Spétki Gumis (LU1 — po sklepie spozywczym).

W tym samym czasie, tj. pod koniec wakacji, Spétka Gumis$ rozpoczeta dewastowanie elewacji
frontowe] w obszarze bytego sklepu spozywczego. Wiosng 2025 roku catkowicie przestat funkcjonowac
sklep spozywczy ,Delikatesy Centrum” i zostaty zdjete szyldy reklamowe tego sklepu. Okazato sie
woweczas, ze w trakcie eksploatacji lokalu uzytkowego doszto do demontazu oktadzin drewnianych
szyldow stanowigcych czes¢ elewacji budynku.

Zdemontowane szyldy byty elementem architektonicznym ujetym w pierwotnej dokumentacji
projektowej budynku i zostaty wykonane razem z nim jako oktadziny drewniane na konstrukcji stalowej
zakotwionej w $cianie i w konstrukcji stalowej witryn sklepowych. Takie szyldy istniejg jeszcze w swojej
pierwotnej postaci na czesci elewacji obejmujacej restauracje Viet Thai i pomimo iz czeSciowo zostaty
zakryte orientalnymi dekoracjami, to mozna jeszcze zobaczy¢, jak wygladata ich oryginalna konstrukcja
i ich wymiary.

Zarzad prosit WZN o zobowigzanie pana Nawrota do odtworzenia szyldéw w pierwotnym uktadzie
i rozmiarach oraz do przywrdcenia jednolitej kolorystyki elewacji. Zarzad poinformowat, ze jesli
wiasciciel lokalu uzytkowego zamierza zmienié elewacje, musi najpierw wykonaé¢ projekt zamienny
elewacji i uzgodnié go ze spétdzielnig, a dopiero pdzniej moze przeprowadzi¢ wymagane procedury
administracyjno-budowlane.

Wiasciciel lokalu uzytkowego wystapit o zgode na wymiane okien. Jednak propozycja wiasciciela
wprowadzata daleko idgce zmiany elewacji, wykraczajgce poza dopuszczalne prawem ingerencje
w elewacje. Zaproponowane okna nie mogty zosta¢ wbudowane zamiast istniejgcych witryn, bo to
wymagatoby likwidacji istniejgcej stalowej konstrukcji nosnej szyldow zintegrowanej z likwidowanymi
witrynami. Po przekazaniu przez WZN wtascicielowi lokalu zastrzezen do jego zamiardéw, witasciciel
postanowit usungc¢ przeszkode i zaczat wycinad stalowg konstrukcje nosng szyldéw.

W tej sytuacji Zarzad zazadat zaprzestania dewastowania elewacji i zagrozit, ze ztozy do Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta Wroctawia skarge oraz wniosek o natozenie na
wiasciciela obowigzku przywrécenia stanu uprzedniego, jesli odciete konstrukcje wsporcze szyldéw nie
zostang odtworzone. Wiasciciel lokalu zostat pisemnie poinformowany przez WZN, Zze zgodnie
z prawem budowlanym remont elewacji moze by¢ objety réznymi procedurami w zaleznosci od
rodzaju zmian.

Zarzad poinformowat, ze do czasu zatatwienia tej sprawy nie wyraza zgody na zmiany elewacji budynku
w obszarze lokalu uzytkowego, w tym réwniez na zmiany okien, bowiem istniejgce okna stalowe s3
zintegrowane z konstrukcjg nosng szyldow reklamowych, wiec kazda ich wymiana wymaga
zaprojektowania zamiennej konstrukcji nosnej dla tych szyldow.

Prawdopodobnie w zwigzku z brakiem najemcy lokalu uzytkowego po sklepie Delikatesy Centrum
wtasciciel lokalu ztozyt do Spétdzielni pismo kwestionujgce sposdb rozliczania kosztéw ciepta w jego

str. 10



lokalu, ktdre zawierato bezpodstawne zarzuty oraz odmowe ponoszenia kosztow ciepta wedtug stawek
zatwierdzonych uchwatg Rady Nadzorczej 3/1/2025 z dnia 27.02.2025 r. Spoétdzielnia zawiadomita
wiasciciela, ze brak jest podstaw do odmowy regulowania naleznosci, a w przypadku opdznienia
w ptatnosciach zaliczek w naleznej wysokosci Spétdzielnia zastrzega sobie prawo do ich dochodzenia
na drodze sgdowej. Jednak zalegtosci w optatach rosty i Spétdzielnia w porozumieniu z WZN podjeta
decyzje o wystgpieniu w tej sprawie na droge sgdowa.

