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Kowary 05.06.2026r. 

  

  
SM/623/2026  

Zarząd  Spółdzielni   Mieszkaniowej 

„POD ŚNIEŻKĄ” 
w   Kowarach    ul. Leśna 2a 

 

uprzejmie informuje i zaprasza członków na Walne Zgromadzenie SM „Pod 
Śnieżką” w Kowarach, które odbędzie się w dniu 26 czerwca 2026 roku o godz. 
1700 w Miejskim Ośrodku Kultury w Kowarach przy ul. Szkolnej  2, z następującym 
porządkiem obrad: 

 
1.  Otwarcie obrad i wybór Prezydium. 
2. Przyjęcie porządku obrad. 
3. Przyjęcie protokołu z Walnego Zgromadzenia 27.06.25r.  
4. Wybór Komisji: 

a) mandatowo-skrutacyjnej, 
b) uchwał i wniosków. 

5. Sprawozdanie Zarządu z realizacji uchwał i wniosków zgłoszonych na Walnym 
Zgromadzeniu w dniu 27.06.2025r.  

6. Sprawozdanie Zarządu Spółdzielni z działalności spółdzielni za 2025rok.  
7. Sprawozdanie z działalności Rady Nadzorczej za 2025 rok i przedstawienie wnio-

sku w sprawie udzielenia absolutorium Zarządowi spółdzielni.  
8. Przerwa w obradach. 
9. Dyskusja. 
10. Podjęcie Uchwał w sprawie: 

a) przyjęcia sprawozdania Zarządu Spółdzielni, 
b) przyjęcia sprawozdania Rady Nadzorczej Spółdzielni, 
c) zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spółdzielni za 2025 rok,  
d) udzielenia absolutorium Zarządowi za 2025 rok, 
e) przeznaczenia nadwyżki bilansowej, 

11. Sprawozdanie Komisji Uchwał i Wniosków oraz podjęcie uchwały w sprawie 
zgłoszonych wniosków. 

12. Zamknięcie obrad. 
 

Materiały przedstawiane na Walnym Zgromadzeniu będą udostępniane od 11.06.2026r. w siedzibie Spółdzielni  
w godzinach jej urzędowania. Zapoznanie się z tymi materiałami przysługuje każdemu członkowi.  
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Zgodnie z przyjętym Uchwałą nr 10 wnioskiem z Ze-

brania Przedstawicieli z 1995 roku tekst protokołu z po-

przedniego Walnego Zgromadzenia nie będzie odczytywa-

ny na zebraniu i wyłożony jest do wglądu w spółdzielni w 

godzinach jej urzędowania. 
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 SPÓŁDZIELNIA MIESZKANIOWA 

 

„POD ŚNIEŻKĄ” 

 

w Kowarach ul. Leśna 2a 

SPRAWOZDANIE 

ZA ROK 
2025 

 

 

 

 

 

SPRAWOZDANIE 

ZARZĄDU 

Z  DZIAŁALNOŚCI  SPÓŁDZIELNI  MIESZKANIOWEJ 
„ P OD ŚNI E ŻKĄ”  

w KOWARACH za 2025 rok. 

 

 
 

ZAWIERA: 

1. Materiały przedstawiane na Walne Zgromadzenie Członków Spółdzielni Miesz-
kaniowej „POD ŚNIEŻKĄ” w Kowarach w dniu 26.06.2026 roku. 

a) Sprawozdanie Zarządu za 2025 rok, 
b) Sprawozdanie z realizacji Uchwał i Wniosków przyjętych na Walnym Zgroma-

dzeniu w dniu 27.06.2025r., 
2. Projekty Uchwał.  

 
 ZA  ZARZĄD 

 
 

 
 
 

 

 
KOWARY  2026. 06. 26
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I. SPRAWOZDANIE   ZARZĄDU   SPÓŁDZIELNI  

1) STAN  ORGANIZACYJNY 

Spółdzielnia Mieszkaniowa działa na terenie 

1) KOWAR 

2) KARPACZA 

3) MYSŁAKOWIC 

i prowadzi zgodnie ze statutem działalność w zakresie: 

1) członkowsko-mieszkaniowym,   

2) gospodarki zasobami mieszkaniowymi, 

3) inwestycyjnym, 

4) samorządowym. 

2) DZIAŁALNOŚĆ  CZŁONKOWSKO – MIESZKANIOWA 

W 2025 roku działalność członkowsko-mieszkaniowa związana była między 

innymi z: 

 obsługą członków i kandydatów spółdzielni, 

 zawieraniem umów na mieszkania ze sprzedaży i ruchu ludności,  

 realizacją zamian, 

 wydawaniem różnego rodzaju zaświadczeń, 

 obsługą lokali na wynajmem, 

 realizacją zmian wynikających z ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, w 

tym przyjmowaniem i realizacją wniosków o wyodrębnienie własności,  

 współpracą z Radą Nadzorczą spółdzielni. 

Na dzień 31.12.2025 roku w rejestrze spółdzielni zgodnie z TABELĄ Nr 1 za-

rejestrowanych członków było 1122. 
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Tabela 1   Stan członkowski spółdzielni  

 

l.p. 
 

Wyszczególnienie 
Jedn. 
Miary 

Stan na 
31.12.24 

Stan na 
31.12.25 

Dynam. 
% 

1 2 3 4 5 6 
2 Członkowie – zasiedleni Osoby 1132 1122 99,1 

3 Liczba osób zamieszkałych Osoby 1598 1 606 100,5 

      

 

 

Rada Nadzorcza w 2025r. nie wykluczyła z grona członków żadnej osoby . 

Zmniejszenie  ilości członków wynika ze sprzedaży lokali, natomiast zwiększenie 

osób zamieszkałych wynika z zmiany lokatorów. Ustalanie osób zamieszkałych  

odbywa się wg oświadczeń mieszkańców składanych dla wywozu nieczystości. 

3) DZIAŁALNOŚĆ SAMORZĄDOWA 

3.1 Walne Zgromadzenie 

Walne Zgromadzenie członków zwołane było w roku sprawozdawczym 

dwukrotnie 04.04.2025 celem wyboru rady nadzorczej na kadencję 2025- 2028 i w 

dniu 27.06.2025 r.  które to  dokonało podsumowania działalności za 2024 rok. W 

Walnym Zgromadzeniu w dniu 4.04.2025r. wzięło udział 134 osoby na 1132 

uprawnionych, co stanowiło 11,83% ogólnego stanu członków.  

Podczas tego Zgromadzenia podjęto jedynie uchwałę w sprawie wyboru 

Rady Nadzorczej w osobach: 

1. Mazurak Zbigniew 

2. Dobrucka Krystyna 

3. Rzepisko Paulina 

4. Kieliś Janusz 

5. Dobrzańska Władysława 

6. Bartosik Jadwiga 

7. Roszkiewicz Piotr 

8. Adamowicz Radosław 

9. Marglarczyk Jacek 
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W Walnym Zgromadzeniu w dniu 27.06.2025r. wzięło udział 32 osoby na 1132 

uprawnionych, co stanowiło 2,82% ogólnego stanu członków.  

    Podczas tego Zgromadzenia podjęto uchwały w sprawach: 

1) przyjęcia i zatwierdzenia Sprawozdania Zarządu za 2024 rok,  

2) przyjęcia i zatwierdzenia Sprawozdania Rady Nadzorczej za 2024 rok,  

3) zatwierdzenia sprawozdania finansowego spółdzielni za 2024 rok,  

4) udzielenia absolutorium członkom Zarządu za 2024 rok,  

5) przeznaczenia nadwyżki bilansowej, 

6) ustalenie najwyższej sumy zobowiązań jaką spółdzielnia może zacią-

gnąć. 

Komisja Uchwał i Wniosków nie odnotowała żadnego wniosku do zatwierdzenia 

przez Walne Zgromadzenie.  

3.2 Rada Nadzorcza 

Rada Nadzorcza pracowała w 9 osobowym składzie - reprezentującym 

osiedle „KOWARY” – przez 5 mandaty, osiedle „MYSŁAKOWICE” – przez 2 

mandaty , osiedle „KARPACZ” – przez 2 mandaty.  

Sprawozdanie Rady Nadzorczej zostanie przedłożone zgromadzeniu 

odrębnie. 

