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s SPOEDZIELNIA MIESZKANIOWA
Szanowni Panstwo,
Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,PIAST” we Wroctawiu, realizujgc statutowy obowigzek
wynikajacy z 8 50 ust. 1 pkt 9 Statutu - przedstawia doroczng informacje sprawozdawczg
0 dziatalnosci Spoétdzielni w 2025 roku oraz o sytuacji ekonomiczno-finansowej

na dzien 31 grudnia 2025 r.

W 2025 roku Zarzad dziatat w nastepujgcym sktadzie:

Anna Kondrasiuk — Prezes Zarzadu
Waldemar Chudzik — Zastepca Prezesa Zarzadu (funkcja petniona do dnia 23 czerwca 2025 r.)
Renata Kubasiak — p.o. Zastepcy Prezesa Zarzadu

(funkcja petniona od dnia 23 czerwca 2025 r. do dnia 9 grudnia 2025 r.)

Jednoczes$nie Renata Kubasiak petnita funkcje Gtéwnej Ksiegowe;j.
Marcin Kloczko — p.0. Zastepcy Prezesa Zarzadu

(funkcja petniona od dnia 9 grudnia 2025 r. do dnia 20 stycznia 2026 r.)

Jednocze$nie Marcin  Kloczko byt zatrudniony w Spétdzielni

na stanowisku specjalisty ds. technicznych.

Zarzad jako organ statutowy wykonawczy kierowat Spotdzielnig, podejmujgc decyzje i uchwaty
umozliwiajagce realizacje biezgcych zadah Spétdzielni, w szczegélnosci w zakresie zarzgdzania,
eksploatacji, spraw technicznych, remontowych, finansowych, cztonkowskich, sgdowych
i administracyjnych. Zarzad reprezentowat réwniez Spétdzielnie na zewnatrz przed organami
administracji publicznej, sgdami, organami podatkowymi, ZUS, bankami, kontrahentami
oraz innymi instytucjami.

Wszystkie istotne sprawy dotyczace funkcjonowania Spoétdzielni, wymagajgce oceny lub decyzji
organu nadzorczego, byty przedstawiane Radzie Nadzorczej na kolejnych posiedzeniach.

Rok 2025 byt okresem szczegélnie trudnym organizacyjnie i prawnie z uwagi na proby
destabilizowania dziatalnosci Spoétdzielni, ktére skutkowaty brakiem wpisu organéw w Krajowym
Rejestrze Sadowym oraz dziatania zmierzajgce do kwestionowania prawidtowosci reprezentacji
Spotdzielni. Brak stabilnego ujawnienia organéw rejestrze sagdowym utrudniat prowadzenie spraw
przed urzedami, sadami, bankami, organami podatkowymi, ZUS i kontrahentami,
a takze wykonywanie czynnosci wymagajacych potwierdzenia umocowania Zarzadu,
w tym wyodrebnianie lokali. Z przyczyn wizerunkowych i prawnych problematyczne
byto rozstrzygniecie ogtoszonego przez Rade Nadzorczg konkursu na cztonka Zarzadu Spétdzielni,
dlatego od czerwca 2025 roku poczawszy do stycznia 2026 roku petnienie tej funkcji byto czasowo
powierzane pracownikom Spétdzielni (pani Renacie Kubasiak oraz panu Marcinowi Ktoczko).
Rozwigzanie to miato charakter dorazny, a w praktyce znaczna czes$¢ obowigzkéw zwigzanych
z biezgcym kierowaniem Spétdzielnig, koordynacjg spraw technicznych, obstugg licznych
postepowan oraz nadzorem nad dziataniami naprawczymi spoczywata na Prezesie Zarzadu.

W 2025 r. zostat ztozony kolejny  wniosek o ustanowienie kuratora dla Spoétdzielni
(oddalony w 2026 roku). Okolicznosci te dodatkowo pogtebiaty destabilizacje organizacyjna
i wymagaty od Zarzagdu podejmowania dziatari obronnych, porzgdkujgcych i stabilizujgcych.
Pomimo wskazanych trudnosci Zarzad prowadzit biezgce sprawy Spoétdzielni, podejmowat dziatania
naprawcze, kontynuowat obstuge spraw technicznych, administracyjnych, sgdowych
i urzedowych oraz prowadzit dziatania zmierzajgce do przywrocenia stabilnosci
organizacyjnej Spotdzielni.
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Ponizej Zarzad przedstawia najwazniejsze dane uzupetniajgce sprawozdanie finansowe.

1. SYTUACJA FINANSOWO - GOSPODARCZA

Wynik finansowy netto

W roku obrotowym 2025 Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Piast” we Wroctawiu wypracowata
zysk netto w wysokosci 3 501 347,92 zt (p. 1). Dla poréwnania, w roku obrotowym 2024

zysk netto wynosit 2 173 353,54 zt (p. 1). Oznacza to wzrost wyniku finansowego o 1 327 994,38 zt
(tj. 061,1% r/r) (p. 1). Poréwnanie historyczne (2017-2025)
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2. FUNDUSZ REMONTOWY - STAN FINANSOWY

W 2025 r. fundusz remontowy zostat zasilony srodkami pochodzacymi z podziatu zysku netto
za 2024 r. Zgodnie z uchwatg Walnego Zgromadzenia zysk netto za lata 2022 - 2024 r.
w wysokosci 5 243 810 zt (stownie ztotych: pie¢ miliondw dwiescie czterdziesci trzy tysigce osiemset
dziesiec ztotych).

W  wykonaniu uchwaty nr 29/2025 Rady Nadzorczej z dnia 27 sierpnia 2025 r.
w sprawie podziatu zysku Srodki zostaty rozdysponowane na poszczegdlne nieruchomosci
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali zajmowanych przez cztonkéw Spétdzielni.
Jednoczesnie, zgodnie z uchwatami Rady Nadzorczej nr 30/2025 z dnia 27 sierpnia 2025 roku
oraz nr 49/2025 Rady Nadzorczej z dnia 9 grudnia 2025 r. fundusz remontowy zostanie
uzupetniony réwniez o doptaty przypadajace na osoby niebedgce cztonkami Spoétdzielni.
Uchwaty te nie zostaty dotychczas wykonane z uwagi na konieczno$¢ wczesniejszego
uporzgdkowania ksigg rachunkowych. W ostatnich miesigcach 2025 roku Spoétdzielnia znajdowata
sie w procesie porzadkowania ewidencji ksiegowej, sald, rozrachunkéw i funduszy, co miato
bezposredni wptyw na mozliwos¢ prawidtowego wykonania tej uchwaty.