W zwigzku z opisywanymi wyzej decyzjami PINB i WINB w dniu 11.12.2025 r., czyli pod koniec terminu

wyznaczonego na usuniecie wad wentylacji, wiasciciel lokalu uzytkowego przestat do Spoétdzielni droga

elektroniczng prosbe o wyrazenie zgody na wykonanie prac opisanych w zatgczonym pismie i projekcie
wykonawczym. W swoim pismie wtasciciel burczucznie wezwat Spétdzielnie do podjecia wspdtpracy

w celu zrealizowania nakazu PINB.

Zarzad po zapoznaniu sie z przestanymi dokumentami stwierdzit, ze projekt wykonawczy wentylacji

mechanicznej nie zawiera catego niezbednego rozwigzania problemu, posiada btedy i niedordbki oraz

kardynalne braki formalne. Najwazniejsze powody braku akceptacji projektu sg nastepujace:

- Przyjety sposdb wykonania robot zaktada montaz kanatu wentylacyjnego w szachcie za szybem
dzwigu ze zlokalizowanych na pétpietrach komdérek lokatorskich, po rozkuciu $cian oddzielajgcych
komoérki od szachtu. Wszystkie te komodrki stanowig pomieszczenia przynalezne do lokali
mieszkalnych i tgcznie z nimi stanowig odrebng wtasnosé wiascicieli mieszkan. Pomimo iz
Spétdzielnia udostepnita inwestorowi kontakty do wtascicieli komérek, nie dostarczyt on zgdd na
dysponowanie tymi nieruchomosciami na cele budowlane.

- Projekt nie zawiera petnej specyfikacji rozwigzania systemowego kanatu wywiewnego, nie zawiera
rowniez specyfikacji mocowania przewodu na trasie o wysokosci 24 metry wewnatrz szachtu za
szybem diwigu osobowego. Zamiast tego inwestor przedstawit Spétdzielni uzyskang w dniu
23.12.2025 r. od firmy Niczuk wstepng oferte na wykonanie projektu systemu mocowan kanatu.

- Projekt nie zawiera rozwigzania przejscia przewodu z piwnicy do szachtu oraz rozwigzania kolizji
z istniejgcymi  wewnetrznymi liniami zasilajgcymi klatke schodowa, wszystkie mieszkania
i maszynownie dzwigu osobowego (WLZ), a takze kolizji z instalacjami niskopragdowymi. Wszystkie
te instalacje znajdujg sie doktadnie w miejscu wejscia przewodu wentylacyjnego do szachtu. Przez
dotychczas wykonany wlot do szachtu powstaty w tym miejscu niebezpieczne kolizje. Projekt
powinien rozwigzac to przejscie zachowujgc wszystkie wymagania techniczne. Moze sie okazac
konieczne rozwigzanie kolizji z innymi instalacjami poprzez dostosowanie potfozenia, izolacje
przewodu i/lub dodatkowe doszczelnienia.

- Projekt nie zawiera rozwigzania wyjscia przewodu z szachtu przez sciane konstrukcyjng budynku
na zewnatrz budynku i potgczenia z elementami wentylacji ponad dachem. Projekt nie precyzuje
tez, czy projektowany przewdd jest wspotosiowy z istniejgcym obecnie wylotem z szachu ponad
dach oraz czy lokalizacja tego otworu w stosunku do szachtu zostata w ogdle ustalona. Projekt nie
precyzuje, czy otwdr wylotowy z szachtu istniejgcy obecnie w scianie konstrukcyjnej pozostanie
bez zmian.

- Projekt nie okresla jawnie czy elementy instalacji istniejgce ponad dachem majg pozostaé
w obecnym stanie technicznym, czy majg by¢ zabudowane nowe elementy. Projekt nie okresla
przydatnosci tych elementéw instalacji. Zdaniem Spétdzielni te elementy instalacji wymagaja
przynajmniej renowacji a czesciowo wymiany ze wzgledu na zuzycie techniczne i zty stan
techniczny.