3.3 Zarząd Spółdzielni 

Zarząd Spółdzielni zgodnie ze Statutem spółdzielni, kieruje jej bieżą-

cą działalnością, reprezentuje ją na zewnątrz oraz podejmuje wszelkie decy-

zje związane z jej działalnością a niezastrzeżone do uprawnień innych orga-

nów spółdzielni. W 2025 roku Zarząd pracował w następującym składzie: 

1) Prezes Zarządu    - mgr inż. Andrzej Wingert, 

2) Społeczny Z-ca Prezesa           - inż. Jerzy Wroński,   

3) Członek  Zarządu           - Bożena Dąbrowska do dnia 6.02.2025 r. 

 

W roku sprawozdawczym Zarząd odbył 22 protokołowanych posiedzeń, 

których tematami była bieżąca działalność spółdzielni a w szczególności: 

 sprawy członkowsko –mieszkaniowe, 
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 zagadnienia ekonomiczno-finansowe, 

 analizy wykonania stawki eksploatacyjnej i zadłużeń członków,  

 sprawy windykacji należności, 

 sprawy gospodarki zasobami mieszkaniowymi, 

 sprawy konserwacyjno-remontowe zasobów mieszkaniowych, 

 sprawy związane z wyodrębnieniem własności lokali. 

Zatrudnieni członkowie Zarządu w ramach powierzonych im obowiązków 

wykonywali nadzór i kierowanie podległymi im komórkami funkcjonalnymi spół-

dzielni, podejmując w tym zakresie decyzje do nich należące.  

W okresie sprawozdawczym Zarząd podjął 18 uchwał w tym uchwałę o 

zwołaniu Walnego Zgromadzenia i 14 uchwał o przyjęciu w poczet członków.  

Działalność Zarządu ukierunkowana była na minimalizację kosztów go-

spodarki mieszkaniowej, na utrzymanie w ramach posiadanych środków właści-

wego stanu technicznego budynków, obsługę zainteresowanych wynajmem, a tak-

że na rozwiązywanie problemów poszczególnych członków .  

Zgodnie z ustawą o dostawie wody i odbiorze ścieków, spółdzielnia pro-

wadzi rozliczenia różnic pomiędzy sumą liczników indywidualnych a licznikiem 

głównym i rozlicza zafakturowane różnice wg liczby zamieszkałych w lokalach. 

Różnice te kształtowały się różnie na poszczególnych budynkach i kwotowo zosta-

ły rozliczone zgodnie ze statutem proporcjonalnie do liczby osób zamieszkałych w 

lokalach. Za cały 2025 rok różnice wody wyniosły w poszczególnych budynkach 

następująco: 

Karpacz 

Nadrzeczna 8  0,00 zł  Nadrzeczna 16  0,00 zł 

Nadrzeczna 10  586,13zł  Nadrzeczna 18  0,00 zł 
Nadrzeczna 12  0,00 zł  Zagajnik 6  0,00 zł 

Nadrzeczna 14  0,00 zł  Zagajnik 8  0,00 zł 
 

 Mysłakowice 

Włókniarzy 2    3 422,25zł  Włókniarzy 6    1 743,92 zł  

Włókniarzy 4    1 822,09zł  Włókniarzy 8       635,51 zł   
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Kowary 

Słoneczna 8  1 133,39zł  Leśna 18  2 868,44zł 
Słoneczna 10  665,91zł  Tkaczy 1  192,92zł 

Matejki 6  867,32zł  Tkaczy 3  123,90zł 
Matejki 8  600,61zł  Klonowa 6  3 286,24zł 

Leśna 2  261,93zł  Lipowa 2  3 301,86zł 
Leśna 4  1293,19zł  Lipowa 4  1 453,21zł 

Leśna 6  418,22zł  Lipowa 6  1 573,44zł 
Leśna 8  744,26zł  Brzozowa 2  576,34zł 

Leśna 10        828,27zł  Brzozowa 4   280,39zł 
Leśna 16  480,56zł  Brzozowa 6  1 427,40zł 

 
 

 

Łącznie zapłacone przez spółdzielnię w 2024 roku różnice na kwotę 

31 908,70 zł zmniejszyły się nieznacznie w 2025 roku do kwoty 30 587,72zł.  Nie-

stety różnice występują przy każdym odczycie głównie w związku z występowa-

niem w wodomierzach tzw. parametru – „próg rozruchu”, poniżej którego sącząca 

się w lokalach woda nie jest mierzona, a przesączenia te są sumowane w ramach 

budynku i sumy te przekraczają nieco większy „próg rozruchu” wodomierza głów-

nego. W efekcie powstaje różnica w pomiarach między sumą wskazań wodomie-

rzy lokalowych a wodomierzem głównym i którą to różnicą jest obciążana spół-

dzielnia. W 2025 roku odnotowano różnicę w Mysłakowicach na łączną kwotę 

7623,77 zł ( wzrost o  85,18%) i w Kowarach na 22 377,80 zł ( zmniejszenie o 

18,62%). W Karpaczu za różnice  zostaliśmy obciążeni na kwotę 586,15.  

 

4) GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI 

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi obejmuje: 

a) działalność eksploatacyjną, 

b) działalność konserwacyjną i remontową. 

Zatrudniani przez spółdzielnię pracownicy sprawują bezpośrednią opiekę nad 

podległymi zasobami w zakresie utrzymania czystości, stałej konserwacji i 

nadzoru nad sprawnym funkcjonowaniem urządzeń i instalacji w budynkach 

oraz opieki nad stanem zieleni osiedlowej. 

  4.1 Stan zasobów 
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Stan zasobów mieszkaniowych w 2025 roku uległ zmianie w zakresie loka-

li mieszkalnych. W dalszym ciągu spółdzielnia realizuje na bieżąco podania o 

przeniesienie prawa do lokalu na odrębną własność. W roku 2025 przeniesiono ko-

lejnych 11 lokali. Stan zasobów spółdzielni i lokali na statusie odrębnej własności 

zarządzanych przez spółdzielnię przedstawiony został w TABELI Nr 2.  

 

1. Lokale mieszkalne 

  
 

 
 

 
 

Tabela 2     Zasoby spółdzielni „Pod Śnieżką” 
 

LP MIEJSCOWOŚĆ 

WIELKOŚĆI  CHARAKTERYSTYCZNE   

Lokale 

[szt.] 
Izby 

[szt.] 
Powierzchnia 

[m2  p. u. m.] 
Mieszkańcy 

[osób] 

  

1 2 3 4 5 6   

 KARPACZ 165 594 8 687,21 239   

 Lokale spółdzielcze 79  4 053,55    

  Odrębna własność 86  4 633,66    

2 KOWARY 581 1 987 30 079,97 1 012   

 Lokale spółdzielcze 284  14 603,77    

  Odrębna własność 297  15 476,20    

3 MYSŁAKOWICE 221 745 10 287,26          355   

 Lokale spółdzielcze 105  4 633,98    

  Odrębna własność 116  5 653,28    

4 OGÓŁEM ZASOBY 967 3 326 49 054,44      1 606  

 

2. Lokale użytkowe 

1) Siedziba Spółdzielni o pow. 191,24 m2 

2) Garaże 71 szt. o pow. 1188,72 m2  

3) Lokal kotłowni gazowej CO i CW w Mysłakowicach 

4) Kotłownia gazowa CO w Karpaczu 

 
 

4.2 Eksploatacja    
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Koszty eksploatacji zasobów spółdzielczych wraz z lokalami na wynajem w 

2025 roku wyniosły ogółem 4 437 210 zł w tym koszty lokali mieszkalnych 

4 343 309 zł.  W stosunku do 2024 roku koszty eksploatacyjne wzrosły  o 530 832 

zł.  

Wykonanie stawki eksploatacyjnej w układzie kosztów rodzajowych 

przedstawiono w TABELI Nr 3. Od 2008r. rozliczenia prowadzone są odrębnie dla 

poszczególnych nieruchomości, czyli budynku lub kilku budynków położonych na 

1 działce gruntowej. I w takim podziale w tabeli nr 3 jest przedstawione wykona-

nie stawki eksploatacyjnej. Średnioroczne miesięczne wykonanie stawki eksploa t-

acyjnej 1 m2 powierzchni użytkowej  razem z funduszem remontowym wyniosło w 

skali spółdzielni w 2025 roku 5,68 zł.  

