Sprawozdanie Zarzadu

Spoldzielni Mieszkaniowej w Chelmnie

z dzialalno$ci gospodarczej i finansowe]j

za rok 2025

Chelmno, Maj 2026 r.



I. Organizacjai zakres dzialania Spotdzielni

Spotdzielnia Mieszkaniowa zarejestrowana jest w Krajowym Rejestrze Sadowym,
prowadzonym przez VII Wydziat Gospodarezy Sadu Rejonowego W Toruniu, pod numerem
0000171768.

W okresie sprawozdawczym Zarzad Spotdzielni pracowal W skladzie:

Andrzej Laniec - Prezes Zarzadu
Arleta Oparka - Zastgpea Prezesa Zarzadu

Zarzad odbyl 14 posiedzefi, na ktorych podejmowal uchwaly i decyzje zastrzezone do
kompetencji Zarzadu. Dotyczyly one biezacej dziatalnosci Spotdzielni, spraw indywidualnych
czlonkéw, a takze 0sob posiadajacych prawa wihasnosci do lokalu mieszkalnego lub garazu,

a niebedacymi cztonkami Spoétdzielni.

Zarzad Spotdzielni, zgodnie z obowiazujacymi przepisami ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r. dokonywal przeksztaicenia spotdzielczego
whasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub garazu W prawo odrebnej wiasnosci,

a takze przeksztaicenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na rzecz
cztonkow, ktorzy dokonali catkowitego rozliczenia kredytu przypadajacego na ich lokal
mieszkalny.

Opracowal roczny plan gospodarczo — finansowy oraz plan samierzen remontowych, ktore
przedlozyt Radzie Nadzorczej Spotdzielni do zatwierdzenia.

Na ich podstawie dokonywal co kwartal analizy ich wykonania, weryfikowat biezace koszty
jakie ponoszone s3 na poszczegélnych nieruchomosciach, a takze W mieniu wspolnym
Spoldzielni.

I1. Dzialalno$¢ czlonkowsko-mieszkaniowa

Laczna powierzchniajakimi Spoldzielnia wlada to 23,1162 ha, w tym 15,4181 ha z prawem

wiasnosci lub wspbiwlasnoscei, a 7,6981 ha pozostaje W uzytkowaniu wieczystym Spotdzielni.
Stan ten W ciggu ostatnich lat nie ulegt zmianie.

Na dzien 31.12.2025 r. W sktad zasobow nieruchomosci budynkowych Spoldzielni wchodzily:

- 46 budynkow mieszkalnych w Chelmnie z 1945 lokalami mieszkalnymi

- 3 budynki mieszkalne w Unistawiu Z 54 lokalami mieszkalnymi

- 3 budynki mieszkalne W Kosowiznie z 60 lokalami mieszkalnymi
- 9 zespolow garazowych z 353 garazami

- 1 zasOb garazowy — W budowie (0s. 750-lecia) z 40 garaZami

- 1 pawilon handlowy przy ul. Mitynskiej 7

- 1 zesp6! warsztatowo — magazynowy - 0s. M. C. Skiodowskiej.

Tloé¢ os6b posiadajaca czlonkostwo W Spoélidzielni:

k_ 2025 1.




Struktura stanu prawnego lokali mieszkalnych wedlug posiadanego prawa:

Rodzaj prawa [ 2023r. | 2024r [ 20251 | % |
odrebna wlasnos¢ | 832 | 838 | 8m 41,19
wlasnosciowe l 1167 1164 | 1157 | 56,19
lokatorskie l 59 56 | 53 | 2,57 |
najem l 1 1| i 0,05 |
Razem | 2059 | 2059 | 2059 | 100 |

Struktura stanu prawnego garazy wediug posiadanego prawa:

Rodzaj prawa 2023r. | 2024r. | 2025r | %
odrebna wiasnosé 94 95 | 99 | 28,05
whasnosciowe 258 | 257 253 71,67
najem 1 1 1 0,28
Razem 353 353 353 100

W 2025 roku Zarzad ustanowit prawo odrebnej wlasnosei dla 10 lokali mieszkalnych
(dla7z wlasnosciowego i3 z lokatorskiego prawa) oraz 4 garazy.