Wykonanie uchwat dotyczacych funduszy wymaga oparcia sie na rzetelnych, zweryfikowanych
danych ksiegowych, tak aby nie doprowadzi¢ do btednego przypisania srodkéw do nieruchomosci
lub 0s6b.

Na dzien 1 stycznia 2025 r. stan funduszu remontowego Spoétdzielni wynosit 13 798 849,67 zi,
natomiast na dzieA 31 grudnia 2025 roku stan funduszu remontowego wyniést
15 949 579,65 zt.
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3. REMONTY | UTRZYMANIE ZASOBOW

W okresie sprawozdawczym Spoétdzielnia prowadzita prace remontowe, zabezpieczajgce
i utrzymaniowe wynikajgce z biezgcych potrzeb zasobow oraz przyjetych priorytetow technicznych.
Dziatania te obejmowaty w szczegdlnosci naprawy awaryjne, remonty elementéw wspdlnych
nieruchomosci, prace zabezpieczajgce, utrzymanie infrastruktury technicznej
oraz czynnosci zwigzane z zachowaniem wtasciwego stanu technicznego budynkoéw.

Réwnolegle rozpoczeto dziatania organizacyjne stuzgce usprawnieniu funkcjonowania obszaru
technicznego Spétdzielni. Obejmujg one porzadkowanie podziatu obowigzkéw, doprecyzowanie
zakresow odpowiedzialnosci, poprawe planowania prac oraz usprawnienie nadzoru
nad ich realizacjg i rozliczaniem. Celem tych dziatan jest zapewnienie bardziej systemowego
i przejrzystego zarzadzania remontami w kolejnych okresach.

W zakresie lokali uzytkowych Zarzad kontynuowat dziatania pozwalajgce tgczy¢ wynajem lokali
z poprawg ich stanu technicznego. W uzasadnionych przypadkach zawierane sg umowy,
w ramach ktérych najemcy wykonujg prace remontowe we wiasnym zakresie, korzystajac
w okresie remontu z wakacji czynszowych. Rozwigzanie to pozwala sukcesywnie przywracac lokale
do uzytkowania oraz zwiekszac ich atrakcyjnos¢ bez koniecznosci jednorazowego angazowania
petnych srodkéw po stronie Spotdzielni.

W kilku nieruchomosciach prowadzono réwniez czynnosci dotyczace weryfikacji jakosci weczesniej
wykonanych prac termomodernizacyjnych. W toku analiz ujawniono istotne wady budowlane,
w zwigzku z czym wykonane zostalty audyty techniczne. Spoétdzielnia rozpoczeta rozmowy
z firmag KAMWIK w sprawie usuniecia stwierdzonych wad oraz doprowadzenia wykonanych robot
do wtasciwego standardu technicznego.

Odrebnym zadaniem pozostaje Esplanada. W okresie sprawozdawczym na ciggu Esplanady
nie prowadzono zasadniczych robdét budowlanych, poza czynnosSciami zwigzanymi
z zabezpieczeniem terenu, utrzymaniem placu budowy oraz zapewnieniem bezpieczenstwa
uzytkownikow i otoczenia. Spoétdzielnia poniosta koszty zwigzane z utrzymaniem
i zabezpieczeniem placu budowy, ktére s3 obecnie rozliczane z Gming Wroctaw zgodnie
z przyjetym parytetem udziatu stron.

W grudniu 2025 roku Gmina Wroctaw podpisata aneks dotyczacy udziatu w kosztach remontu
Esplanady wedtug parytetu 66% po stronie Gminy Wroctaw i 34% po stronie SM ,Piast”.
Ustalenia te obejmujg w szczegdlnosci dokonczenie ptyty Esplanady, wykonanie odwodnienia
pod Esplanadg, potozenie betonu oraz partycypacje w kosztach usuniecia wad budowlanych.

W tym samym miesigcu Gmina Wroctaw wspélnie ze SM ,Piast" odstgpita od umowy tréjstronnej
zawarte] z dotychczasowym wykonawcg robo6t na Esplanadzie. Decyzja ta zapadia
po wczesniejszych dziataniach i monitach ze strony Spétdzielni, po 1,5 rocznym okresie przestoju
w ktérym wykonawca nie kontynuowat robot (termin zakoriczenia prac 30 czerwca 2024 r.).
Kondycja finansowa wykonawcy byta bardzo zia, lecz mimo to Gmina Wroctaw narzucata
konieczno$¢ prowadzenia negocjacji z wykonawcg dotyczacych powrotu na budowe,
pomimo, ze sytuacja finansowa tej firmy wskazywata na to, iz niebawem ogtosi ona upadtosc.
Aktualnie przygotowywane jest postepowanie przetargowe majace na celu wytonienie podmiotu,
ktéry bedzie mégt dokonczyé prace zwigzane z Esplanada.

Spotdzielnia prowadzi rowniez analizy prawne i techniczne dotyczgce zakresu odpowiedzialnosci
poszczegblnych stron, w tym w zakresie remontu posadzki pod Esplanadg oraz rozliczen
wynikajacych z porozumienia z 2021 roku. W 2025 roku podjeto dziatania zmierzajace
do uporzgdkowania stanu prawnego i finansowego zwigzanego z Esplanadg. Kwestia ta pozostaje
przedmiotem dalszej weryfikacji, a o jej wynikach cztonkowie Spoétdzielni zostang poinformowani
po zakonczeniu analiz.