W zwigzku z przedstawionymi powyzej uwagami Zarzagd odmowit akceptacji przedtozonego projektu

wykonawczego modernizacji wentylacji mechanicznej do czasu usuniecia wad i niedorébek projektu

oraz do czasu przedstawienia prawa do dysponowania komérkami lokatorskimi na cele budowlane.
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Poniewaz ostatnia lustracja w S.M. ,,Stoneczna” byta przeprowadzona za 2016 rok, dziatajagc w ramach
posiadanych kompetencji Zarzad postanowit zgodnie z Art. 91. ustawy Prawo Spoétdzielcze (Dz. U.
22021 r., poz. 648) poddaé Spoétdzielnie petnemu badaniu lustracyjnemu obejmujgcemu legalnosc,
gospodarnosé i rzetelnos¢ catosci dziatania Spétdzielni za okres od dnia 01.01.2017 r. do dnia
31.12.2020 r. Jednak poprzednia Rada Nadzorcza przez catg swojg kadencje nie podjeta uchwaty w tej
sprawie, pomimo iz Zarzagd wielokrotnie o to wystepowat.
Zgodnie z Art. 88a. § 1. Prawa Spotdzielczego i § 52. ust. 1. pkt. 11) Statutu S.M. ,Stoneczna” wybor
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego Spétdzielni nalezy do Rady
Nadzorczej. Zatem bez uchwaty Rady Nadzorczej w tym zakresie Zarzagd nie ma prawa zleci¢ wykonania
lustracji.
Prawo spétdzielcze stanowi:
wArt. 259 § 1. ,,Naczelnym organem samorzqdu spotdzielczego jest Krajowa Rada Spdtdzielcza.”,
wArt. 259 § 3., Krajowa Rada Spdtdzielcza wykonuje przewidziane w ustawie funkcje zwigzku
rewizyjnego w stosunku do spdtdzielni niezrzeszonych w takim zwigzku.”
Poniewaz S.M. ,Stoneczna” nie jest zrzeszona w zadnym zwigzku rewizyjnym, wiec na podstawie
Art. 259 § 3. lustracje w pierwszej kolejnosci powinna wykonywac Krajowa Rada Spoétdzielcza.
S.M. ,Stoneczna” z mocy prawa nalezy do Krajowej Rady Spotdzielczej i z tego tytutu corocznie ptaci
obligatoryjne sktadki cztonkowskie. W zwigzku z tym korzysta z przywilejéw cztonkowskich, m.in.
gwarantujacych preferencyjne ceny badania lustracyjnego.
Korzystajac z uptyniecia kadencji cztonkdw poprzedniej Rady Nadzorczej i powotania nowych cztonkow
Rady, w pazdzierniku 2025 roku Zarzad ponownie wystgpit do nowej Rady Nadzorczej z wnioskiem
o zatwierdzenie Krajowej Rady Spoétdzielczej w Warszawie jako podmiotu przeprowadzajgcego badanie
lustracyjne Spétdzielni Mieszkaniowe] ,Stoneczna” za okres od dnia 01.01.2017 r. do dnia 31.12.2020 r.
Zarzad z zadowoleniem odnotowat, ze w reakcji na wniosek Zarzgdu z dnia 08.10.2025 r. nowa Rada
Nadzorcza niezwtocznie podjeta Uchwate Nr 1/6/2025 z dnia 14 pazdziernika 2025 roku w sprawie
przeprowadzenia lustracji za lata 2017 - 2020.
W uchwale tej Rada Nadzorcza postanowita poddac lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarnosci
i rzetelnosci dziatalnos¢ spotdzielni za lata 2017 - 2020. Rada wyznaczyta do badania sprawozdania
finansowego S.M. ,Stoneczna” Krajowg Rade Spétdzielczg z siedzibg w Warszawie.
Ze wzgledu na koszty lustracja zostanie podzielona na kilkuletnie okresy tak, zeby jej skumulowane
koszty za poszczegdlne lata nie prowadzity do nadmiernego wzrostu kosztow Gospodarki Zasobami
Mieszkaniowymi, ktory w efekcie skutkowatby istotnym podwyzszeniem optat za uzywanie lokali.