 

Tabela 3  Wykonanie stawki eksploatacyjnej w 2025 roku z podziałem na nieru-

chomości. 
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Szczegółowe rozliczenie pozycji 15 stawki eksploatacyjnej - kosztów 

ogólnospółdzielczych z podziałem na poszczególne składniki przedstawiono w 

TABELI  Nr 4. 
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Tabela 4  Koszty ogólnospółdzielcze 

UDZIAŁ

PLAN WYKON. DYNAM. %

2025 2025 4/3 rub. 4

1 2 3 4 5 6

1 Wynagrodzenia pracowników 1,04 1,10 105,8 62,9 

2 Narzuty na wynagrodzenia 0,19 0,17 89,5 9,7 

3 Bezosobowy fundusz płac 0,04 0,03 75,0 1,7 

4 Podróże służbowe 0,01 0,01 100,0 0,6 

5 Art.biurowe,gospodarcze,BHP 0,05 0,04 80,0 2,3 

6 Lustacja 0,00 0,00 0,0 0,0 

7 Narady, posiedzenia 0,21 0,20 95,2 11,4 

8 Fundusze dla załogi 0,03 0,02 66,7 1,1 

9 Obsługa komputerowa 0,06 0,05 83,3 2,9 

10 Prenumerata 0,02 0,01 50,0 0,6 

11 Obsługa prawna 0,04 0,03 75,0 1,7 

12 Amortyzacja 0,00 0,00 0,0 0,0 

13 Składki ZRSMRP KRS 0,02 0,01 50,0 0,6 

14 Siedziba 0,08 0,08 100,0 4,6 

15 Razem 1,79 1,75 97,05 99,99

za rok 2023 1,51 1,50

LP WYSZCZEGÓLNIENIE

SPÓŁDZIELNIA

  

 

 Średnioroczne zatrudnienie -        w  administracji                    6 os.  6,00 etatu 

 w grupie sprzątaczy posesji   7os.   6,57 etatu 

 w grupie konserwatorów       2 os.  2,00 etatu 

 w Zarządzie z Gł. Księgową 2 os.  1,16 etatu 

 

 

4.2.1 Eksploatacja w ujęciu osiedlowym 

Stawkę eksploatacji i koszty eksploatacji 1 m2 powierzchni użytkowej lo-

kalu mieszkalnego w przekroju poszczególnych miejscowości poglądowo przed-

stawiono w TABELACH Nr 5 i Nr 6.. Na podstawie tych tabel można porównać 

wzrost stawki i kosztów do 2022 r. dla każdego osiedla.  

  

Tabela 5   Koszty eksploatacji lokali mieszkalnych 

WYK. '24 Dynam.

zł/m
2
 p.u.m.zł/m

2
 p.u.m. zł %

1 2 3 4 5 6

1 KOWARY 4,51 5,58 2 014 005 123,7

2 KARPACZ 4,91 6,12 637 989 124,6

3 MYSŁAKOWICE 4,57 5,62 693 773 123,0

4 SPÓŁDZIELNIA 4,6 5,68 3 345 767 123,5

LP WYSZCZEGÓLNIENIE
WYKONANIE 2025r.
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Tabela 6  Koszty eksploatacji razem z wywozem nieczystości stałych  

WYK. '24 Dynam.

zł/m
2
 p.u.m.zł/m

2
 p.u.m. zł %

1 2 3 4 5 6

1 KOWARY 5,74 6,57 2 370 353 114,4

2 KARPACZ 5,73 6,86 714 953 119,7

3 MYSŁAKOWICE 5,66 6,84 844 873 120,9

4 SPÓŁDZIELNIA 5,72 6,68 3 930 179 116,8

LP WYSZCZEGÓLNIE
WYKONANIE 2025r.

 

4.3 Należności czynszowe 

Należności czynszowe członków spółdzielni z tytułu opłat za używanie lo-

kali mieszkalnych łącznie ze spłatami kredytu wyniosły ogółem  

7 187 501 zł i wzrosły w stosunku do 2024 r. o 16 %, co spowodowane było prze-

de wszystkim  wzrostem stawki eksploatacyjnej i funduszu remontowego zgodnie 

ze wzrostem kosztów. 

 

Należności z tytułu zadłużeń przedstawiono w TABELI Nr 7 poniżej.  

Tabela 7  Należności czynszowe 

LP WYSZCZEGÓLNIENIE
JEDN. ROK

MIARY 2024 2025 %

l 2 3 5 5 6

1 NALEŻNOŚCI OGÓŁEM zł 116,05

2 ZALEGŁOŚCI W OPŁATACH zł 149,57

3 WSKAŹNIK ZALEGŁOŚCI % 2,8 3,6 128,57

Dynam.  
 

6 193 528 7 187 501

172 475 257 968

 

Osiedle „KOWARY” posiada na dzień 31.12.2025 zadłużenie w wysokości 

123 843 zł (w tym lokale na wynajem 81 382 zł ), średnie zadłużenie przeliczone 

na 1m2 na 1 miesiąc w roku w stosunku do 2024 roku wzrosło i wynosi 34 gr/m2.  

Osiedle „KARPACZ”  zwiększyło swoje zadłużenie z 37 gr/m2 do 48 gr/m2  a wy-

nosi ono 49 805 zł. Osiedle „MYSŁAKOWICE” również zwiększyło swoje zadłu-

żenie w przeliczeniu na 1m2 na 1 miesiąc w roku z 45 gr/m2 do 68 gr/m2,  kwotowo 

wynosi ono 84 320 zł. Osiągnięto wyższy wskaźnik zaległości czynszowych niż w 
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roku 2024  – 3,6 %.  Nadal mieści się on w strefie bardzo niskich zadłużeń w za-

kresie realizacji opłat czynszowych i nie wpływa na płynność finansową spółdziel-

ni. Znacząca część tego zadłużenia należała do stałych  dłużników, wobec których 

spółdzielnia wykonała już wszystkie przewidziane prawem czynności.  Niestety 

procedury sądowe przeciągają się.  Ogólnie mimo wszystko niski wskaźnik zadłu-

żenia pozwala w dalszym ciągu na pełne angażowanie środków funduszu remon-

towego w wykonawstwo remontów, zamiast kredytowania zadłużenia. 

Spółdzielnia konsekwentnie prowadzi postępowania windykacyjne kończą-

ce się niestety jeszcze często na drodze sądowej i komorniczej, gdy wezwania do 

członków o zapłatę należności nie odnoszą żadnego skutku.  

W 2025 roku spółdzielnia wystawiła 105 nowych wezwań do zapłaty  

w przybliżeniu na kwotę 404 tys. zł, obejmujących także wcześniejsze nieuregu-

lowane zapłaty. W roku 2025 do postępowania sądowego skierowano podobnie jak 

w zeszłym roku 2 członków Spółdzielni. Egzekwowanie wpłat od dotychczaso-

wych dłużników, wobec których skierowano sprawy do sądu jest bardzo trudne  

nawet poprzez komornika. Jedna ze spraw doczekała się egzekucji z nieruchomo-

ści. Środki ze sprzedaży zostaną wypłacone w 2026r., będzie to kwota powyżej 

30tys.. Udało się również dotrzeć do spadkobierców dwóch zmarłych członków 

Spółdzielni, którzy w miarę możliwości regulują zobowiązania czynszowe oraz 

doprowadzić do uzyskania dodatku mieszkaniowego dla jednego z długotermino-

wych dłużników. W celu zmniejszenia zadłużeń w procesie wewnętrznej windyka-

cji zawierano również ugody o ratalnej spłacie. Dotychczasowe zadłużenia podle-

gają dalszej windykacji, prowadzone są kolejne możliwe kroki dochodzenia należ-

ności.  

Część członków o niższych dochodach korzystała z pomocy budżetu pań-

stwa w formie dodatków mieszkaniowych. Z pomocy tej w 2025 r. korzystało:  

• w Karpaczu od 1 do 2 osób na kwotę                     3 797,01 zł,   

• w Mysłakowicach od 4 do 6 osób na kwotę         18 489,74 zł,   

• w Kowarach od 15 do 17 osób na kwotę              74 321,25 zł,  
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• w tym lokale na wynajem od 2 do 5 osób na kwotę              
22 454,98 zł 

 Pomoc ta przyczynia się do terminowego regulowania zobowiązań czyn-

szowych. Zauważa się niewielkie zwiększenie liczby osób korzystających z pomo-

cy zarówno w Kowarach jak i w Mysłakowicach. Kwota świadczeń nieznacznie 

wzrosła.  

Mimo niechęci uprawnionych do korzystania z tej pomocy, Spół-

dzielnia dalej informuje o możliwości jej otrzymania i do tego zachęca członków. 