Po 17 latach przeprowadzono postepowanie przetargowe na biezgcg konserwacje oraz remonty
dzwigéw osobowych pozostajgcych w zasobach Spoétdzielni. W wyniku postepowania wybrana
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zostata oferta firmy Krzysztof Uminski. W styczniu 2026 zawarto jednak aneks rozwigzujacy umowe
z dotychczasowym wykonawcg, a w celu zabezpieczenia ciggtosci prawidtowego funkcjonowania
Spoétdzielni zawarto umowe z firma LIFT System s.c.

Nadzér nad realizacjg i

rozliczaniem prac sprawuje wyznaczony pracownik Spoétdzielni.

Wprowadzono réwniez dokumentowanie wykonanych prac, w tym poprzez sporzadzanie
dokumentacji fotograficznej.

Z analizy funduszu remontowego wynika, ze w 2025 r. Spotdzielnia wydatkowata 11 622 542,76 zt

na remonty.

Symbol | Nieruchomos¢ BO Wn BO Ma Kosztyrzotl::g:t. 2 tyt. n:'l‘izécehr’;
101 | Benedyktyniska 3 0,00 94730,74 193 911,58 104 882,33
102 | Benedyktyniska 17-19 0,00 340 332,51 368 297,09 134 234,41
103 | Benedyktyriska 21-23 0,00 154 955,21 342 320,67 115 384,75
104 | Jednoéci Narodowe;j 169-171 517 152,42 200 971,13 66 258,24 173 626,73
105 | Nowowiejska 75-81 145 402,06 170 663,78 47 507,04 142 565,57
106 | pl. Grunwaldzki 4 999 836,58 211 674,95 74.674,38 401 989,98
107 | pl. Grunwaldzki 6A 942 494,59 85 847,79 160 129,38 339 404,59
108 | pl. Grunwaldzki 8 950 760,50 68 262,47 80 856,68 334036,15
109 | pl. Grunwaldzki 10 870 269,70 0,00 147 980,77 326 396,93
110 | pl. Grunwaldzki 16 938 666,89 212 032,96 94 157,42 339352,52
111 | M. Curie-Sklodowskiej 15 877 225,38 136 953,00 90 730,96 339 445,30
112 | Szczytnicka 18 0,00 108 344,11 16 119,43 111 665,63
113 | Wyszynskiego 29 0,00 120 911,00 36 171,13 103 912,05
114 | Wyszynskiego 31 0,00 152 942,68 107 362,96 101 698,67
115 | Wyszynskiego 33 28 029,36 0,00 37388,73 111 615,06
116 | Barlickiego 32/34 569 591,84 215726,71 36 982,56 144023,19
117 | M. Sepa-Szarzyriskiego 62-66 95 905,70 184573,39 198 930,04 185 594,73
119 | M. Sepa-Szarzyriskiego 34-36 0,00 72 528,98 52 414,92 88 029,60
170 5;21;‘2";’;'3;\'2{21)24 4 697 273,25 0,00 134519,76 297 832,16
171 ggg:’;"z";t'sgw;)g'zo 721 501,96 0,00 114 435,91 121 538,83
180 | Benedyktynska 15 0,00 145 115,98 16 857,04 72 867,18
181 | Mita (gara2) 0,00 4825,69 0,00 555,18
201 | Bystrzycka 69C 0,00 442 215,21 19 956,79 127 674,67
301 ﬁi'fb”aoc‘;’:v;si'ego 6573 1298 240,68 15397049 |  584169,45|  1019477,22
302 Ef'z‘;’\lmi;;; v es 1267 452,52 9863834 27927836 628217,74
303 | Bulwar Ikara 10-20, 11-17 187974540|  1035730,06 285918,90 | 1040 663,71
304 | Drzewieckiego 36B,C,D 5042,39 0,00 3381,18 24509,52
305 | Bulwar Ikara 21-31, 24-30 2198039,93|  1395932,01 297692,84|  1146521,56
306 Horbaczewskiego 29A 0,00 24 254,00 0,00 5 546,40
307 Ezrjs‘c’:’\fg(ﬁagg;; 62' 778 025,39 103 692,89 224 566,96 603 301,80
308 | Drzewieckiego 14-22 1886 477,71 54 368,44 215 695,69 427 940,11
309 | Drzewieckiego 36A 9246,26 6 260,89 49 062,52 70 200,78
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310 | Drzewieckiego 40-46 118 177,55 35 258,05 66 327,54 114 932,65
311 | Drzewieckiego 48-56 1185 550,74 103 068,98 175 026,91 374 725,14
313 | Horbaczewskiego 3-, 62 856,28 38 268,27 240 825,60 450 751,43

Szybowcowa 8-10
314 | Horbaczewskiego 11-19 155 532,05 321014,25 82 662,06 250 742,97
315 | Horbaczewskiego 23-33 0,00 559 069,05 308 985,96 285 092,88
316 | Horbaczewskiego 37-43 289 423,95 16 395,28 87 175,13 133911,32
317 Horbaczewskiego 45-59 0,00 945 314,67 708 763,77 595 307,53
320 | Szybowcowa 12-20 235 247,50 154 868,98 442 161,47 634 108,99
322 | Drzewieckiego 24 1284410,93 89 325,27 217 670,22 413804,18
323 | Horbaczewskiego 21 0,00 596 801,66 436 339,76 238 528,14
324 | Drzewieckiego 38-38E 0,00 631 517,41 7 541,05 114 462,75
501 | Balonowa 21-27, 0,00 795 236,93 831 403,45 804 662,05
Drzewieckiego 61-71
502 LN 2337 172,20 859818,95| 1252297,04 771 803,22
Hynka 7-17
Bajana 4-12,
503 1305 384,11 74714,56 184 843,15 701 072,88
Szybowcowa 46-50
504 | Bajana 46-60 339 647,85 57 534,85 248 503,12 555 600,30
Bajana 64-72,
505 | ool ks 97-105 83394,77 97 935,62 240510,34 742 050,60
506 | BYstraycka 91-95, 5924,56 594 350,08 457 555,39 567 144,68
Hynka 2-12
Drzewieckiego 3-7,
508 0,00 259 987,35 83 026,35 493 260,32
Szybowcowa 28-32
509 | Drzewieckiego 43-57 0,00 884 390,94 225 435,31 266 827,16
514 | Szybowcowa 34-44 822 162,08 238 036,46 182 119,48 942 306,29
516 | Drzewieckiego 9-19 301 855,47 85 009,30 64 921,05 441 206,09
517 | Drzewieckiego 21-35 489 558,71 134 739,48 259 709,89 656 278,66
518 | Bajana 14-24 303 392,79 114 109,89 31 474,52 428 237,83
519 | Bajana 26-40 0,00 77 715,90 317 633,77 452 530,94
522 | Bajana 24A 880 364,79 0,00 91 901,05 230 775,03
Bajana 62
570 | (akale uaytkowe) 0,00 37912,08 0,00 9 564,48
Razem w zestawieniu: 25539 436,84 13798 849,67 11622 542,76 20 854 393,56

