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Do statutowych obowigzkoéw Zarzadu nalezy miedzy innymi:

— zawieranie umow: o budowe lokalu, o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu,

— sporzadzanie projektéw plandw gospodarczych oraz programéw dziatalnosci
spolecznej, oSwiatowej i kulturalnej — prowadzenie gospodarki spéidzielni w
ramach uchwalonych planéw i wykonywanie zwigzanych z tym czynnosci
organizacyjnych i finansowych,

— zabezpieczenie majatku Spotdzielni,

— sporzgdzanie rocznych sprawozdan oraz przedstawianie ich do zatwierdzenia
Walnemu Zgromadzeniu,

— zwolywanie Walnego Zgromadzenia,

— zacigganie kredytéw bankowych i innych zobowiazan,

— wspoldziatanie z organami samorzgdu terytorialnego i administracji rzadowe;j
oraz organizacjami spotecznymi i gospodarczymi

W okresie od stycznia do grudnia 2025 roku Zarzad »,Ladeckie]” Spétdzielni
Mieszkaniowej uczestniczyl w 16 protokotowanych posiedzeniach Rady
Nadzorczej, z tym, Ze jedno z nich nie odbylo sie z powodu braku kworum.
Ponadto Zarzad uczestniczyl w Walnym Zgromadzeniu Spéldzielcéw w dniu
17.06 2025r., ktdre zostato nastepnie kontynuowane w dniu 27.06.2025r.

Ponadto w okresie sprawozdawczym zostato podjetych 10 uchwat przez Zarzad
,»Ladeckiej” Spoétdzielni Mieszkaniowe;.

3. Struktura organizacyjna Spéldzielni.

Na podstawie ~Uchwaly Rady Nadzorczej ,Ladeckiej” Spotdzielni
Mieszkaniowej, struktura okreslajaca zatrudnienie na etatach na dziefi
31.12.2025r. przedstawia sie nastepujaco:

e Prezes Zarzadu 1/2 etatu.
e Obstuga biura Spétdzielni 1/2 etatu.
e Konserwator — 1/2 etatu od 01.08.2025r .

Wartos¢ wynagrodzen etatowych plus pochodnych od wynagrodzen wyniosta
98 200,33




08 zh. Ponadto w zakresie finansowo-ksiegowym i utrzymaniem biezgcego
funkcjonowania nieruchomosci obstugiwaty Spoldzielnie takze nastepujace
podmioty:

e obstugi ksiegowosci i finansow oraz spraw zwigzanych z zatrudnieniem
pracownikéw etatowych podpisana jest umowa z firma zewngtrzng -
Kancelaria Finansowo — Ksiegowa Agnieszka Gutaj za 3315 z
miesigcznie brutto.

e Prace konserwatorskie plus obsluga zieleni do 31.07.2025r. firma
zewnetrzna Full Serwis Maciej RzeZnik z wynagrodzeniem 2850 z1 brutto.

4. Sprawy czlonkowskie.

,Ladecka” Spoldzielnia Mieszkaniowa w Ladku Zdroju na dzien 31.12.2025r.
zrzeszala 117 cztonkow Spotdzielni. Liczba ta jest zmienna, gdyz w przypadku
zbycia lokalu, kupujacy jako nowy wiasciciel, czgsto nie sktada wniosku
o cztonkostwo. Po dokonaniu przeksztalcenia mieszkania na odrebng wlasnos¢
w budynkach, w ktérych utworzono Wspolnoty Mieszkaniowe, wraz z przejsciem
pod zarzad wspdlnoty, wygasa cztonkostwo w Spotdzielni,

5. Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi.

W zasobach ,Ladeckiej” Spotdzielni Mieszkaniowej znajdujg si¢ lokale
znajdujace sie w budynku przy ulicy Powstancow Wielkopolskich 2, 4, 6, 8, 10,
12, 14, 16, 18, 20, 22 w Ladku Zdroju oraz 3 lokale mieszkalne w budynkach
Wspolnot Mieszkaniowych przy ulicy: Rataja 1,7-13, Ogrodowa 10, Powstaficow
Wilkp. 21 réwniez w Ladku Zdroju.
Liczba lokali mieszkalnych i uzytkowych:
1. Powstancow Wielkopolskich 2-22 :124 lokali mieszkalnych w tym:
o 3 lokali mieszkalnych niewyodrebnionych
e 121 lokali mieszkalnych wyodrebnionych z wtasng ksigga
wieczysta
e 4 lokale uzytkowe — wszystkie wyodrebnione, kazdy z nich ma
zalozona oddzielna ksigge wieczystg
2. Macieja Rataja 13/7 — 1 mieszkanie ( wiasno$ciowe)
3. Ogrodowa 10/6 — 1 mieszkanie ( wlasnosciowe)
4. Powstancow Wielkopolskich 21/24— 1 mieszkanie ( wlasnosciowe)