W 2025 roku Zarzad prawidtowo realizowat wynikajgcy z Prawa budowlanego: (Art. 61) obowigzek
utrzymania obiektu w nalezytym stanie technicznym i (Art. 62) obowigzek kontroli okresowych.
W ramach tych obowigzkdéw Zarzad wspdlnie z WZN przeprowadzit wymagane prawem kontrole stanu
technicznego i przeglady nieruchomosci. Wszystkie kontrole i przeglady wykonali upowaznieni
specjalisci posiadajgcy wymagane uprawnienia zawodowe.

Powyzej przedstawiono tylko wybrane dziatania Zarzadu. Cyklicznie co miesigc Zarzad analizowat
przedstawiane przez WZN sprawozdania miesieczne z zarzadzania nieruchomoscig, ktdre sktadaty sie
z czesci finansowej przedstawiajgcej biezgcg sytuacje finansowa i salda rozliczen z wtascicielami lokali
oraz czesci zadaniowej obejmujgcej obstuge administracyjng, obstuge eksploatacyjno- techniczng oraz
obstuge finansowo- ksiegowga. Wszystkie te analizy sprawozdan miesiecznych zarzadcy nieruchomosci
znalazty swoje odzwierciedlenie w protokotach Zarzgdu. Wszystkie protokoty posiedzen Zarzagdu z 2025
roku sg dostepne na stronie Spétdzielni: https://sloneczna.wroclaw.pl/dokumenty-zarzadu-2025-r/
Dla unikniecia dodatkowych kosztéw ustug informatycznych Zarzad przez caty rok samodzielnie
utrzymywat i aktualizowat strone internetowsa.
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Remonty

Wedtug Sprawozdania finansowego S.M. ,Stoneczna” za 2025 rok budzet Wydzielonego Funduszu
Remontowego Spotdzielni w 2025 roku przedstawiat sie nastepujgco [wszystkie kwoty w PLN]:

Bilans otwarcia na 1 stycznia roku bilansowego 144,43
Odpisy na fundusz remontowy od lokali mieszkalnych 79 789,69
Odpisy na fundusz remontowy od lokali uzytkowych 8 751,81
Obcigzenia funduszu remontowego w roku bilansowym 65 110,62
Stan funduszu remontowego na 31 grudnia roku bilansowego 23 575,31

Jak widac bilans otwarcia na poczatek 2025 roku wynosit tylko 144,43 PLN. Oznacza to, ze Spoétdzielnia
na poczatku 2025 roku miata do dyspozycji tylko 144 ztote. Wynikato to z faktu, ze w 2024 roku Zarzad
przeprowadzit duze zadanie: Remont pokrycia dachu ,Etap 2 — Pofacie pokryte blachg trapezowg”
w catosci sfinansowane wytgcznie ze srodkéw funduszu remontowego. Planowany koszt tego remontu
wykorzystywat wszystkie dostepne s$rodki finansowe zgromadzone na funduszu remontowym.
Pomimo wystgpienia niespodziewanych zdarzen i znaczacych przeszkdd zadanie to zostato pomyslnie
zrealizowane. Jednak oznaczato to brak mozliwosci wykonywania innych zadan remontowych do czasu
odtworzenia w 2025 roku wystarczajgcej puli Srodkéw z odpiséw na fundusz remontowy wptacanych
sukcesywnie z uptywem roku gospodarczego.

Wedtug sprawozdania finansowego S.M. ,,Stoneczna” za 2025 rok wydatki z funduszu remontowego
przedstawiaty sie nastepujgco.

Szczegotowy wykaz obcigzen funduszu remontowego w 2025 roku:

Przeglad instalacji gazowej + usuniecie nieszczelnosci wewnetrznej instalacji

gazowej w 9 lokalach mieszkalnych. 11 624,25

Przeglad specjalny dzwigéw osobowych po wyczerpaniu resursu oraz

wymiana koniecznych elementéw. 24 900,60

Prace ogdélnobudowlane — rynny i prace brukarskie przy bramie wjazdowej 16 265,52

Naprawy centralnego ogrzewania, wymiana uktadu odpowietrzania instalacji

c.o0. w catym budynku. 5791,00

Wykonanie dodatkowego oswietlenia w maszynowniach dzwigdéw i naprawa

oswietlenia na dojsciach do maszynowni 2 066,00

Ustugi Fortum w wezle cieplnym 430,50

Naprawa domofondéw 550,00

Przeglad roczny budynkéw 1537,50

Okresowa kontrola kominiarska 1 445,25

Drobne prace remontowe 500,00
Razem: 65 110,62

Informacje o zadaniach remontowych wykonywanych z funduszu remontowego zostaty przedstawione
na stronie internetowe;j: https://sloneczna.wroclaw.pl/remonty/
Ponizej Zarzad przedstawia szersze informacje o niektdrych zadaniach remontowych.