Struktura stanu prawnego lokali mieszkalnych na poszczegolny ch osiedlach wg stanu na
dzien 31.12.2025 r.

prawo
odrebnej

prawo
lokatorskie



Struktura stanu prawnego garaZzy na poszczegélnych zespolach garazowych na dzien

31.12.2025 .
prawo l |
odrgbne;j prawo |
zespot wlasnosci wiasnosciowe % najem | % ||
Sktodowskiej — 1,69|
— [ |
lSiowackiego 18 78,26 - - |

I11. Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi

ik na dzialalnosci S 6ldzielni w_roku 2025

A. Ogélny wyn P

Lp. Tresé Koszty | Przychody Wynik 2025

1. | Zarzadzanie i Administrowanie LM 1148 791,58 | 151447690 365 685,32
2. | Eksploatacja: zasoby mieszkaniowe | 2463 609.47 [ 227837673 |  -185232,74
3 | Fundusz remontowy LM | 1784 130,04 | 178413004 0,00

4| Eksploatacja: lokale uzytkowe + pozytki 237 481,00 413 698,59 m
5 Eksploatacja: garaze 208 292,91 230 755,69 22 462,78
n Eksploatacja: plac parkingowy l 24 279,57 48 568,96 24 289,39

7. [ Wywoz nieczystosci z lokali mieszkalnych [ 162657100 162657100 R
8. | Woda zimna i §cieki LM [ ra77i632| 141771632 0,00
Cieplo: lokale mieszkalne | 6900062,50 | 6900062,50 \ 0,00
Cieplo: lokale uzytkowe 181190,70 | 18119070 0,00

11. | Gaz zryczaltowany 241 660,91 241 660,91 m

12. | Sprzatanie klatek schodowych

365 403,78 365 403,78 m

13. | Pozostate przychody i koszty l

11 036,91 299 020,51 287 983,60

Razem

16 610 286,69 \J? 301 692,63 \ 691 405,94
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Poréwnanie wynikow na dzialalnosci GZM Spoldzielni za lata 2021-2025

Przychody

2025 16 167 335,42 282 750,21
B 15 867 842,39 15311 389,29 556 453,10
e wwers_ssme

Koszty eksploatacji gospodarki zasobami Spoldzielni

!

Lp. Rodzaj kosztu Poniesiony koszt \Udzial w kosztach
239423131 16,18

L.
2. |Fundusz remontowy 1 784 130,04
3. IEnergia cieplna 6 900 062,50

Eksploatacja

1417 776,32

B. MEDIA — ilosci zuzycia i ich koszty

1. Koszty zakupu i wytworzenia energii cieplne]
Spétdzielnia pozostaje wytworea energii ciepinej, na potrzeby centralnego ogrzewania
i przygotowania cieptej wody W 23-ch wlasnych kottowniach gazowych oraz 1-ej kottowni
olejowej. Jedynym zewnetrznym dostawcg energii cieplnej pozostaje firma Adriana
w Kosowiznie.

Koszty calkowite poniesione za energi¢ cieplng w latach 2021 -2025

4524 406,04 | 6228 525,58 | 633478543 7 081 253,20

3 458 200,63

11,8 % \
|




2. Koszty zakupu zimnej wody i odprowadzania Sciekow

Dostawcami wody dla zasobow Spotdzielni sa:
- Zaktad Wodociagdw i Kanalizacji w Chelmnie
- Urzad Gminy Unistaw
- Gminna Spotka Komunalna w Kijewie Krolewskim.

Cena za 1 m3zimnej wody i od

Unistaw

biér $ciekow w latach 2022 - 2025

Koszty za zakup zimnej wody i odprowadzanie Sciekow a wielko$¢ zuzycia

w latach 2023 — 2025

\ 2023 r. 2024 r. \ 2025 1. W
z! 1251 745,74 1260 029,00 | 1360 169,53 |
Chelmno m3 125 067 126 209 121 121
zt 36 737,10 40 103,03 39 290.88

Kosowizna m?3 4 054 4156 4265
- 16 939,59 19 152,71 18 315,91

Unistaw | m’ 2 655 2791 | 2 801
zt 1305 422,43 1319 284,74 | 1417776,32

Razem m?3 131776 132 626

Elementem jaki wystgpuje przy rozliczeniu zuzycia wody jest réznica wskazan pomigdzy

wodomierzem giownym, a wodomierzami

$rednioroczna wielkos¢ uchybu w lata

ch 2022 - 2025 wynosila:

lokalowymi tzw. uchyb wody.

3. Energia elektryczna w czgSciach wspolnych w latach 202

2-2025

2022 r. 2023 r. 2024 r. 2025 r.
Chelmno 40696,10 |  57777.81 53 014,75 | 53 450,80
Kosowizna 1037409 | 17921.87 | 1669451 14 269,08
rUnistaw 1017,03 1481,42 l 1 374,42 \ 1 658,28J
L Razem 52 087,22 77181,10 | 71083,68 1 69 378,16
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4. Gaz zryczaltowany

w gazomierz glowny, a lokale mieszkalne nie maja gazomierzy.