Z naszych obserwacji wynika, iż sytuacja rodzin nie ulega jakiejś znaczącej p o-

prawie. Dalej brak jest możliwości uzyskania lokalnego zatrudnienia, jednakże 

mimo złej sytuacji na lokalnym rynku pracy część członków znajduje prace poza 

miejscem zamieszkania  

4.4 Dochody i koszty działalności eksploatacyjnej  

Działalność eksploatacyjna w 2025 roku zakończyła się zgodnie z planem. 

Nadwyżka dochodów nad kosztami w wysokości brutto 325 850,03 zł spowodo-

wana jest nadwyżką przychodów z operacji finansowych nad kosztami tych opera-

cji, w tym z odsetek od lokat terminowych a także oszczędnościami spółdzielni. 

Spółdzielnia wykorzystuje wszystkie możliwości lokowania środków dostępne w 

banku, aby maksymalnie zwiększyć przychody. Zmieniliśmy bank PKO który pre-

ferowała była księgowa na BNP Paribas, który oferował wyższe lokaty i są tego 

efekty w osiągniętej nadwyżce.  

Średni koszt podgrzania 1 m3 ciepłej wody wyniósł 57,70 zł, a średni koszt 

dostaw ciepła w Mysłakowicach wyniósł 152,23 zł za 1 GJ, w kotłowni w Karp a-

czu 62,19 zł/GJ, w Kowarach z kotłowni gazowej  dla Os. Wichrowa Równia 

189,93 zł/GJ, dla ul. Matejki i Słoneczna 241,82 zł/GJ, dla ul. Tkaczy 218,72 zł/GJ 

i ZEZK (ul. Leśna) 171,60 zł/GJ.  
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  W TABELI Nr 8 przedstawiono wykonanie kosztów i dochodów spó ł-

dzielni oraz osiągnięty wynik. 

Tabela 8 Koszty, dochody, wynik na działalności 

Jedn. WYKONAN. WYKONAN. Dynam.

miary 2024 2025 %

1 2 3 4 5 6

1 Koszty eksploatacji i inne zł 3 954 164 4 293 005 108,6

2 Koszty CO i CW zł 2 182 481 2 143 770 98,2

3 Razem koszty zł 6 136 645 6 436 775 104,9

4 Doch. z lok. mieszk. I użyt. zł 6 430 551 6 914 612 107,5

5 Dotacje budżetowe zł 0 0

6 Razem dochody zł 6 430 551 6 914 612 107,5

7 WYNIK(brutto) zł 293 906 477 837 162,6

lp Wyszczególnienie

KOSZTY

DOCHODY

 

 

4.5 Konserwacje i remonty 

 

Spółdzielnia w 2025 roku zarządzała lokalami mieszkalnymi, użytkowymi, 

i garażami o łącznej powierzchni 50 985,06 m2. 

Starzejąca się substancja mieszkaniowa, aby utrzymać ją we właściwym 

stanie technicznym wymaga coraz większych nakładów z uwagi na poszerzający 

się zakres wykonywanych napraw i remontów. Jej struktura wiekowa przedstawio-

na jest w tabeli Nr 9.  

Tabela 9  Struktura wiekowa budynków spółdzielni. 

Okres przekazywania Jedn. Liczba Udział

budynków do eksploatacji miary budyn. %

1 2 3 4 5

1 1971 ÷ 1975 szt 2 6,5

2 1976 ÷ 1980 szt 15 48,4

3 1981 ÷ 1985 szt 4 12,9

4 1986 ÷ 1990 szt 3 9,7

5 1991 ÷ 1995 szt 5 16,1

6 1996 ÷ 2000 szt 2 6,4

lp

 

Zakres niezbędnych remontów znacznie przekracza wielkość środków 

możliwych do wyłożenia na ten cel, wynikających z obowiązującej stawki eksploa-
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tacyjnej mimo zasilenia środków funduszu remontowego z nadwyżki bilansowej. 

Sytuacja pogarsza się z roku na rok z uwagi na rosnące ceny i koszty pracy i zmia-

ny odpisu na fundusz remontowy nie nadążają za tempem tego wzrostu co nie po-

zwala wykonać koniecznych remontów. Dlatego też nie wszystkie konieczne po-

trzeby remontowe mogą być wykonane w okresach rocznych i część z nich oraz 

większe remonty muszą być z powyższych względów realizowana w cyklu kilku-

letnim.  

4.5.1 Fundusz remontowy 

Plan i wykonanie środków własnych funduszu remontowego przedstawia 

tabela nr 10 w układzie całej spółdzielni. Planowane nakłady na działalność kon-

serwacyjno-remontową zostały wykonane zgodnie z założeniami. Gospodarka re-

montowa oparta była wyłącznie o środki własne funduszu remontowego oraz środ-

ki wynikające z nadwyżki bilansowej.  

Tabela 10 Fundusz remontowy. 

lp Wyszczególnienie

FUNDUSZ 2025

Jed. Wykonanie Wykonanie Dynam.

miary 2024 2025 %
1 2 3 4 5 6

1 Bilans otwarcia na 01.01. zł -16,5 

2 Środki z tyt. ekspl. lok. mies zł 117,2 

3 Środki z tyt. ekspl. lok. użyt. zł 99,8 

4 Inne odpisy zł 0 0

5 OGÓŁEM ŚRODKI FUND REMONT. zł 104,9 

6 NAKŁADY SFIN.Z FUND.REM. zł 89,6 

7 Bilans zamkn. na 31.12. zł -925,3 

132 426 -21 893 

1 311 074 1 536 270

6 829 6 812

1 450 329 1 521 188

1 472 222 1 318 612

-21 893 202 576

 

 

4.5.2 Środki własne funduszu remontowego w ujęciu osiedlowym 

Rozliczenie stanu środków własnych funduszu remontowego dla poszcze-

gólnych osiedli przedstawiono w tabeli Nr 11 poniżej. W tabeli przedstawiono b i-

lans otwarcia roku sprawozdawczego dla poszczególnych osiedli, wpływy z odp i-

sów na fundusz remontowy i wydatki z funduszu remontowego, w rozbiciu na 

konserwacje wykonywane przez konserwatorów i remonty zlecane wykonawcom 

zewnętrznym, w podziale na lokale mieszkalne, użytkowe i garaże. Tabelę kończy 
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bilans zamknięcia środków funduszu remontowego w poszczególnych osiedlach na 

koniec roku sprawozdawczego. 

Od 2008 rozliczanie funduszu remontowego prowadzone jest jako obowią-

zek wynikający z ustawy w ramach poszczególnych nieruchomości, a analizy w 

rozliczeniu na całe osiedla prowadzimy tylko dla celów porównawczych. Granice 

nieruchomości wyznaczają poszczególne działki gruntu, na których są posadowio-

ne budynki. Od 2004 roku rozpoczęliśmy zbieramy środki finansowych na prze-

prowadzanie dociepleń poszczególnych ścian budynków, bo na ocieplenie kolejno 

całych budynków nas nie stać. Niestety bardzo znaczący wzrost cen materiałów w 

zasadzie uniemożliwia zakończenie tego procesu, bo jednoczenie relatywnie male-

ją możliwości finansowania ze środków funduszu remontowego, który uległ tylko 

nieznacznemu wzrostowi w ciągu ostatnich 6 lat. W osiedlu Mysłakowice zakoń-

czono proces docieplenia budynków, w Karpaczu zakończono docieplanie budyn-

ków Nadrzeczna 8,10,12,14,16,18, Pozostała do docieplenia w budynkach przy ul. 

Zagajnik 8 1 ściana w budynku Zagajnik 6  1 ściany, w Kowarach docieplanie jest 

prawie ukończone, są etapowo docieplane ostatnie ściany w 3 budynkach na Wi-

chrowej Równi. Pozostałe budynki w spółdzielni są już docieplone. Część z posia-

danych środków funduszu remontowego musi być przeznaczana na usuwanie awa-

rii i często niespodziewanych na instalacji gazowej , które to pochłaniają bardzo 

duże środki bo musza być wykonane od razu. Także wykonywanie innych ko-

niecznych remontów w związku z naturalnym zużyciem budynków np. skorodo-

wanych instalacji wodnych i kanalizacyjnych, administracyjnej stolarki okiennej, 

naprawy wejść do budynków i stopni schodowych zewnętrznych, remontów bal-

konów pogarsza sytuacje funduszu remontowego. W tabeli 12 przedstawiony jest  

stan środków funduszu remontowego w poszczególnych nieruchomościach i moż-

liwości finansowe w zakresie wykonywania remontów.  