Remont wewnetrznej instalacji gazowej w niektérych lokalach mieszkalnych.

Na poczatku 2025 roku Spoétdzielnia otrzymata sporzadzony przez Komin-Pol protokét przegladu
technicznego instalacji gazowej z dnia 31 grudnia 2025 roku. Wynikato z niego, ze w dziewieciu
mieszkaniach wystepujg nieszczelnosci instalacji gazowej i potgczen instalacji z urzgdzeniami.
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Spowodowato to koniecznosé natychmiastowej interwencji Zarzadu. Zostaty zlecone dodatkowe
sprawdzenia szczelnosci instalacji i usuniecie wszystkich zagrozen. Niestety usuniecie wiekszosci
nieszczelnosci wymagato rozplombowania gazomierzy i demontazu czesci instalacji gazowych, wiec
Spétdzielnia skorzystata w tych przypadkach z pomocy Pogotowia Gazowego.

Zarzad uzyskat przy tym informacje, ze przyczyng rozszczelnienia instalacji gazowych modgt byc
prowadzony w ostatnich latach we Wroctawiu proces modernizacji sieci gazowej, ktéry wigzat sie ze
zmiang rodzaju dostarczanego gazu — przejscie na gaz wysokometanowy (typ E - GZ-50).

Konieczne naprawy instalacji gazowej (usuniecie nieszczelnosci) wynikajace z ostatniego corocznego
protokotu przegladu instalacji zostaty wykonane, a instalacja gazowa zostata ponownie sprawdzona.

Przeglad specjalny dzwigow osobowych po wyczerpaniu resursu oraz konieczna okresowa
wymiana podzespotow.

Na samym poczatku 2025 roku Zarzad otrzymat od firmy Lift-System konserwujgcej dZwigi osobowe
powiadomienie, ze po analizie dokumentow w zwigzku z corocznymi badaniami dzwigéw przez UDT,
Lift-System stwierdzit wyczerpanie resursu urzgdzen dzwigowych i konieczno$¢ natychmiastowego
wykonania nowego resursu, bez ktérego UDT obligatoryjnie wytgczy dzwigi z dalszej eksploatacji,
bo wprost nakazujg to ,Warunki techniczne dozoru technicznego”. Lift system wystgpit o akceptacje
zatgczonej oferty na prace konieczne do wykonania. Zatgczona oferta obejmowata: wykonanie
przegladéw specjalnych wszystkich dzwigéw, opracowanie raportu z przegladu specjalnego,
przygotowanie dokumentacji powykonawczej, wymiane wktadéw gumowych chwytaczy kulowych we
wszystkich dzwigach i udziat w koncowych badaniach UDT.

Zarzad ustalit, ze: uptynat juz siedmioletni okres od ostatniego przegladu specjalnego dZzwigow i jego
wykonanie byto konieczne do dopuszczenia przez UDT diwigéw do dalszego uzytkowania, uptynat
takze siedmioletni okres od ostatniej wymiany wktadow gumowych chwytaczy kulowych i ich wymiana
byta konieczna do dopuszczenia przez UDT dzwigdw do dalszego uzytkowania.

Zarzad uznat jednak, ze Lift-System powinien duzo wczesniej powiadomi¢ Spoétdzielnie o wyczerpaniu
resursu oraz o znaczacych nieprzewidywanych kosztach tych prac. Poniewaz Spoétdzielnia na poczatku
roku nie dysponowata jeszcze niezbednymi Srodkami finansowymi (na funduszu remontowym byto
144.43 zt), Zarzad postanowit, ze w celu obnizenia kosztéw przeprowadzi przetarg ofertowy na
wykonanie koniecznych badan i prac konserwacyjnych.