Udzial procentowy:

W budynku przy ul. Powstancéw Wielkopolskich 2-22 w Ladku Zdroju
wyodrebniono 91,2 % lokali mieszkalnych. Stan na 31.12.2025r.
Liczba lokali uzytkowych w zarzadzie Spétdzielni:

1. Powstancow Wikp.2 — K&J - 83,81 m?

2. Powstancéw WIkp.2L - biuro Spétdzielni 41,40 m?

3. Powstancéw Wlkp.4 — ,APTEKA” H.Romaniszyn — 123,53 m*

4. Powstaficow Wlkp.6- ,,DELIKATESY CENTRUM” — 201,46 m?

RAZEM - 450,20 m?
Dziatki niezabudowane: Brak

6. Powierzchnia zasobow Ladeckiej Spoldzielni Mieszkaniowe;j.

Powierzchnia zasobow Ladeckiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Ladku Zdroju
obejmuje budynek polozony w Ladku Zdroju przy ulicy Powstancow
Wielkopolskich 2-22 oraz grunt pod tym budynkiem.

1. Powierzchnia lokali mieszkalnych 6730,49 m?

2. Powierzchnia lokali uzytkowych 450,20 m?
RAZEM : 7180,69 m?

Dzialka pod budynkiem Powstancoéw Wlkp.2-22 w Ladku Zdroju:
Nr dzialki 266 AM-6 Obreb Stare Miasto pow. dziatki 0,8199 ha, KW 40233
Grunty: Ladecka Spoldzielnia Mieszkaniowa w Ladku Zdroju 892,79 m?

Stan na 01.01.2025 rok Stanna 31.12.2025 rok

Od dnia 01.01.2019 roku na
podstawie Ustawy z dnia 20
lipca 2018 roku, prawo
uzytkowania wieczystego
gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe przeksztalcono w
prawo wlasnos$ci tych gruntow.




Dziatka pod budynkiem Dziatka pod budynkiem Powstancow
Powstancow Wlkp.2-22 w Ladku |Wlkp.2-22 w Ladku Zdroju (wtasnosé¢
Zdroju (wtasnos¢ gruntow): gruntow):

Nr dziatki 266 AM-6 Obreb Stare |Nr dziatki 266 AM-6 Obreb Stare Miasto
Miasto pow. dziatki 0,8199 ha, |pow. dziatki 0,8199 ha , KW 40233

KW 40233

7. Remonty i konserwacje.

Plany remontowe Ladeckiej Spoldzielni Mieszkaniowej na rok 2025r. byly
ustalone przez Zarzad i zatwierdzone uchwata Rady Nadzorczej. Fundusz
remontowy z budynku przy ulicy Powstancéw Wielkopolskich 2-22 w Ladku
Zdroju jest przeznaczany wylgcznie na potrzeby tego budynku. Nalezy jednak
pamieta¢, ze naliczonego funduszu remontowego nie mozna w pelni
wykorzysta¢ ze wzgledu na opoznienia w oplatach czynszowych coraz
zadluzZenia czynszowe, jakie wystepuja.

Planowany fundusz remontowy w 2025 roku wedtug naliczenia wyniost kwote
171 342,92 zt. (budynek ul. Powstancow WIlkp. 2-22 w Ladku — Zdroju).
Wykonane prace w zakresie remontow przypadajace na fundusz remontowy
w 2025 roku zostaty zrealizowane ze srodkéw wiasnych spétdzielni w tym:

o zrealizowano sptate kolejnych rat kredytu za docieplenie budynku przy
Powstancow Wilkp.2-22 w Ladku Zdr. wg harmonogramu w kwocie:
kapitat 47 710,83 zi, odsetki odsetki 28 601,95 zt razem 76 312,78 zt za 12
miesigcy. Pozostat do sptaty w latach nastepnych kredyt w wysokosci: 289
234,23 71,