W planach wydatkéw z funduszy remontowych na 2026 rok zaplanowane sg nastepujace prace:

kontynuacja remontu Esplanady na Placu Grunwaldzkim,

wymiana kolejnych dzwigéw osobowych,

remont konstrukcji wsporczej balkonoéw przy ul. Horbaczewskiego 23-33, 11-19,
przeprowadzenie kolejnych etapéw dostosowania budynku do przepiséw p-poz
- Plac Grunwaldzki 4, PL. Grunwaldzki 6a, 10,

przeprowadzenie kolejnych etapéw dostosowania budynku do przepiséw p-poz
- Drzewieckiego 48-56,

przeprowadzenie kolejnych etapédw dostosowania budynku do przepiséw p-poz
- Bystrzycka 69c,

oznakowanie drég pozarowych przy nieruchomosciach,

przeprowadzenie kompleksowych remontéw klatek schodowych i przyziemi

montaz kolejnych szlabanow, (konsultacje i wnioski z Radami Nieruchomosci)

montaz nowych kamer i rozbudowe istniejgcych monitoringdéw (konsultacje i wnioski z
Radami Nieruchomosci)

wymiane zniszczonych wyktadzin w windach osobowych,

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI W 2025 ROKU
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» prowadzenie prac zwigzanych z biezgcym usuwaniem awarii i konserwacjg dzwigow
osobowych, i koniecznych naprawy wind wskazanych podczas obowigzkowych
przegladow UDT,.

» zamontowanie nowych wiat Smietnikowych,

*» montaz dodatkowego oswietlenia w ciggach pieszo-jezdnych na terenie SM Piast

» przeprowadzenie naprawy wentylacji, montaz turbowentow,

» wykonanie prac dekarskich w celu wusuniecia biezagcych awarii zgtaszanych
przez mieszkancow lokali mieszkalnych, wtascicieli garazéw i najemcow lokali uzytkowych
i naprawy potaci dachéw, ktérych uszkodzenia stwierdzono w czasie przegladow,

» przeprowadzenie miejscowych naprawy ciggoéw pieszo-jezdnych,

* remonty infrastruktury drogowej,

* montaz zawordw termostatycznych Oventrop z glowica UNI LHB oraz usuniecie
lub wymiane grzejnikow,

» wymiane skorodowanych instalacji sanitarnych,

* wymiane pozioméw wody CW, ZW i cyrkulacyjnej,

» udraznianie, czyszczenia rynien oraz rur spustowych, wpustow ulicznych,

= naprawe urzadzen na placach zabaw

= demontaz, wymiane i naprawe tawek na terenie czesci wspdlnych réznych nieruchomosci
SM ,,Piast”

» wykonanie oznakowanych miejsc i podjazdu dla niepetnosprawnych

» usuwanie graffiti

= prowadzenie prac w trybie awaryjnym, biezgcych napraw.

Podsumowujac, w okresie sprawozdawczym Spoétdzielnia prowadzita dziatania zwigzane
z uporzadkowaniem obszaru technicznego, weryfikowata jakos$¢ wczesniejszych inwestycji.
Przyjety kierunek dziatarh ma na celu stopniowe podnoszenie standardu technicznego zasobéw,
zwiekszenie efektywnosci realizacji remontéw oraz zapewnienie przejrzystego rozliczania
prowadzonych zadan.

Kredyty

W 2025 roku Spétdzielnia zakohczyta sptate 2 kredytéw termomodernizacyjnych dla nieruchomosci
Szybowcowa 12-20 oraz Bajana 64-72 i Bystrzycka 97-105. W roku obecnym zmniejszy to obcigzenie
finansowe na kwote 22.015,00 zt miesiecznie, czyli 264.180,00 zt rocznie. Mimo ciezkiej sytuacji
w Spotdzielni dla Zarzadu najwazniejszy jest dobrostan mieszkancoéw. Zarzad stara sie obnizyc
spotdzielcom rachunki z tytutu optat za ciepto realizujgc kolejne etapy termomodernizacji zgodnie
z harmonogramem.

W  roku sprawozdawczym zakonczono réwniez sptate 6 kredytow (Pl. Grunwaldzki
i M. Curie-Sktodowskiej) remontowych na faczng kwote 21.236,00 2zt miesiecznie.
Daje to zmniejszenie obcigzenia finansowego w wysokosci 254 832,00 zt rocznie.

4. RACJONALIZACJA KOSZTOW ZARZADZANIA ORAZ OPTYMALIZACJA
ZATRUDNIENIA / SPRAWY PRACOWNICZE

W 2025 r. kontynuowano dziatania zmierzajgce do racjonalizacji kosztow funkcjonowania
Spotdzielni oraz uporzadkowania struktury zatrudnienia.

Zgodnie z danymi wynikajgcymi ze sprawozdania finansowego przecietne zatrudnienie zmniejszyto
sie z 77 etatéw w 2024 r. do 74 etatow w 2025 r.