Tabela 11 Gospodarka konserwacyjno-remontowa spółdzielni. 
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Tabela 12 Stan funduszu remontowego w nieruchomościach 

 

 

 

lp Wyszczególnienie

Kowary Kowary Kowary Kowary Kowary Kowary

ul.Leśna ul.Matej. ul.Słonec. ul.Tkaczy ul.Klon.6 ul. Lip.2

2025 2025 2025 2025 2025 2025

1 2 3 4 5 6 7 8

1 Bilans otwarcia na 1 stycznia

2 Odpisy na fundusz remontowy

    w tym       a) na konserwację

                    b) na remonty

3 Inne odpisy

4 OGÓŁEM ŚRODKI FUND REMONT.

6 Wydatki z funduszu remontowego

    w tym       a) na konserwację

                    b) na remonty

7 Bilans zamkn. na 31grudnia

-31 397,5 -44 781,5 -8 561,6 -16 643,0 -1 795,6 -34 224,6 

247 932 58 158 46 137 92 858 73 799 71 377

41 148 7 817 6 835 10 836 3 749 3 827

206 784 50 341 39 302 82 022 70 050 67 550

10 772 2 607 1 989 4 019 3 019 3 008

227 306 15 984 39 565 80 234 75 022 40 160

212 148 23 129 24 431 55 656 51 324 41 658

41 148 7 817 6 835 10 836 3 749 3 827

171 000 15 312 17 596 44 820 47 575 37 831

15 158 -7 145 15 133 24 578 23 698 -1 498  

 

Kowary Kowary Karpacz Karpacz Karpacz Mysłak.

ul.Lip.4 Lip6/Brz2. N.8,10,12. N.14,16,18. ul.Zag.6,8 ul. Włók.

2025 2025 2025 2025 2025 2025

1 2 3 4 5 6 7 8

1 Bilans otwarcia na 1 stycznia -9 295 14 039 -7 738 -25 138 15 235 -33 847 

Odpisy na fundusz remontowy 52 587 141 464 91 855 108 551 87 182 314 767

    w tym           a) na konserwację 2 113 6 690 17 339 14 012 10 937 58 721

                        b) na remonty 50 474 134 774 74 516 94 539 76 245 256 046

3 Inne odpisy 2 258 6 061 3 814 4 592 3 302 13 864

4 OGÓŁEM ŚRODKI FUND REMONT. 45 551 161 564 87 931 88 005 105 719 294 784

Wydatki z funduszu remontowego 44 082 149 916 57 749 95 294 121 580 337 860

    w tym           a) na konserwację 2 113 6 690 17 339 14 012 10 937 58 721

                        b) na remonty 41 969 129 186 40 410 81 282 110 643 279 139

7 Bilans zamkn. na 31grudnia 1 469 11 648 30 182 -7 289 -15 861 -43 076 

lp Wyszczególnienie

2

6
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4.5.3. Realizacja rzeczowa działalności konserwacyjno-remontowej 

W 2025 roku sfinansowano z funduszu remontowego zgodnie z potrzebami 

poszczególnych nieruchomości prace, których ważniejsze pozycje w ramach osie-

dli z podziałem na nieruchomości przedstawiono poniżej: 

  „KOWARY” 

Nier. Lokalizacja Zakres rzeczowy Koszt rzeczywisty 

u
l.

 L
eś

n
a 

Osiedle Leśna 

Przeprowadzenie pomiarów 
szczelności wewnętrznych instala-

cji gazowych w mieszkaniach, 
zbadanie szczelności pionów ga-

zowych oraz instalacji w koryta-
rzach piwnicznych i pomieszcze-

niach ogólnego użytku 

7 304,00 

Osiedle Leśna 
okresowy roczny przegląd  spraw-
ności technicznej i użytkowej bu-

dynku 

2 030,00 

Osiedle Leśna 

doszczelnienie instalacji gazowej 
bądź częściowa lub całkowita wy-

miana instalacji gazowej w wyniku 
przeprowadzonych przeglądów 

szczelności instalacji gazowych 

17 330,00 

Leśna 16/9 

demontaż gazonu betonowego, 

wykonanie i montaż balustrad sta-
lowych, naprawa balkonu po robo-

tach rozbiórkowych 

15 000,00 

Leśna 16 
rewitalizacja kwietników betono-
wych na balkonach 

11 250,00 

Leśna 16/10 naprawa poszycia daszku 1 944,00 

Leśna 4 

wykonanie nowej opaski filtrującej 
na elewacji szczytowej (izolacja na 

głębokości 0,5 mb. + kamień dre-
narski + obrzeża betonowe + ka-

mień ozdobny) 

9 500,00 

Leśna 18 
kompleksowy remont wiatrołapów 
wraz z wymianą pokrycia dacho-

wego 

12 000,00 

Leśna 4 
kompleksowy remont wiatrołapów 
wraz z wymianą pokrycia dacho-

wego 

12 000,00 
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Leśna 6 
remont kapitalny schodów zej-

ściowych do ulicy Leśnej 
20 520,00 

Leśna 6/20 
likwidacja betonowego kwietnika 
balkonowego, wykonanie i dosta-

wa balustrady ocynkowanej 

11 500,00 

Leśna 16 

wykonanie nowej opaski filtrującej 
na elewacji balkonowej (izolacja 

na głębokości 0,5 mb + kamień 
drenarski + obrzeża betonowe + 

kamień ozdobny) 

5 700,00 

Leśna 16/25 
remont balkonu (demontaż gazonu 
betonowego) 

11 000,00 

Leśna (plac za-

baw) 
przegląd techniczny placu zabaw 280,00 

Oś. Leśna przycięcie, koronowanie drzew 5 320,00 

Oś. Leśna 
Partycypacja w kosztach wymiany 
stolarki okiennej. 

2 579,00 

M
at

ej
k

i 
6

,8
 

Matejki 8,6 

okresowy roczny przegląd  spraw-

ności technicznej i użytkowej bu-
dynku 

580,00 

Matejki 6,8 

Przeprowadzenie pomiarów 

szczelności wewnętrznych instala-
cji gazowych w mieszkaniach, 

zbadanie szczelności pionów ga-
zowych oraz instalacji w koryta-

rzach piwnicznych i pomieszcze-
niach ogólnego użytku 

2 156,00 

Matejki 6,8 

doszczelnienie instalacji gazowej 

bądź częściowa lub całkowita wy-
miana instalacji gazowej w wyniku 

przeprowadzonych przeglądów 
szczelności instalacji gazowych 

5 400,00 

Matejki 6,8 

Partycypacja w kosztach wymiany 

stolarki okiennej: 5.815,00 zł (brak 
środków) 

0,00 

S
ło

-

n
ec

z-

n
a 

8
,1

0
 

Słoneczna 8,10 

okresowy roczny przegląd  spraw-

ności technicznej i użytkowej bu-
dynku 

580,00 
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Słoneczna 8,10 

Przeprowadzenie pomiarów 

szczelności wewnętrznych instala-
cji gazowych w mieszkaniach, 

zbadanie szczelności pionów ga-
zowych oraz instalacji w koryta-
rzach piwnicznych i pomieszcze-

niach ogólnego użytku 

792,00 

Słoneczna 10 

remont kapitalny schodów wej-

ściowych + montaż poręczy 
ochronnych (Kl. II) 

9 600,00 

Słoneczna 8,10 

doszczelnienie instalacji gazowej 

bądź częściowa lub całkowita wy-
miana instalacji gazowej w wyniku 

przeprowadzonych przeglądów 
szczelności instalacji gazowych 

2 200,00 

Słoneczna 8,10 
Partycypacja w kosztach wymiany 

stolarki okiennej 
0,00 

T
k

ac
zy

 1
,3

 

T
k

ac
zy

 1
,3

 

Tkaczy 1,3 okresowy roczny przegląd  sprawności 
technicznej i użytkowej budynku 580,00 

Tkaczy 1,3 

Przeprowadzenie pomiarów szczelności 
wewnętrznych instalacji gazowych w 
mieszkaniach, zbadanie szczelności 
pionów gazowych oraz instalacji w kory-
tarzach piwnicznych i pomieszczeniach 
ogólnego użytku 2 200,00 

Tkaczy3/kl. II remont klatki schodowej (malowanie 
emulsyjne + lamperia z masy żywicznej 30 000,00 