e przeglagd wytacznikoéw p.poz w kotlowniach — 738,00 zt

e naprawa kostki brukowej obik klatki nr 4 — 1230,00 zt

e zakup i montaz monitoringu wizyjnego —4752,00 zt

e odwodnienie tylnej Sciany przy klatce schodowej nr 14 — 1230,00 zt

e wymiana reduktorow 1 zaworow wody — 1900,00 zt



« wymiana pionu wod-kan- klatka schodowa nr 2 — lokale 2,5,8,11 plus
apteka —9000,00 zt

o usuniecie niedroznosci na pionie w klatce 4 — 500,00 zt
« wykonanie §ciany w piwnicy w klatce nr 12 — 11900,00 zt

« wymiana zaworéw podpionowych CO i odpowietrznikéw w klatce 6-8 —
—3780,00 zt

« uprzatniecie i uporzagdkowanie terenu za budynkiem — 1990,00 zl

« budowa boksu na odpady komunalne (boks, utwardzenie, klucze nadzor
techniczny) — 39267,00 zt

e kalibracja detektoréw gazu — 3286,56 zi
e przeglad budowlany roczny budynku —4305,00 z
o zakup i montaz barierek na schodach przed budynkiem - 9652,45 zt

« roczna, okresowa kontrola kottowni gazowych (techniczny serwis kotlow
sazowych) —4760,00

« malowanie 2 piwnic w klatce nr 2 — 4480,00 zt
. roczny techniczny przeglad przewodéw kominowych— 9618,60 zl
« naprawa kominéw i przeglad dachu —1200,00 zt
« roczna konserwacja i czyszczenie przewodow wentylacyjnych — 4320,00z
. wymiana pionu kanalizacyjnego i wodnego w klatce 4 — 9500,00 zt
e zakup lawek przed budynek szt.13 — 8229,00 zi
« awaryjna wymiana pionu klatka 16 — lok. 1,3,5,7,9 —9500,00 zi
o deratyzacja— 1155,00 z
a ponadto:
e uzupelniono lampy i wymieniano zarowki w piwnicy,
e wymieniono niesprawne samozamykacze w drzwiach,

e zakupiono kase spalinows, kosiarke wozkowg do trawy, dmuchawe 1 inne
materiaty do biezgcej obstugi nieruchomosci.

Na funduszu remontowym pozostato na koniec 2024 roku 256 040,00 PLN.



8. Gospodarka Cieplna.

W roku 2025 energia cieplna na potrzeby C.O. oraz C.W.U. dla zasobow
Ladeckiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Ladku Zdroju byla dostarczana przez
wiasne kotlownie. Rozliczenie centralnego ogrzewania oraz podgrzania cieplej
wody uzytkowej w 2025r nastgpito zgodnie z Regulaminem indywidualnego
systemu rozliczania kosztow z uzytkownikami lokali mieszkalnych iuzytkowych
za dostawe energii cieplnej na cele grzewcze i podgrzania wody uzytkowe]
w ,,Ladeckiej” Spotdzielni Mieszkaniowej w Ladku Zdroju z dnia 01. stycznia
2024r, wedtug m? oraz ilo$ci dostarczonej cieptej wody wg m3. Koszt poniesiony
na oplacenie faktur za dostawe gazu na w/w wytworzenie energii cieplnej do
ogrzewania mieszkan i lokali oraz cieplej wody uzytkowej wyniosty 274 706, 58
7t i byly wyzsze niz rok wezesniej o kwote 46 359,54 z}., co byto podyktowane
wzrostem cen gazu oraz do$¢ niskimi temperaturami zewnetrznymi pod koniec
2025 roku. Jednakze racjonalna gospodarka czynnikami grzewczymi pozwolita
zachowaé przez caly rok aprobowane (rozsadne) ceny na ogrzewanie 1 cieplg
wode w wysokosci 3,97 zt za m2 ogrzewania 1 39,88 zt za m3.

9. Fundusze Spoldzielni.

Fundusze wiasne Spétdzielni obejmuja fundusz zasobowy oraz fundusz wktadow.
W 2025 roku nastapito zmniejszenie wartosci funduszy wilasnych, co byto
zwiazane zaro6wno z wyodrebnianiem praw do lokali, jak réwniez
wykorzystaniem srodkéw funduszu remontowego na pilne prace remontowe.