Rownolegle nastgpito znaczgce ograniczenie kosztéw wynagrodzen organdw zarzadzajgcych.
Wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu zmniejszyty sie z 587,7 tys. zt w 2024 r. do 267,82 tys. zt
w 2025 r., co oznacza spadek o0 319,88 tys. zt.
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Czlonkowie organow Wynagrodzenia

2025 2024
Zarzadzajacych DR 267,82 587,7
Nadzorujgcych w tym: 565,15 456,3
Rada Nadzorcza 370,10 275
Rady Nieruchomosci 195,05 181,3
Razem wynagrodzenia 832,97 1044,0

Dziatania te potwierdzajg przyjety kierunek zwiekszania dyscypliny kosztowej, ograniczania
kosztow administracyjnych oraz bardziej efektywnego gospodarowania srodkami Spétdzielni.

5. OTWARCIE SPOLDZIELNI NA WSPOLPRACE Y4 MIESZKANCAMI
| RADAMI NIERUCHOMOSCI.

W okresie objetym sprawozdaniem Zarzad podjat dziatania majgce na celu wzmocnienie
wspotpracy z Radami Nieruchomosci oraz zwiekszenie realnego wptywu mieszkancéw na sprawy
dotyczace ich nieruchomosci, osiedli i catej Spotdzielni.

Po raz pierwszy od wielu lat rozpoczeto regularne spotkania 2z przewodniczgcymi
Rad Nieruchomosci. Od listopada 2025 r. spotkania te odbywajg sie cyklicznie, co trzy miesigce.
Ich celem jest biezgca wymiana informacji, omawianie najwazniejszych probleméw zgtaszanych
przez mieszkancéw oraz wypracowywanie rozwigzan odpowiadajgcych rzeczywistym potrzebom
poszczegbdlnych nieruchomosci.

Zarzad zorganizowat réwniez kilkadziesiat spotkan z mieszkancami, ktérych celem byto poznanie
ich oczekiwan, zachecenie do aktywnego udziatu w sprawach Spoétdzielni oraz budowanie podstaw
do tworzenia tzw. wspdlnot spoétdzielczych. Dziatania te stanowig wazny krok w kierunku
demokratyzacji Spoétdzielni, zwiekszenia przejrzystosci zarzadzania.

Réwnolegle rozpoczeto przygotowania do wdrozenia rozwigzan umozliwiajgcych prowadzenie
odrebnej ewidencji przychodoéw i kosztéw dla kazdej nieruchomosci, zgodnie z kierunkiem zmian
wynikajacych z nowelizacji ustawy z 2017 r. W tym celu podjeto dziatania zwigzane
z przygotowaniem zmiany systemu informatycznego, w tym przeprowadzono rozeznanie rynku
oraz rozpoczeto zbieranie ofert dotyczacych oprogramowania pozwalajgcego na prawidtowe
prowadzenie takich rozliczen.

Podejmowane dziatania majg na celu stworzenie bardziej transparentnego modelu zarzgdzania,
w ktérym mieszkancy uzyskuja realny wptyw na decyzje dotyczace ich najblizszego otoczenia,
a Spotdzielnia funkcjonuje w sposoéb bardziej otwarty, partycypacyjny i zgodny z oczekiwaniami
cztonkow.

6. KSIEGOWOSC, ROZLICZENIA PUBLICZNOPRAWNE

Rok 2025 byt dla Spoétdzielni Mieszkaniowej PIAST okresem intensywnego porzgdkowania
ksigg rachunkowych, rozliczen finansowych, ewidencji funduszy oraz zasad przypisywania kosztow
do poszczegodlnych nieruchomosci i zrodet finansowania.

Po zmianie obstugi ksiegowej ujawniono, ze stan ewidencji ksiegowej wymagat szerokich dziatan

naprawczych. Rok 2024 nie zostat prawidtowo zamkniety w ksiegowosci w wymaganym trybie,
a czynnosci zwigzane z uporzadkowaniem danych ksiegowych, ustaleniem rzeczywistych sald
oraz przygotowaniem podstaw do prawidtowego zamkniecia tego okresu byty faktycznie
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wykonywane dopiero w 2026 r. Zgodnie z art. 12 ust. 4 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
o rachunkowosci, ostateczne zamkniecie i otwarcie ksigg rachunkowych jednostki kontynuujace;j
dziatalno$¢ powinno nastapi¢ najpézniej w ciggu 15 dni od dnia zatwierdzenia sprawozdania
finansowego za rok obrotowy. Z kolei art. 12 ust. 5 tej ustawy stanowi, ze zamkniecie ksigg
rachunkowych polega na nieodwracalnym wytgczeniu mozliwosci dokonywania zapiséw
ksiegowych w zbiorach tworzacych zamkniete ksiegi rachunkowe.

W Swietle powyzszych regulacji terminowe zamkniecie ksigg rachunkowych ma istotne znaczenie
nie tylko formalne, lecz takze organizacyjne i gwarancyjne. Stuzy ono zapewnieniu stabilnosci,
kompletnosci oraz niezmiennosci danych ksiegowych po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego
za dany rok obrotowy.

Tymczasem z przedstawionych ponizej informacji wynika, ze w niektérych przypadkach ostateczne
zamkniecie ksigg rachunkowych nastepowato ze znacznym opdéznieniem. Opoznienia te siegaty
nawet kilku lat od zakonczenia danego roku obrotowego lub zatwierdzenia sprawozdania
finansowego.

Oznacza to, ze ustawowy termin wynikajacy z art. 12 ust. 4 ustawy o rachunkowosci nie byt
dochowywany, a pozostawienie ksigg rachunkowych otwartych przez tak dtugi okres budzi
watpliwosci co do prawidtowosci organizacji procesu rachunkowego oraz skutecznosci
zabezpieczenia danych ksiegowych przed pézniejszg ingerencja.

Ponizej screen z ekranu obrazujacy rzeczywiste daty zamkniecia ksigg rachunkowych.