Poniewaz oferta firmy Lift-System okazata sie znacznie drozsza od uzyskanej w przetargu, Zarzad
postanowit zleci¢ caty zakres zamdwienia obejmujacy m.in. wykonanie przegladu specjalnego,
wymiane wktadéw gumowych chwytaczy kulowych i uczestnictwo w badaniu dZwigéw tarnszemu
wykonawcy.

Zostaty wykonane wszystkie wymagane przez przepisy i UDT okresowe (co 7 lat) prace konserwatorskie
obejmujace: wykonanie przegladu specjalnego, opracowanie raportu z przeglagdu specjalnego
i resursu, przygotowanie dokumentacji powykonawczej, wymiane wktadéw gumowych chwytaczy
kulowych, a takze ustalona w trakcie przeglagdu specjalnego wymiana niesprawnych elementdéw
zapewniajacych bezpieczenstwo uzytkowania dzwigow.

Dzwigi uzyskaty resurs na kolejne 7 lat i zostaty dopuszczone przez UDT do uzytkowania, ale kazdy
dzwig otrzymat zalecenia wykonania dalszych koniecznych robdt, w wiekszosci koniecznych do
wykonania przed nastepnym badaniem dzwigéw przez UDT w 2026 roku.
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Zamiast zaplanowanej na 2025 rok instalacji dodatkowych kamer dozorowych monitorujgcych
podwaérko oraz wymiany rejestratora Zarzad wykonat nastepujace 3 konieczne i pilne remonty:

Wymiana chodnika przy bramie wjazdowe;j.

W lipcu 2025 roku na skutek nieszczelnosci kanalizacji nastgpito wyptukanie podbudowy spod chodnika
przylegajacego do Scian naszego budynku od strony bramy i od frontu przy bramie i zamakanie piwnic.
Konieczne byto odtworzenie czesci chodnika przy narozniku budynku i wokdét obudowy gtéwnego
zaworu gazowego. WZN zebrat oferty na wykonanie tej ustugi. Obejmowata ona wymiane podbudowy
i odtworzenie chodnika przy scianach budynku i przy obudowie gtéwnego zaworu gazowego oraz
odtworzenie odkrytych przy okazji pionowych izolacji przeciwwilgociowych $cian piwnic. Roboty
zostaty wykonane i woda przestata naptywaé do piwnic, przez co wyschty one samoistnie.

Wymiana uktadu odpowietrzania instalacji c.0. w catym budynku.

W zwigzku z licznymi i nasilajgcymi sie w sezonie zimowym przypadkami zapowietrzania instalacji c.o.
skutkujgcymi koniecznoscig optacania ustug hydraulicznych (nawet w weekendy), Zarzad postanowit
podczas letniej przerwy w dziataniu centralnego ogrzewania wymienic¢ uktady odpowietrzania instalacji
c.0. w mieszkaniach na najwyzszej kondygnacji w catym budynku. Na wszystkich pionach zamontowane
zostaty nowe zawory kulowe odcinajace i automatyczne odpowietrzniki Afriso z systemem stopowym.

Wykonanie dodatkowego oswietlenia w maszynowniach dzwigéw i naprawa instalacji
oswietleniowej na dojsciach do maszynowni.

W wyniku przegladu specjalnego dZzwigdw wykonanego na poczatku 2025 roku w zaleceniach znalazta
sie m. in. konieczno$¢ doswietlenia maszynowni do wymaganych 200 luksdw. Takie roboty moze
wykonacé kazdy elektryk, wiec zostaty one wytgczone z zakresu konserwacji dzwigdw i zlecone firmie
elektrycznej wybranej na podstawie przeprowadzonego przez WZN przetargu ofert. Przy tej okazji
zlecono réwniez odtworzenie nie dziatajacych juz od lat instalacji oswietleniowej na schodach do
maszynowni dZzwigow.

Zadania rezerwowe

W 2025 roku Spétdzielnia nie dysponowata dostateczng pulg srodkdw finansowych na realizacje zadan
rezerwowych. Dotyczy to takze ostatniego etapu remontu pokrycia dachu. Etap 3 — ,Potacie pokryte
papa” powinien objgé przynajmniej: rozbiérke istniejgcego pokrycia z papy, naprawe uszkodzen
podtoza betonowego, wymiane wytazéw dachowych na nowe o wymaganej klasie odpornosci
ogniowej, pokrycie dachow papg termozgrzewalng modyfikowang SBS (wentylacyjng, podktadowg
i wierzchniego krycia) oraz wymiane obrébek blacharskich na papowych czesciach dachu.