Stan funduszy wtasnych na dzien 31 grudnia 2025r. wyniost 134 185,75 zi, wobec
356 954,08 zt na dzien 1 stycznia 2025r.

10.Finanse Spoldzielni.

Gtéwnym zrédtem finansowania gospodarki Spotdzielni sa srodki pochodzace
od Cztonkéw Spétdzielni oraz innych os6b posiadajgcych tytut prawny do lokalu
w polaczeniu z najemcami | dzierzawcami lokali oraz pozytki z wihasne]
dziatalnosci (sprzedaz lokali i gruntéw, wpltywy z odsetek za nieterminowe
wplaty), ktore mozna przeznaczy¢ na pokrycie wydatkow zwiazanych
z cksploatacja i utrzymaniem nieruchomosdci, na pokrycie kosztéw dziatalnosci
spolecznej, o$wiatowej i kulturalnej oraz na zwickszenie funduszu remontowego.



11. Nieterminowe wplaty /czynsze.

Biorac pod uwage nieterminowe wptaty za czynsze oraz zadluzenie niektorych
lokali Zarzad Ladeckiej Spétdzielni Mieszkaniowej prowadzit postepowania

windykacyjne.

Zadluzenie czynszowe na dzien 01.01.2025r wyniosto 25 832,26 zt; w tym dlug
gtowny 23 377,70 zl; odsetki 2 454,56 zt.

Zadluzenie czynszowe na dzien 31.12.2025 r. wyniosto: 23 176,27 zt; w tym dlug
gtowny: 22 535,22 z1; odsetki: 641,05 zt.

12. Sprawy Sadowe.

Sprawa sadowa dotyczaca mieszkania przy ul. Powstancéw Wielkopolskich
21/24 w Ladku-Zdroju

W 2025 roku Zarzad Spoéldzielni kontynuowal dziatania dotyczace lokalu
mieszkalnego potozonego przy ul. Powstancow Wielkopolskich 21/24 w Ladku-
Zdroju, po $Smierci najemcy — Pana Bogustawa Kaweckiego, zmartego w dniu 16
marca 2023r.

W zwigzku z brakiem os6b uprawnionych do dziedziczenia Spétdzielnia podjeta
dziatania zmierzajgce do ustalenia spadkobiercow oraz uregulowania sytuacji
prawnej lokalu i pozostawionego w nim mienia. Wniosek o stwierdzenie nabycia
spadku zostat skierowany do Sgdu Rejonowego w Ktodzku.

Postanowieniem z dnia 13 maja 2025 r. (sygn. akt I Ns 378/24) Sad Rejonowy w
Ktodzku stwierdzit, ze spadek po Bogustawie Kaweckim nabyta w catosci Gmina
Ladek-Zdroj z dobrodziejstwem inwentarza.

Po uzyskaniu postanowienia sadu Spétdzielnia wystapita do Gminy Ladek-Zdréj
o podjecie dziatan zwigzanych z przejeciem rzeczy pozostawionych w lokalu oraz
dalszym uregulowaniem stanu mieszkania. W korespondencji wskazano réwniez
na koniecznos¢ zabezpieczenia lokalu i dalszego ponoszenia kosztéw jego

utrzymania.

Jednoczednie Spoldzielnia dokonata rozliczenia wktadu budowlanego oraz
kosztow utrzymania lokalu. Wedtug stanu na dzien 31 sierpnia 2025 r., po



potraceniu kosztoéw utrzymania mieszkania od kwietnia 2023 r., do rozliczenia
z Gming Ladek-Zdr6j pozostawata kwota 1 850,53 zt.

W dniu 23 czerwca 2025 r. Gmina Ladek-Zdr6] wystapita do Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Ktodzku z wnioskiem o sporzadzenie spisu
inwentarza po zmartym. Nastepnie postanowieniem z dnia 5 wrzesnia 2025 r. Sad
Rejonowy w Klodzku zarzadzit sporzadzenie spisu inwentarza oraz wezwal
.Ladecka” Spoétdzielnie Mieszkaniowa do udzialu w sprawie w charakterze
uczestnika.