B ksiega Gléwna - [Lata finansowe] - ] x
¥ Ustawienia Dziennik Ksiegi Funkcje okresowe Raporty Siatki uzytkownika Parametry pracy Pomoc _ Test
KOM: Nieprzeczytanych wiadomosci: 57

Moduty * |Bilans otwarcia * |Lata finansowe * |

wlalelnl B &) .| 88 . e
Podglad Drukuj —Ust. siatki | Funkcje Nowy rok Okresy

Rok AlData k |Data koficowa ‘Dstatm zam. okres |Stakus ‘Dala kniecia roku |
_2(](!9 01.01.2009 31.12.2009 Grudzien Zamkniety 15.11.2016
o010 o1.01.2010 31,12.2010 Grudzien Zamkniety 15.11.2016
Jeots  ot.01.2011 31.12.2011 Grudzien Zamkniety 15.11.2016
a0tz 01012012 31.12.2012 Grudzien Zamkniety 15.11.2016
o013 o1.01.2013 31.12.2013 Grudzien Zamkniety 15.11.2016
_|2014 01.01.2014 31.12.2014 Grudzien Zamkniety 03.01.2017
_2(]15 01.01.2015 31.12.2015 Grudzien Zamkniety 29.06.2017
o016 o1.01.2016 31,12.2016 Grudzien Zamkniety 13.10.2017
o017 ot01.2017 31.12.2017 Grudzien Zamkniety 05.09.2018

2018 01.01.2018 31.12.2018 Grudzien Zamkniety 04.06.2019
f010 (01012019 31122018 Gruden  [zamknety (08082024 |
2020 o1.01.2020 31.12.2020 Grudzien Zamkniety 09.08.2024
2021 01012021 31.12.2021 Grudzien Zamkniety 09.08.2024
2022 o01.01.2022 31.12.2022 Grudzien Zamkniety 12.08.2024
_|2023 01.01.2023 31.12.2023 Grudzien Zamknigty 29.04.2025
_2(]24 01.01.2024 31.12.2024 Grudzien Zamknisty 26.03.2026
2025 o01.01.2025 31,12,2025 Otwarty
Je026  o1.01.2026 31.12.2026 Otwarty
SM "Piast” 2 Rok: 2026/0; ora SPOEDZIELNIA MIESZKANIOWA "PIAST" WE WROCE Harmonogram ZS| dziata poprawnie 751 5.2¢

Ujawnione nieprawidtowosci nie miaty charakteru jednostkowego. Byty to btedy systemowe,
narastajgce przez lata, obejmujace w szczegdlnosci rozrachunki, rozliczenia miedzyokresowe,
media, naleznosci i zobowigzania, kredyty, lokaty, fundusze, srodki trwate, wartosci niematerialne i
prawne, dokumentacje zrédtowg oraz sposéb przypisywania kosztéw do wiasciwych
nieruchomosci.

Zlecona analiza ksiegowa wskazata m.in. na brak spéjnosci sald, rozbieznosci w rozrachunkach,
btedy w rozliczeniach miedzyokresowych, nieprawidtowe zapisy ksiegowe, braki w dokumentacji
zrédtowej oraz koniecznos¢ weryfikacji prawidtowosci ewidencji funduszy, kredytow, lokat, Srodkow
trwatych i rozliczen z kontrahentami. Byty to obszary wymagajace natychmiastowego
uporzadkowania, ktore zostaty juz zabezpieczone.
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Szczegblne znaczenie miaty rozliczenia dotyczgce mediéw i zaliczek. Zaliczki dotyczace
m.in. wody, centralnego ogrzewania, energii i odpadow wymagaty weryfikacji w zestawieniu
z fakturami kosztowymi dostawcdw oraz przypisaniem kosztéw do wtasciwych nieruchomosci.
Rozliczenia medidéw bezposrednio wptywajg na wysokos¢ obcigzen cztonkdw, uzytkownikow lokali
oraz poszczegdlnych nieruchomosci, dlatego ten obszar wymagat szczegélnej kontroli.

W toku porzadkowania ksigg oraz w zwigzku ze zgtoszeniami cztonkdédw Rad Nieruchomosci
ujawniono sytuacje, w ktérych koszty mogty by¢ przypisywane w spos6b nieprawidtowy
do poszczegblnych cztonkéw, lokali lub nieruchomosci. Zgtoszenia dotyczyty w szczegélnosci
nadmiernego albo bezzasadnego obcigzania niektérych nieruchomosci kosztami, ktére wedtug
zgtaszajacych powinny obcigza¢ inne zrodto finansowania, w tym mienie ogoélne Spoétdzielni
albo fundusz zasobowy.

Cztonkowie Rad Nieruchomosci zgtaszali rowniez problem obcigzania nieruchomosci kosztami prac
zwigzanych z termomodernizacjg oraz remontami. Wskazywali na potrzebe weryfikacji,
czy koszty te zostaty prawidtowo przypisane do witasciwych nieruchomosci, funduszy i zrodet
finansowania. Zgtoszenia te byty jedng z podstaw decyzji Zarzadu o zleceniu audytu wybranych
obszaréw rozliczen.

W konsekwencji cze$¢ cztonkéw mogta ponosi¢ koszty utrzymania mienia lub prac,
ktére nie powinny obcigzac ich nieruchomosci albo funduszy remontowych. Mogto to prowadzic¢
do nieuzasadnionego pomniejszania funduszy remontowych konkretnych nieruchomosci,
a tym samym ograniczac¢ srodki przeznaczone na ich rzeczywiste potrzeby remontowe.

Jeszcze w 2025 r. Zarzad zlecit audyt obejmujacy zasady rozliczer dotyczacych kosztéw utrzymania
i remontu Esplanady, zasady naliczania kosztow utrzymania nieruchomosci wspélnej w przypadku
pustostanéw oraz  zasady naliczania  kosztéw  utrzymania siedziby  Spétdzielni.
Audyt rozpoczeto 11 grudnia 2025 r., natomiast sprawozdanie z audytu sporzgdzono
po zakonczeniu roku obrotowego, tj. 7 stycznia 2026 r.