Koszty gazu zryczatowanego wystgpujg W budynkach, ktére wyposazone sa tylko

Takich budynkow jest w Spotdzielni 21.
Wielkos¢ zuzycia gazu oraz Koszty jego zakupu w latach 2022- 2025 wyniosly:
_ r 2022 r. 2023 1. \ 2024 r. \ 2025 1. j

M3

\ 69 115 \ 61 452

l 58 627 \ 57 532

ZL

\ 169 408,43

220 726,70

206 460,08

241 660.91

5, Koszty wywozu nieczysto$ci stalych

0Od wejscia w zycie
ich wywoz ustal
Dla budynkow w
Unistaw i Kosowizna -

Koszty wywozu nieczystosci stalych w

ane sa poza

znowelizowanej W
Spoétdzielnia.
Chelmnie uchwatg podejmuje Rada Miasta Chetmna. Natomiast dla osiedli
Gmin Powiatu Chelmifiskiego.

Zwiazek Komunalny

roku 2013 ustawy o gospodarce odpadami, stawki za

latach 2022 — 2025 wynosily:

2022 r. 2023 . 2024 r. 2025 .
Chelmno 1220 082,00 | 1321449,16 \ 1297 536,00 1523 691,00
Kosowizna 48 240,00 46 800,00 | 49 140,00 59 560,00
Unistaw 34 170,00 1 32 940,00 35 760,00 43 320,00

Razem | 1302 492,00 1 1401 189,16 | 1382 436,00 1626 571,@

C. Fundusz remontowy

Stan §rodkéw na funduszu remontowym wg stanu na dzien 3

1.12.2025 r. wynosil:

\ BO 01.01.2025 .

Naliczenie

Wydatki

Stan na 31.12.2025 r.

Fundusz
remontowy
Chelmno

| 1154 055,88 | 1684 498,97 [ 2129416,13 | 709 138,72

[Kosowizna _| 355847,00| 7387896 12948628 1 300 239,68

| Unistaw (1) 52567,76 |  50512,92 36 457,87 (-) 38 512,71

Razem LM 1457 335,12 | 1808890,85 | 2295 360,28 970 865,69

Garaze 166 725,14 | 86 888,32 46 406,68 207 206,78
Bgélem LM \ \ \

i Garaze 1 624 060,26 | 1895779,17 | 2341 766,96 1 178 072,47




$rodkami funduszu remontowego w 2025 roku wykonano i sfinansowano m.in. nastepujace
prace na budynkach i zespotach garazowych:

- przebudowa chodnika i wykonanie o$wietlenia zewngtrznego 0s. Kopernika 112 —
156 297,70 zi,
- malowanie klatek schodowych w Kosowiznie ul. Chetminska 18 120 i os. dr F. Raszei 5 —

180 713,10 zi,
- przebudowa parkingu przy ul. Chociszewskiego 3 — 89 831,83 i,
- przebudowa parkingu przy budynku Polna 35 — 81 450,60 zi,
- wymiana wodomierzy w 20 budynkach — 281 808,00 z,
- ogolne roboty dekarskie — 634 726,80 zi,

- og6lne roboty instalacyjne wodn.- kan., c0..CW., i gaz.— 1094 488,37 zl.

7 rozrachunku funduszu remontowego na dziefi 31 .12.2025 r. wynika, Ze:
35 budynkéw wykazywato ..dodatnie” saldo na taczna kwotg 263471798

7 zespotéw garazowych ..dodatnie” saldo na taczng kwotg 242 569,81 zt

L ]
L ]
e 17 budynkéw wykazywato _ujemne”saldo na taczng kwotg 1 674 604,25 zk
e 2 zespoly garazowe wykazywato ,,ujemne” saldo na laczng kwotg (-)24 611,07 zk.

Dla 12 budynkéw i 4 zespotow garazowych, ktore posiadaly ujemne saldo funduszu
remontowego, od kwietnia 2024 roku zwickszona zostata stawka oplaty w 2025 roku na
fundusz remontowy 0,20 zt/m? - 0,30 zt/m?.

Jedynie dla garazy przy Alejach 3 Maja stawka ta wzrosta 0,80 zl/m?2.

Dla pozostatych zasobow budynkowych i garazowych optaty w 2025 roku nie ulegly zmianie.