Tkaczy 1/kl. II montaż pochwytów drewnianych na po-
ręczach balustrady 3 888,00 

Tkaczy 3 

doszczelnienie instalacji gazowej bądź 
częściowa lub całkowita wymiana insta-
lacji gazowej w wyniku przeprowadzo-
nych przeglądów szczelności instalacji 
gazowych 850,00 

Tkaczy 1/8 i 
3/20 

wymiana uszkodzonych, spróchniałych 
elementów balustrady drewnianej bal-
konowej 5 781,00 

Tkaczy 1,3 
Partycypacja w kosztach wymiany 

stolarki okiennej 
zakończona  

K
lo

-

n
o

w
a 

6
 Klonowa 6 

okresowy roczny przegląd  spraw-
ności technicznej i użytkowej bu-

dynku 

290,00 
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Klonowa 6 

Przeprowadzenie pomiarów 

szczelności wewnętrznych instala-
cji gazowych w mieszkaniach, 

zbadanie szczelności pionów ga-
zowych oraz instalacji w koryta-
rzach piwnicznych i pomieszcze-

niach ogólnego użytku 

1 760,00 

Klonowa 6 przegląd techniczny placu zabaw 280,00 

Klonowa 6 remont kominów szt. 2 20 000,00 

Klonowa 6 
doraźna naprawa poszycia dachu 

po okresie zimowym 
9 509,00 

Klonowa 6 

demontaż grzejnika fawira i zastą-
pienie grzejnikiem płytowym o 

wymiarach 80x60 w suszarniach + 
dołożenie grzejnika płytowego na 

parterze w czterech klatkach 

realizację przesunięto 

na rok 2026 

Klonowa 6 

doszczelnienie instalacji gazowej 
bądź częściowa lub całkowita wy-

miana instalacji gazowej w wyniku 
przeprowadzonych przeglądów 

szczelności instalacji gazowych 

8 800,00 

Klonowa 6 
Partycypacja w kosztach wymiany 
stolarki okiennej 

2 553,00 

L
ip

o
w

a 
2

 

Lipowa 2 
okresowy roczny przegląd  spraw-
ności technicznej i użytkowej bu-
dynku 

290,00 

Lipowa 2 

Przeprowadzenie pomiarów 
szczelności wewnętrznych instala-

cji gazowych w mieszkaniach, 
zbadanie szczelności pionów ga-
zowych oraz instalacji w koryta-

rzach piwnicznych i pomieszcze-
niach ogólnego użytku 

1 760,00 

Lipowa 2 

doszczelnienie instalacji gazowej 
bądź częściowa lub całkowita wy-
miana instalacji gazowej w wyniku 

przeprowadzonych przeglądów 
szczelności instalacji gazowych 

5 900,00 

Lipowa 2 remont komina 1 szt 10 000,00 

Lipowa 2 

wymiana zapadniętego  przyłącza 

kanalizacji deszczowej na wysoko-
ści III klatki 

8 964,00 

Lipowa 2 
Partycypacja w kosztach wymiany 

stolarki okiennej (brak środków) 
0,00  
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Lipowa 2 

okresowy roczny przegląd  spraw-

ności technicznej i użytkowej bu-
dynku 

290,00 
L

ip
o

w
a 

4
 

Lipowa 4 
okresowy roczny przegląd  sprawności 
technicznej i użytkowej budynku 290,00 

Lipowa 4 

Przeprowadzenie pomiarów szczelności 
wewnętrznych instalacji gazowych w 
mieszkaniach, zbadanie szczelności 
pionów gazowych oraz instalacji w kory-
tarzach piwnicznych i pomieszczeniach 
ogólnego użytku 

1 320,00 

Lipowa 4/9  naprawa poszycia dachu płaskiego 13 000,00 

Lipowa 4 remont komina 1 szt 10 000,00 

Lipowa 4 
doszczelnienie instalacji gazowej bądź 
częściowa lub całkowita wymiana insta-
lacji gazowej 5 744,00 

Lipowa 4 
Partycypacja w kosztach wymiany 

stolarki okiennej 2 436,00 

L
ip

o
w

a 
6

 /
B

rz
o

zo
w

a 
2

 

Lipowa 6 

/Brzozowa 2 

okresowy roczny przegląd  spraw-
ności technicznej i użytkowej bu-

dynku 

580,00 

Lipowa 6 

/Brzozowa 2 

Przeprowadzenie pomiarów 
szczelności wewnętrznych instala-

cji gazowych w mieszkaniach, 
zbadanie szczelności pionów ga-

zowych oraz instalacji w koryta-
rzach piwnicznych i pomieszcze-
niach ogólnego użytku 

3 520,00 

Lipowa 6/kl. II 
remont klatki schodowej (malowa-
nie emulsyjne + lamperia z masy 

żywicznej 

39 420,00 

Lipowa 6/kl. I 
remont klatki schodowej (malowa-
nie emulsyjne + lamperia z masy 

żywicznej 

39 420,00 

Lipowa 
6/Brzozowa 2 

doraźna naprawa poszycia dachu z 
blach trapezowych 

19 441,00 

Lipowa 6/kl. 

I,II 
wymiana instalacji domofonowej 6 200,00 

Lipowa 
6/Brzozowa 2 

przegląd techniczny placu zabaw 280,00 

Lipowa 

6/Brzozowa 2 

doszczelnienie instalacji gazowej 
bądź częściowa lub całkowita wy-
miana instalacji gazowej 

6 100,00 

Lipowa 6 
/Brzozowa 2 

Partycypacja w kosztach wymiany 
stolarki okiennej 

5 739,00 
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Lipowa 6 
/Brzozowa 2 

okresowy roczny przegląd  spraw-

ności technicznej i użytkowej bu-
dynku 

580,00 

 

 

 Osiedle „KARPACZ” 

Nier. Lokalizacja Zakres rzeczowy Koszt rzeczywisty  

N
ad

rz
ec

zn
a 

8
,1

0
,1

2
 

Nadrzeczna 
8,10,12 

okresowy roczny przegląd  

sprawności technicznej i użyt-
kowej budynku 

870,00 

 

Nadrzeczna 
8,10,12 

Przeprowadzenie pomiarów 

szczelności wewnętrznych insta-
lacji gazowych w mieszkaniach, 

zbadanie szczelności pionów 
gazowych oraz instalacji w ko-

rytarzach piwnicznych i po-
mieszczeniach ogólnego użytku 

2 684,00 

 

Nadrzeczna 8/21 
wykonanie i montaż balkonu 

samonośnego   
25 500,00 

 

Nadrzeczna 

8,10,12 

doszczelnienie instalacji gazo-
wej bądź częściowa lub całkowi-

ta wymiana instalacji gazowej 

8 550,00 
 

Nadrzeczna 

8,10,12 

okresowy roczny przegląd  
sprawności technicznej i użyt-

kowej budynku 

870,00 
 

N
ad

rz
ec

zn
a 

1
4

,1
6

,1
8

 

Nadrzeczna 
14,16,18 

okresowy roczny przegląd  
sprawności technicznej i użyt-

kowej budynku 

870,00 
 

Nadrzeczna 
14,16,18 

Przeprowadzenie pomiarów 
szczelności wewnętrznych insta-

lacji gazowych w mieszkaniach, 
zbadanie szczelności pionów 

gazowych oraz instalacji w ko-
rytarzach piwnicznych i po-

mieszczeniach ogólnego użytku 

2 640,00 

 

Nadrzeczna 16 

wykonanie nowej izolacji pio-
nowej na głębokości 1,5 mb na 

elewacji południowej + obrzeża 
betonowe + kamień ozdobny, 

około 19 mb. 