Whnioski z audytu potwierdzity zasadnos¢ zgtoszeh Rad Nieruchomosci oraz potrzebe weryfikacji
sposobu przypisywania kosztow do witasciwych nieruchomosci, funduszy i zrédet finansowania.
W  szczegblnosci potwierdzono koniecznos¢ uporzgdkowania zasad rozliczania kosztéw
dotyczacych  Esplanady, pustostanéw oraz kosztéw utrzymania siedziby Spoétdzielni.
Whnioski te beda stanowity podstawe dalszych dziatan porzadkujacych w 2026 r.

Proces porzadkowania ksiegowosci nie  miat charakteru jednorazowej korekty,
lecz wielomiesiecznych dziatan naprawczych prowadzonych przez Zarzad przy wspotpracy
z biurem rachunkowym oraz kancelarig podatkowa. Prace obejmowaty zaréwno biezace
prowadzenie ksigg rachunkowych, jak réwniez analize i weryfikacje historycznych zapiséw
ksiegowych, rozliczen oraz sald.

Dziatania naprawcze objely takze rozliczenia podatkowe Spoétdzielni, w tym podatek dochodowy
od os6b prawnych (CIT), podatek od towardw i ustug (VAT) oraz podatek od nieruchomosci.
W wielu obszarach konieczne byto przeprowadzenie szczegétowej analizy prawidtowosci
dotychczasowych rozliczen oraz ustalenie zgodnego z przepisami sposobu postepowania
na przysztosc.

W zwigzku z ujawnionymi watpliwosciami dotyczgcymi sposobu naliczania podatku VAT,
Zarzad wystapit do Krajowej Informacji Skarbowej o wydanie interpretacji podatkowych. Uzyskane
interpretacje stanowity podstawe korekt zarowno w zakresie podatku VAT, jak i powigzanych
rozliczeh z cztonkami, uzytkownikami lokali oraz nieruchomosciami.

Skala ujawnionych nieprawidtowosci oraz konieczno$¢ odtworzenia i uporzadkowania zapiséw
z lat poprzednich istotnie utrudnity biezgce funkcjonowanie Spétdzielni oraz realizacje
standardowych dziatahh zarzgdczych. W rachunkowosci obowigzuje zasada ciggtosci, co oznacza,
ze dane kolejnego roku muszg wynika¢ z prawidtowo ustalonych i zweryfikowanych sald
oraz rozliczenn okreséw poprzednich. Brak prawidtowego zamkniecia wczesniejszych okresow

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI W 2025 ROKU
Strona10z 13



Zd, PIAST

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA

wymagat rownolegtego prowadzenia biezgcej obstugi Spoétdzielni oraz prac naprawczych
dotyczacych lat poprzednich.

Podjete dziatania miaty na celu przywrécenie rzetelnosci, przejrzystosci i sprawdzalnosci ksigg
rachunkowych Spoétdzielni. Priorytetem Zarzadu byto ustalenie rzeczywistego stanu finanséw
Spoétdzielni, prawidtowe przypisanie kosztéw do wiasciwych nieruchomosci, uporzadkowanie
naleznosci i zobowigzan oraz ochrona cztonkdéw przed nieuzasadnionym obcigzaniem kosztami,
ktére nie powinny ich dotyczyc.

Prace naprawcze bedg kontynuowane w 2026 r., w szczegdlnosci w zakresie rozliczenia mediow,
weryfikacji funduszy remontowych, ustalenia prawidtowych sald naleznosci i zobowigzan,
analizy kosztéw termomodernizacji, rozliczen podatkowych oraz wdrozenia zasad,
ktére uniemozliwig powtérzenie podobnych nieprawidtowosci w przysztosci.

7. OBSLUGA PRAWNA

W roku 2025 Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Piast” we Wroctawiu korzystata z obstugi prawnej
prowadzonej przez radce prawnego Adama Ortowskiego. Mecenas Adam Ortowski reprezentowat
Spoétdzielnie przed sgdami powszechnymi, organami administracji panstwowej i samorzgdowej,
a takze w sprawach cywilnych, gospodarczych oraz zwigzanych z biezagcym funkcjonowaniem
Spétdzielni. Duza czescig zadan byta obrona Spoétdzielni przed powdédztwami o uchylenie uchwat
wytaczanych przez niektorych spétdzielcéw w celu destabilizacji pracy spoétdzielni a takze caty
kompleks odwotan w KRS w celu wpisu aktualnego zarzadu - co udato sie dopiero 15.01.2026 r.
Znaczna czes$¢ prowadzonych postepowan miata swoje zrodto jeszcze w latach poprzednich
i wymagata nie tylko konsekwentnego dziatania procesowego, lecz takze uporzgdkowania sytuacji
prawnej Spotdzielni po okresie destabilizacji jej funkcjonowania. Takich spraw byto kilkadziesiat
w szczego6lnosci Sady zobowigzywaty Spoétdzielnie do ustalenia i doreczenia nakazéw z uwagi
na brak ich odbioru przez adresatéw Spoétdzielnia w roku 2025 wytoczyta kilkadziesigt spraw
0 zaptate oraz kilkadziesigt spraw spadkowych w celu ustalenia spadkobiercow odpowiedzialnych
za zaptate zalegtych czynszéw. W kazdej sprawie kancelaria przygotowywata niezbedne pisma
procesowe, w tym pozwy zawierajgce precyzyjnie okreslone roszczenia, odpowiedzi na pozwy,
sprzeciwy od nakazow zaptaty oraz inne pisma konieczne dla ochrony intereséw Spoétdzielni.
Nadto w wyniku uporzgdkowania spraw, przeprowadzono egzekucje zalegtych nakazéw i wyrokéw
a takze biezgcych egzekucji co doprowadzito do wyegzekwowania ok. 150.000 zt poprzez egzekucje
komorniczg i ok 100.000 zt poprzez dobrowolne sptaty dtuznikéw.