D. Sprzatanie klatek schodowych

Utrzymanie czystosci W czg$ciach wspolnych budynkéw, na wniosek zainteresowanych
mieszkaficow, Spotdzielnia zleca 2 firmom zewngtrznym.
Na og6lng ilos¢ 178 klatek schodowych w budynkach Spéldzielni taka ustuga wykonywana

jest w 161.

Koszty z tym zwigzane W latach 2022-2025 wyniosly:

2022 r. 2023 r. 2024 r. 2025 .
110$¢ klatek
schodowych 145 150 152 161
@szt 261 274,95 294 020,70 349 862,20 365 403,78




IV. Gospodarka finansowa

Sprawozdanie finansowe Spétdzielni Mieszkaniowej w Chetmnie za rok 2025 zostalo

sporzagdzone zgodnie z art. 45 ustawy o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 r. i skiada si¢ z:
- bilansu

- rachunku zyskow i strat
- informacji dodatkowej
stanowigce zatgeznik do niniejszego sprawozdania.

Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2025 r. po stronie aktywow i pasywow 28 366 533,81 zt.
Wysoko$¢ sumy bilansowej w stosunku do roku 2024 zmalala o 493 534,64 zi.
Zmniejszenie sumy bilansowej wynika z faktu ustanowienia praw odrgbnej wiasnosci 10
lokali mieszkalnych i 4 garazy.

Glowne wyniki finansowe Spoldzielni wynikajace z bilansu oraz rachunku zysku i strat
za lata 2022-2025.

2022 1. 2023 1. 2024 r. 2025r. |

Suma bilansowa 30814 66928 | 29 301 261,49 | 28 860 068,45 | 28 366 533,81
Koszty GZM 138902421 | 14 150 460,61 | 14749 333,72 | 16 167 335,42
Przychody GZM 1833 036,05 | 14 194 100,45 | 14 954 584,60 | 16 450 085,63
Wynik GZM 444 011,84 43 639,84 20525088 | 282 750,21
Wynik na pozostalej
dziatalnosci 336 077,40 | 391 058,30 393268,99 | 408 655.73 |
Podatek od 0sob
prawnych 71 077,72 82 678,00 75 905,00 88 005,00

Zysk netto 264 999,40 | 308 380,30 31736399 | 320 650,73J

1. Zobowigzania finansowe Spéldzielni:

- zobowiazania dlugoterminowe

2022 r. 2023 r. 2024 r. 2025 r.
Warto$é ogélna BGK 2221 007,02 1902 404,81 | 1699 312,45 1 478 084,00
Zmniejszenie 657 131,13 318 602,21 203 092,36 | 221 228,45J




Na dzien 31.12.2025 r. w fazie splaty tego diugoterminowego zobowigzania pozostajg 43
lokale mieszkalne w budynkach dr F. Raszei 61 7.

- zobowiazania krotkoterminowe

Zobowigzania te obejmuja m.in. biezace rozliczenia z firmami §wiadczacymi ustugi
i dostawy na rzecz Spéldzielni.

Na dziefi 31.12.2025 r. zobowiazania Spétdzielni wobec kontrahentéw wyniosty

1 041 578,23 71, z tego 754 910,47 zt do PGNiIG (myORLEN Sp. 2 0.0.).

Zaleglo$ci w oplatach za lokale mieszkalne, garaze i lokale uzytkowe — windykacja
naleznosci.

ilosé 2023 r. ilosé 2024 r. ilo&¢ 2025 r.

lokali lokali lokali
mieszkalne | 540 | 306 429,60 | 552 206 093,20 | 628 302 253,04
garazowe 8 514,82 16 301,02 51 411192

uzytkowe 28 28 665,50 | 29 45192,39 | 33 27 366,85 |

| Razem | 576 | 33560992 | 597 | 341 586,61 712 | 33373181 |

W roku 2025 Spotdzielnia skierowala do sadu 27 pozwOw 0 wydanie sadowego nakazu
zaplaty na taczna kwotg 68 748,50 zt. Wobec 0sob, ktére pomimo 0rzeczonego nakazu
zaplaty, nie reguluja zaleglych oplat, Spotdzielnia skierowata 10 spraw do egzekucji
komorniczej na kwote 33 488,27 zi.

W 2025 roku wyegzekwowano gczng kwote 70 630,18 zt z tytulu zaleglych oplat za lokale.
Na podstawie § 132 ust. 5 Statutu Spétdzielni osobom, ktérzy nieterminowo dokonuja optat
7a lokale mieszkalne, garaze i lokale w najmie w roku 2025, naliczone i wyegzekwowane
zostaly odsetki w kwocie 23 820,00 zt.