Ograniczenie zakresu robot remontowych realizowanych w 2025 roku byto zamierzonym dziataniem
Zarzadu majgcym na celu skumulowanie na funduszu remontowym srodkéw finansowych niezbednych
do dokonczenia remontu pokrycia dachu. Byto to szczegdlnie uzasadnione w sytuacji, gdy na poczatku
2025 roku na funduszu remontowym Spétdzielnia posiadata tylko 144,43 zt.
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Podsumowanie

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,SLONECZNA” z siedzibg we Wroctawiu przy ul. Sztabowej 80A posiada
jedng nieruchomos¢ gruntows i jeden budynek mieszkalny wielorodzinny. W budynku znajduje sie
56 lokali mieszkalnych i 2 lokale uzytkowe. W lokalach mieszkalnych Spétdzielni na koniec 2025 roku
mieszkato tgcznie 121 osdb.

Na dzied 31.12.2025r. spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu posiadali wiasciciele 27. lokali
mieszkalnych, a prawo odrebnej wtasnosci posiadali wtasciciele 29. lokali mieszkalnych oraz wiasciciele
2. lokali uzytkowych. Udziat procentowy lokali spétdzielczych w nieruchomosci wynosit 43,6%, a udziat
lokali wyodrebnionych wynosit 56,4%.

W grudniu 2025 roku minat 35. rok eksploatacji naszego budynku mieszkalnego, ale znajdowat sie on
w zadowalajgcym stanie technicznym. Jedynym zagrozeniem bezpieczenstwa byta wadliwa wentylacja
mechaniczna z restauracji, ktéra zgodnie z decyzjg PINB musi zostaé przebudowana do 30.06.2026 r.
Budynek posiadat wymagane instalacje sanitarne i techniczne, a Spétdzielnia miata zawarte wazne
umowy z dostawcami wszystkich medidw. Budynek wymagat jednak remontéw i napraw, co byto
regularnie od lat potwierdzane w protokotach ustawowych kontroli stanu technicznego.

W okresie sprawozdawczym Zarzad wykonat m.in.: remont wewnetrznej instalacji gazowej
w niektdrych lokalach mieszkalnych, przeglad specjalny dzwigdéw osobowych po wyczerpaniu resursu
i konieczne okresowe wymiany podzespotow dzwigowych, wymiane uktadu odpowietrzania instalacji
centralnego ogrzewania w catym budynku oraz wymiane wodomierzy lokalowych we wszystkich
mieszkaniach.

W 2025 roku Spétdzielnia funkcjonowata bez zadnych zaktdcen i bez zadnych zagrozen. Spétdzielnia
nie posiada zadtuzen ani kredytédw. Sytuacja finansowa Spoétdzielni jest stabilna i niezagrozona.
W okresie sprawozdawczym, tj. w 2025 roku, Spoétdzielnia zachowywata ptynnos¢ finansows,
na biezgco regulowata swoje zobowigzania, w tym réwniez budzetowe. Majgtek Spoétdzielni na dzien
31.12.2025 r. jest wolny od wszelkich zobowigzan i nie toczy sie przeciwko Spoétdzielni zadne
postepowanie o zabezpieczenie z jej majatku. W okresie sprawozdawczym Spoétdzielnia dziatata
w modelu stabilnym operacyjnie i bezpiecznym finansowo.

Bilans za 2025 rok wykazat, ze w okresie sprawozdawczym Spétdzielnia osiggneta dodatni wynik
finansowy netto (zysk netto) w wysokosci 23 692,38 zt.

W okresie sprawozdawczym Zarzad realizujgc obowigzki wynikajgce ze Statutu Spétdzielni optymalnie
zarzadzat Spétdzielnig i nalezycie dbat o utrzymanie wtasciwego stanu nieruchomosci, zapewnit
ptynnosé funkcjonowania Spotdzielni, zrealizowat zadania wynikajgce z przepisdw prawa oraz zapewnit
optymalizacje kosztow dziatalnosci Spétdzielni.

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,Stoneczna”

ZARZAD
SPOLDZIELN] MIESZKANIOWE)
»StONECZNA"
we Wroctawiu
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