35 000,00 

 

Nadrzeczna 16 remont kapitalny schodów 12 000,00  
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Nadrzeczna 
14,16,18 

doszczelnienie instalacji gazo-

wej bądź częściowa lub całkowi-
ta wymiana instalacji gazowej 

7 400,00 

 

Nadrzeczna 

14,16,18 

zlecenia awaryjne + inne nadzór 

budowlany 
16 750,00 

 

Nadrzeczna 
14,16,18 

zakup pojemników na śmieci 1 757,00 
 

Nadrzeczna 

14,16,18 

Partycypacja w kosztach wy-

miany stolarki okiennej 
649,00 

 

Nadrzeczna 
14,16,18 

okresowy roczny przegląd  
sprawności technicznej i użyt-

kowej budynku 

870,00  

Z
ag

aj
n

ik
 6

,8
 

Zagajnik 8,6 

okresowy roczny przegląd  

sprawności technicznej i użyt-
kowej budynku 

580,00 

 

Zagajnik 8,6 

Przeprowadzenie pomiarów 

szczelności wewnętrznych insta-
lacji gazowych w mieszkaniach, 
zbadanie szczelności pionów 

gazowych oraz instalacji w ko-
rytarzach piwnicznych i po-

mieszczeniach ogólnego użytku 

1 760,00 

 

Zagajnik 8,6 
przegląd techniczny placu za-
baw 

280,00 
 

Zagajnik 8,6 
wymiana uszkodzonych lamp 
oświetleniowych na parkingu 

1 450,00 
 

Zagajnik 6 

doszczelnienie pionów gazo-

wych dla lokali od nr 1 do nr 20 
w związku z odcięciem dostaw 

gazu przez Zakład Gazowniczy 

25 500,00 

 

Zagajnik 8, 

doszczelnienie pionów gazo-
wych dla lokali od nr 1 do nr 20 

w związku z odcięciem dostaw 
gazu przez Zakład Gazowniczy 

24 500,00 

 

Zagajnik 
8/3,8,9,11,15 

całkowita wymiana instalacji 

gazowej w lokalach mieszkal-
nych 

11 000,00 

 

Zagajnik 

8/1,5,6,17 

doszczelnienie wewnętrznej in-

stalacji gazowej w lokalach 
mieszkalnych 

3 400,00 

 

Zagajnik 

6/1,3,9,10,4,12,1
6,18,13 

doszczelnienie wewnętrznej in-

stalacji gazowej w lokalach 
mieszkalnych 

15 300,00 
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Zagajnik 6,8 
Partycypacja w kosztach wy-

miany stolarki okiennej 
 0,00 

 

 

 
 

 

 Osiedle „MYSŁAKOWICE” 

Nier. Lokalizacja Zakres rzeczowy Koszt rzeczywisty  

O
ś.

 W
łó

k
n

ia
rz

y
 

Włókniarzy 
2,4,6,8 

okresowy roczny przegląd  

sprawności technicznej i użytko-
wej budynku 

1 160,00 

Włókniarzy 
2,4,6,8 

przeprowadzenie próby szczelno-

ści wewnętrznych instalacji ga-
zowych w mieszkaniach, zbada-

nie szczelności pionów gazo-
wych oraz instalacji w koryta-
rzach piwnicznych i pomieszcze-

niach ogólnego użytku 

9 680,00 

Włókniarzy 

2,4,6,8 
Przegląd techniczny placu zabaw 560,00 

Włókniarzy  6 
remont kapitalny dachu ( 50% 
powierzchni dachu) 

90 000,00 

Włókniarzy 2, 
kl. II-III 

remont wiatrołapów: rozbiórka 

starych wiatrołapów, wymuro-
wanie nowych ścianek z cegły + 

montaż nowej konstrukcji dachu, 
koszt na jedną klatkę około 

14.000,00 zł, w bieżącym roku 
środków wystarczy na 2 klatki 

28 000,00 

Włókniarzy 2 

wykonanie nowej opaski filtrują-

cej na ścianie szczytowej ( izola-
cja na głębokości 0,5 mb + ka-

mień drenarski + obrzeża beto-
nowe + kamień ozdobny), około 

13 mb 

30 500,00 

Włókniarzy 2 
wykonanie izolacji pionowej 
ściany szczytowej od strony 

Urzędu Gminy 

15 500,00 

Włókniarzy 2 

wymiana uszkodzonego rurocią-
gu kanalizacji deszczowej, 

wstępny koszt 20.000,00, koszt 
rzeczywisty będzie ustalony po 

dokonaniu odkrywek 

19 656,00 
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Włókniarzy 2/kl. 

IV 
remont klatki schodowej 32 000,00 

os. Włókniarzy 
przycięcie i koronowanie drzew 
na osiedlu 

7 000,00 

os. Włókniarzy Stolarka okienna brak środków 

 

W ramach funduszu na konserwacje, konserwatorzy zapewniali bieżące 

utrzymanie między innymi poprzez:  

 usuwanie awarii i usterek,  
 realizowanie zgłoszeń lokatorskich, 

 systematyczne koszenie terenów zielonych i żywopłotów,  
 szklenie stolarki administracyjnej, 

 naprawy instalacji elektrycznej i wymiany i żarówek i osprzętu, 
 odśnieżanie zasobów w czasie zimy, 

 malowanie części korytarzy piwnicznych, suszarni, drzwi piwnicznych  
 naprawa urządzeń zabawowych, naprawa i wymiana listew ławkowych,  

 udrażnianie instalacji sanitarnych, 
 naprawy instalacji zimnej, ciepłej wody i centralnego ogrzewania,  

 wymiana uszkodzonych elementów i konserwacja ławek i piaskownic,  
 systematyczna regulacja samozamykaczy w drzwiach wejściowych,  
 naprawa włazów dachowych i ich uszczelnianie, 

 czyszczenie, naprawy i wymiany kratek przed wejściami do budynków,  
 wymiana uszkodzonych zamków i wkładek w drzwiach wejściowych 

oraz regulacje drzwi, 
 przycinanie żywopłotów, krzewów i gałęzi drzew, 
 

 

5) DZIAŁALNOŚĆ  INWESTYCYJNA 

Działalność inwestycyjna w 2025 roku była kontynuowana na osiedlu Wi-

chrowa Równia.. We wrześniu 2025r. rozpoczęto realizację inwestycji i kotłownia 

oraz sieć została wybudowana zgonie z założeniami do końca roku. Jednakże z 

powodów PSG przesuwającej odbiór sieci gazowej a tym samym dostawę gazu 

oraz trudności z bankiem PKO w uruchomieniu kredytu dla finansowania części 

kosztów, uruchomienie kotłowni planowane na styczeń opóźniło się o 2 miesiące i 

nastąpiło dopiero w dniu 26.03.2025r. W kolejnych latach pozostanie do zrealizo-

wania nowa sieć dostarczająca ciepła do budynków Klonowa 6 i Lipowa 2 w miej-

sce istniejącej 30 letniej sieci której właścicielem jest ZESK Kowary. Sieć zostanie 
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sfinansowana z rezerwy po budowie kotłowni a brakująca ich część zostanie doli-

czona do rozliczenia CO proporcjonalnie do 1 m2.            

 

6) STAN  FINANSOWY  SPÓŁDZIELNI  NA KONIEC 2024  ROKU 

Łączna wartość bilansowa majątku spółdzielni na dzień 31.12.2025 r. 

wyniosła 28.980.547,76 zł.  

Na wysokość sum bilansowych w ciągu roku sprawozdawczego wpłynęło 

m.in.:  

- w AKTYWACH 

1. pomniejszenie wartości majątku trwałego o roczne umorzenie i amortyza-
cję w wysokości 355.516,24 zł. 

2. przeniesienie na własność odrębną lokali spółdzielczych na kwotę  

282.981,94 zł. 

 

- w  PASYWACH 

1. odniesienie umorzenia i przeniesienia lokali na własność odrębną środ-

ków trwałych na fundusze podstawowe na kwotę 99 067,24 zł. 

2. wzrost zadłużenia kredytowego o 352 541,01 zł, oraz wypracowaną w ro-

ku nadwyżką bilansową netto 325 850,03 zł.  

 

Tabela 13  Bilans spółdzielni na dzień 31.12.2025r. (w tys. zł) 
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Oceniając sytuację finansową spółdzielni, uwzględniając wcześniej przed-

stawione dane należy powiedzieć, że jest ona podobnie jak w ubiegłych latach, w 

dalszym ciągu dobra. Spółdzielnia posiada ciągle pełną płynność finansową, nie 
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posiada nigdzie żadnych nieuregulowanych zobowiązań wobec zewnętrznych in-

stytucji i urzędów. W chwili obecnej wykonywane mogą być remonty w ramach 

pełnego odp isu wynikającego ze stawki eksploatacyjnej. Jednakże wobec silnego 

wzrostu cen materiałów budowlanych oraz kosztów w firmach budowlanych w la-

tach 2022-2024, spółdzielnia może wykonywać remonty w mniejszym zakresie 

przy niewystarczającym wzroście tego funduszu. Aby zwiększyć możliwości re-

montowe, konieczny będzie dalszy wzrost odpisu na fundusz remontowy. 