Wskaznik zadluzenia na lokalach mieszkalnych w stosunku do rocznych przychodow
z tego tytulu za lata 2022-2025

2022 r. 2023 r. l 2024 r. 2025 r. l

2,11 % 2,16 % 1,99 % 1,84 %




Struktura czasowa zaleglo$ci w oplatach na lokalach mieszkalnych za lata 2023-2025

2023 r. 2024 r. 2025 r.
ilo§¢ miesigcy ilosé kwota ilo§¢ kwota ilo§é kwota
lokali | zalegloSci lokali zaleglosci lokali zaleglosci
1 1 496 1 139221,65| 514 149229.82 | 579 1 169 748,88
2-6 \ 32 \ 56 847,27 | 29 \ 61 710,22 l 38 \ 71 658,23
7:12 \ 6 31 075,93 \ 4 \ 19 137,60 \ 5 \ 14 383,39
13-36 4 49 466,64 \ 3 \ 31 518,51 1 5 \ 27 026,67
E)wyiej 36 2 29 818,11 2 34 497,05 \ 1 \ 19 435,87
Razem | 540 306 429,60 | 552 296 093,20 | 628 ] 302 253,04

- zatrudnienie i fundusz plac

$rednioroczne zatrudnienie W etatach w Spoidzielni w 2025 roku wyniosto 19,98 etatu

Zatrudnionych jest 23 osoby, Z tego:
- na stanowiskach prac. fizycznych - 13 0sob

- na stanowiskach prac. biurowych - 10 oséb
- na umowg zlecenie - 3 osoby.

Fundusz plac w Spéldzielni za lata 2023 - 2025

[Rok | Wynagrodzenia Fundusz plac | Narzuty ZUS| Razem | Ogolem |
Pracownicy etat. | 1563234,86 | 258 010,07 | 182124493
2023 ‘Taezosobowy 116 323,80 | 1553524 | 131 859,04 1953 103,97
\gacownicy . | 1699831,15| 293223,9 1 993 055,11 |
2024 | Bezosobowy 12451480 | 1619394 | 140 708,74 | 213376385

1814 733,90 |

313 345.58 | 2 128 079.48 |

l

l

\ﬂacownicy etat. |
2025 | Bezosobowy | 141 999,00 | 1861190 |

160 610,90 | 2288690,38

V. Podsumowanie

Spotdzielnia, dziatalnos¢ okreslong Statutem { ustawa z 16 wrzesnia 1982 1.
Prawo spéldzielcze oraz ustawg 0 spotdzielniach mieszkaniowych z 15 grudnia 2000 r.,

prowadzi na sasadach rachunku ekonomicznego, realizujac przyjety plan
gospodarczo-finansowy, Z uwzglednieniem biezacych potrzeb eksploatacy]
spowodowanych wystepowaniem sytuacji awaryjnych na instalacji wodno-

a takze zwigzanych Z robotami dekarskimi.

Przedstawione dane w niniejszym sprawozdaniu oraz W bilansi

nych
kanalizacyjnej,

e Spéldzielni, rachunku

zyskow i strat, a takze w informacji dodatkowej wskazujg na stabilng sytuacje¢ finansowg

nie zagrazajacej jej dziatalnosci w kolejnych latach.
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Powolnej poprawie ulega sytuacja na rynku najmu w pawilonie handlowym przy ulicy
Mtynskiej 7. Jednak wymagaé to bgdzie zwiekszenia naktadow finansowych na wykonanie
termomodernizacji tego obiektu, zmianie jego Wystroju Zewngtrznego.

W 2026 roku zostanie zakoficzona budowa nowego zespotu 40 garazy na osiedlu 750-lecia
w Chelmnie. Na przelomie maja i czerwea br. beda one oddane do uzytku.

Zarzad
Spoldzielni Mieszkaniowej w Chelmnie

Z-ca Prezesa Zarzadu

.’:}puIdziel.;i.--M?aligk_EH:-:'.v‘ej w Chelmnie Srdsll:z Ss - nhR'z }éhBU
AUA /T O aniowej w Chelrsnis
NADN O wi rcered—

“Arlgta Opm‘ka Xosei bani
zej Laniee

Signature@erified

. i Dokument podpi i o
Chelmno, dnia 25 maja 2026 r. Arleta Oparka przez Signatur ! Verified
Data: 2026.05.26/13:19:08 CEST Rglélrlgjeztag?ecp przez

Data: 2026.05.%2‘,13:15:49 CEST
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