Na szczegdlne podkreslenie zastuguje fakt, ze dziatania prawne prowadzone byly w wyjgtkowo
trudnych warunkach organizacyjnych i formalnych. Brak ujawnienia organéw Spoétdzielni
w Krajowym Rejestrze Sagdowym powodowat, ze niemal w kazdym postepowaniu konieczne
byto dodatkowe wykazywanie umocowania do dziatania w imieniu SM ,Piast”. Pomimo tych
utrudnien mecenas Adam Ortowski skutecznie przeprowadzit Spétdzielnie przez liczne,
skomplikowane postepowania, zapewniajac jej ciggto$¢ ochrony prawnej i realne zabezpieczenie
interes6w majatkowych.

Efektem konsekwentnych dziatan prawnych byto osiggniecie bardzo dobrego wyniku w zakresie
dochodzenia naleznosci przystugujacych Spoétdzielni. Dzieki zintensyfikowanym dziataniom
sagdowym i egzekucyjnym nastgpito istotne ograniczenie zadtuzenia wobec Spétdzielni
szczegOlnie zadtuzenia wieloletnie zostaly sptacone oraz poprawa skutecznosci odzyskiwania
naleznych optat. Dziatania te miaty bezposrednie znaczenie dla stabilizacji sytuacji finansowej
SM ,Piast” oraz ochrony intereséw wszystkich cztonkéw i mieszkancéw.

Dodatkowo mecenas Adam Ortowski doprowadzit do uzyskania wyroku nakazujgcego sprzedaz
lokalu w drodze licytacji w sprawie dotyczgcej os6b razgco i uporczywie naruszajgcych porzadek
domowy. Jest to szczegdlnie istotne rozstrzygniecie z punktu widzenia ochrony bezpieczenstwa,

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI W 2025 ROKU
Strona11z13



Zd, PIAST

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA

spokoju i praw pozostatych mieszkancéw, a takze potwierdzenie, ze Spétdzielnia podejmuje
zdecydowane dziatania wobec zachowanh godzacych w zasady wspotzycia spotecznego.

W ocenie Zarzadu profesjonalna, konsekwentna i zaangazowana obstuga prawna prowadzona
przez radce prawnego Adama Orfowskiego odegrata istotng role w uporzgdkowaniu sytuacji
prawnej Spoétdzielni, ochronie jej majatku oraz odbudowie stabilnosci organizacyjnej po okresie
dziatan destabilizujgcych.

8. SPRAWY CZLtONKOWSKIE | MIESZKANIOWE

Zakres spraw cztonkowskich i mieszkaniowych obejmowat:

e prowadzenie spraw zwigzanych ze zbyciem praw do lokali mieszkalnych i uzytkowych,
z nabyciem praw do lokali w drodze spadku, podziatu majatku po rozwodzie;

e wydawanie zaswiadczen: do zakfadania ksigg wieczystych dla spétdzielczych
wiasnosciowych praw do lokali, do sprzedazy, do darowizn, potwierdzajacych prawa
do lokali w celach meldunkowych;

Udzielanie odpowiedzi na pisma dotyczgce spraw cztonkowsko-mieszkaniowych;

e wystepowanie do Urzedu Miejskiego Wroctawia w sprawach dotyczacych aktéw zgonow
oraz os6b zameldowanych w lokalach w ktérych wystepujg zadtuzenia w optatach
za uzytkowanie lokali w celu skierowania do sadu spraw o stwierdzenie nabycia spadku
i wszczecia postepowan o sptate zadtuzenia - w tym takze w drodze egzekucji z prawa
do lokalu;

e przygotowywanie dokumentéw i korespondencja w zakresie spraw zwigzanych
z ustanawianiem odrebnych wtasnosci lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2025r. Spoétdzielnia zrzeszata ogétem 7545 cztonkéw. W okresie
sprawozdawczym skreslono z rejestru cztonkéw 226 osoby w zwigzku ze zbyciem lub utratg praw
do lokali i zgonami. Cztonkostwo w Spétdzielni nabyto tgcznie 228 os6b w zwigzku z posiadaniem
praw do lokali w zasobach Spoétdzielni.

PODSUMOWANIE

Przedstawiajgc niniejsze sprawozdanie, Zarzad Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Piast” we Wroctawiu
sktada podziekowania wszystkim Cztonkom Spoétdzielni oraz mieszkancom za zyczliwosé,
zaufanie, zaangazowanie i codzienng wspétprace.

Szczegblne podziekowania kierujemy do oséb, ktére dzielity sie z Zarzgdem swoimi uwagami,
opiniami, wiedzg i doswiadczeniem. Panstwa aktywnos¢ oraz gotowos¢ do rozmowy stanowig
dla nas wazne wsparcie w podejmowaniu decyzji i pozwalajg jeszcze lepiej odpowiadac
na potrzeby naszej spotecznosci.

Podziekowania skladamy réwniez Radzie Nadzorczej, ktérej cztonkowie poprzez prace
w komisjach realizowali statutowe funkcje nadzorczo-kontrolne oraz wspierali dziatania stuzace
prawidtowemu funkcjonowaniu Spoétdzielni.

Zarzad bedzie nadal rozwijat otwartg komunikacje z Cztonkami Spétdzielni, a jednym
z najwazniejszych dziatan pozostaje dalsza demokratyzacja funkcjonowania Spoétdzielni
oraz wzmacnianie autonomii poszczegdlnych nieruchomosci, tak aby Spoétdzielcy mieli realny
wptyw na sposéb zarzadzania majatkiem, z ktérego na co dzieh korzystaja.
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Z PIAST

SPOEDZIELNIA MIESZKANIOWA

Naszym priorytetem pozostaje poprawa jakosci obstugi, odpowiedzialna dbato$¢ o majatek
Spoétdzielni oraz realizacja dziatann stuzacych komfortowi, bezpieczenstwu i poczuciu
wspotodpowiedzialnosci mieszkancéw za wspdine dobro.

Zarzqd Spotdzielni Mieszkaniowej ,, Piast” we Wroctawiu

Anna Kondrasiuk - Prezes Zarzgdu
Joanna Mrugas - Zastepca Prezesa Zarzqdu

J\ na Mrugas AnnaKov?/#-ﬂ'
1, adu /tz////é, @,

uk |, :
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ZastepcaSMrféZigS Prezes Zarzadu SM Piast
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