Dalej jednym z zagrożeń, które ma wpływ na sytuację w sp ółdzielni jest 

prawie  brak miejsc pracy na lokalnym rynku oraz wynikające z tego, ciągle 

utrzymujące się zadłużenie członków spółdzielni, które w roku sprawozdawczym 

nieznacznie wzrosło. Spółdzielnia nie posiada wolnych lokali mieszkaniowych.  
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SPRAWOZDANIE ZARZĄDU Z REALIZACJI 

UCHWAŁ I WNIOSKÓW ZGŁOSZONYCH NA WAL-

NYM ZGROMADZENIU W DNIU 27.06.2025 R .  

 

Na Walnym Zgromadzeniu w dniu 27.06.2025 roku, komisja wnio-

skowa nie zarejestrowała żadnego wniosku do przyjęcia przez Zebranie. 
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UCHWAŁA NR 1 

 

WALNEGO ZGROMADZENIA CZŁONKÓW 

SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ  

„POD ŚNIEŻKĄ” 

W KOWARACH Z DNIA 26 CZERWCA 2026 ROKU 

 

 

w sprawie: zatwierdzenia sprawozdania Zarządu spółdzielni za 2025 rok.  

Walne Zgromadzenie Członków Spółdzielni Mieszkaniowej „Pod Śnieżką” w Kowa-

rach działając na podstawie § 29 ust. 2 Statutu Spółdzielni Mieszkaniowej,  

uchwala, co następuje : 

§ 1 .  

Przyjmuje i zatwierdza sprawozdanie Zarządu Spółdzielni Mieszkaniowej „Pod 

Śnieżką” w Kowarach za 2025 rok. 

§ 2 .  

Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia. 

 

 

 
            

       
             Sekretarz Zgromadzenia            Przewodniczący Zgromadzenia  

           Władysława Dobrzańska     Zbigniew  Mazurak 
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U C H W A Ł A  N R  2  

 

WALNEGO ZGROMADZENIA  CZŁONKÓW 

SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ  

„POD ŚNIEŻKĄ” 

W KOWARACH Z DNIA 26 CZERWCA 2026 ROKU 

 

 

w sprawie:  zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej spółdzielni za 2025 rok.  

Walne Zgromadzenie Członków Spółdzielni Mieszkaniowej „Pod Śnieżką” w Kowa-

rach działając na podstawie § 29 ust. 2 Statutu Spółdzielni Mieszkaniowej,  

- u c h w a l a , co następuje : 

§ 1 .  

Przyjmuje i zatwierdza sprawozdanie Rady Nadzorczej Spółdzielni Mieszkaniowej 

„Pod Śnieżką” w Kowarach za 2025 rok. 

§ 2 .  

Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia. 

 

 

             Sekretarz Zgromadzenia            Przewodniczący Zgromadzenia  

           Władysława Dobrzańska     Zbigniew  Mazurak 
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U C H W A Ł A  N R  3  

 

WALNEGO ZGROMADZENIA CZŁONKÓW 

SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ  

„POD ŚNIEŻKĄ” 

W KOWARACH Z DNIA 26 CZERWCA 2026 ROKU 

 
 

w sprawie:  zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spółdzielni Mieszkaniowej 
„Pod Śnieżką w Kowarach za 2025 rok. 

 

Walne Zgromadzenie Członków Spółdzielni Mieszkaniowej „Pod Śnieżką” w Kowa-

rach działając na podstawie § 29 ust. 2 Statutu Spółdzielni Mieszkaniowej,  

- u c h w a l a , co następuje : 

§ 1 .  

Przyjmuje i zatwierdza sprawozdanie finansowe Spółdzielni za 2025 rok tj. bilans 

zamykający się po stronie aktywów i pasywów sumą  28 980 547,76 zł. (słownie: 

dwadzieścia osiem milionów dziewięćset osiemdziesiąt tysięcy pięćset czterdzieści 

siedem złotych 76/100), rachunek zysków i strat oraz informację dodatkową.  

§ 2 .  

Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.  

 
 

 

 

             Sekretarz Zgromadzenia            Przewodniczący Zgromadzenia  

           Władysława Dobrzańska     Zbigniew  Mazurak 
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U C H W A Ł A  N R  4  

 

WALNEGO ZGROMADZENIA CZŁONKÓW 

SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ  

„POD ŚNIEŻKĄ” 

W KOWARACH Z DNIA 26 CZERWCA 2026 ROKU 

 
 

w sprawie:  udzielenia absolutorium Prezesowi Zarządu Spółdzielni Mieszkaniowej 
mgr inż. Andrzejowi Wingertowi za 2025 rok . 

 

Walne Zgromadzenie Członków Spółdzielni Mieszkaniowej „Pod Śnieżką” w Kowa-

rach działając na podstawie § 29 ust. 3 Statutu Spółdzielni Mieszkaniowej,  

- u c h w a l a , co następuje : 

§ 1 .  

Udziela absolutorium Prezesowi Zarządu Spółdzielni mgr inż. Andrzejowi Winger-

towi za 2025 rok. 

§ 2 .  

Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.  

 

 
 

 

             Sekretarz Zgromadzenia            Przewodniczący Zgromadzenia  

           Władysława Dobrzańska     Zbigniew  Mazurak 
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U C H W A Ł A  N R  5  

 

WALNEGO ZGROMADZENIA CZŁONKÓW 

SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ  

„POD ŚNIEŻKĄ” 

W KOWARACH Z DNIA 26 CZERWCA 2026 ROKU 

 
 

w sprawie:  udzielenia absolutorium społecznemu Z-cy Prezesa Zarządu Spółdzielni 
Mieszkaniowej  inż. Jerzemu Wrońskiemu  za 2025 rok . 

 

Walne Zgromadzenie Członków Spółdzielni Mieszkaniowej „Pod Śnieżką” w             

Kowarach działając na podstawie § 29 ust. 3 Statutu Spółdzielni Mieszkaniowej,  

- u c h w a l a , co następuje : 

§ 1 .  

Udziela absolutorium społecznemu Z-cy Prezesa Zarządu Spółdzielni inż. Jerzemu 

Wrońskiemu za 2025rok. 

§ 2 .  

Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia. 

 

 
 

 

             Sekretarz Zgromadzenia            Przewodniczący Zgromadzenia  

           Władysława Dobrzańska     Zbigniew  Mazurak 
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U C H W A Ł A  N R  6  

 

WALNEGO ZGROMADZENIA CZŁONKÓW 

SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ  

„POD ŚNIEŻKĄ” 

W KOWARACH Z DNIA 26 CZERWCA 2026 ROKU 

 
 

w sprawie:  przeznaczenia i podziału nadwyżki bilansowej za rok 2025  

 

Walne Zgromadzenie Członków Spółdzielni Mieszkaniowej „Pod Śnieżką” w Kowa-

rach działając na podstawie § 29 ust. 5 Statutu Spółdzielni Mieszkaniowej,  

- u c h w a l a , co następuje : 

§ 1  

Nadwyżkę bilansową za 2025 rok w kwocie 325 850,03 zł przeznacza się na: fundusz 

remontowy nieruchomości mieszkalnych z wyjątkiem lokali na wynajem,  proporcjo-

nalnie do powierzchni użytkowej lokali mieszkalnych.  

§ 2  

Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia. 

 

 

             Sekretarz Zgromadzenia            Przewodniczący Zgromadzenia  

           Władysława Dobrzańska     Zbigniew  Mazurak 
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UCHWAŁA NR  7 

 

WALNEGO ZGROMADZENIA CZŁONKÓW 

SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ  

„POD ŚNIEŻKĄ” 

W KOWARACH Z DNIA 26 CZERWCA 2026 ROKU 

 
 

w sprawie: przyjęcia zgłoszonych na zebraniu wniosków do realizacji.  

 

Walne Zgromadzenie Członków Spółdzielni Mieszkaniowej „Pod Śnieżką” w Kowa-

rach, 

-  u c h w a l a , co następuje : 

§ 1  

Zatwierdza się do rozważenia przez Zarząd i Radę Spółdzielni wnioski przyjęte w 

czasie obrad Walnego Zgromadzenia Członków Spółdzielni w dniu 26.06.2026 roku, 

a wykazane w protokole komisji Uchwał i Wniosków, który stanowi załącznik do n i-

niejszej uchwały. 

§ 2  

Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.  

 

 

 

             Sekretarz Zgromadzenia            Przewodniczący Zgromadzenia  

           Władysława Dobrzańska     Zbigniew  Mazurak 
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