W zwiazku z przedtuzajgcym sie postepowaniem oraz brakiem informacji
o terminie wykonania spisu inwentarza, Spotdzielnia wystapita w dniu 8 grudnia
2025r. do Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Kilodzku
z wnioskiem o przyspieszenie czynnosci komorniczych. W pismie wskazano,
iz dalsza zwloka uniemozliwia Spotdzielni dysponowanie lokalem, utrudnia
zarzadzanie nieruchomoscig oraz powoduje dalsze koszty po stronie Spotdzielni.

Na dziefi sporzadzenia niniejszego sprawozdania postgpowanie pozostaje w toku.

Sprawy sadowe dotyczace zaskarzenia uchwal

W dniu 9 kwietnia 2025 r. Sad Okregowy w Swidnicy (sygn. akt I C 1133/24)
wydal wyrok w sprawie z powddztwa Zarzadu ,Ladeckiej” Spotdzielni
Mieszkaniowej dotyczacego stwierdzenia niewaznosci uchwat Walnego
Zgromadzenia z dnia 4 kwietnia 2024 r. W postgpowaniu Spotdzielnig
reprezentowal petnomocnik — adwokat Wojciech Studzinski.

Sad stwierdzit niewaznos¢:

e uchwaty nr 1 w sprawie uchylenia uchwaty Rady Nadzorczej nr 35/2023
dotyczacej zmiany sposobu rozliczania kosztow energii cieplne;j,

« uchwaly nr 2 Walnego Zgromadzenia z dnia 04.04.2024r. w sprawie
wyboru metody rozliczenia kosztow ciepta przeznaczonego na ogrzewanie
pomieszczen wedlug wskazan podzielnikéw kosztow ogrzewania z moca
obowigzujaca od dnia 1 stycznia 2024r.

W uzasadnieniu wyroku Sad wskazal, iz kompetencje w zakresie ustalania zasad
rozliczania kosztow energii cieplnej naleza do Rady Nadzorczej, a nie do Walnego
Zgromadzenia.



13. Kontrahenci.

Rozliczanie uméw z kontrahentami odbywalo sie na biezaco na podstawie
wystawionych faktur i nie bylo zadnych zatoréw ptatniczych.

14. Rachunki Bankowe

,Ladecka” Spoldzielnia Mieszkaniowa posiada rachunek bankowy w
Gospodarczym Banku Spoldzieleczym w Strzelinie o/L.adku Zdroju {nr konta
81 9588 0004 3901 8991 2000 0010) i nie prowadzi wlasnej kasy. Wszystkie
rozliczenia i operacje finansowe realizowane sg przelewami bankowymi.
Dodatkowo zatozony jest rachunek bankowy w PKO BP/o Klodzko (nr konta
98 1020 5112 0000 7302 0126 8267), z ktorego prowadzone jest rozliczenie
kredytu na docieplenie budynku przy ul. Powstancow Wielkopolskich 2-22.
Zatozenie oddzielnego rachunku byto jednym z warunkéw udzielenia kredytu na
docieplenie budynku. Stan rachunkéw bankowych na dzied 31.12.2025 roku
wynosit:

« Gospodarczy Bank Spotdzielezy w Strzelinie o/Ladku Zdroju 39 039,44
7l

+ PKO BP o/Ktodzko 26 699,83 zi

Razem: 65 739,27 PLN

LOKATY

Na dzien 31.12.2025r. LSM posiadata $rodki na lokatach bankowych
w wysokosci 361 166,86 zi

15. Zyski i straty.
Wynik finansowy dodatni: 10 964,94 zi



16.Informacja do sprawozdania Zarzadu za rok 2025

W 2025 roku Zarzad ,Ladeckiej” Spoldzielni Mieszkaniowej kontynuowat
dziatania ukierunkowane na poprawe bezpieczenstwa mieszkancow, estetyki
otoczenia oraz budowanie lepszej komunikacji i wspétpracy z mieszkancami,

W ramach prowadzonych prac uporzadkowano i poprawiono estetyke miejsc
gromadzenia odpadéw komunalnych poprzez wykonanie nowego ogrodzenia
przy koszach $mietnikowych. Na terenie Spétdzielni wymieniono rowniez tawki,
co wplynelo na poprawe wygladu przestrzeni wspolnych oraz komfort
mieszkancow korzystajacych z terendw zielonych.

Majac na uwadze bezpieczenstwo mieszkancow, zamontowano barierki przy
schodach prowadzacych chodnika wzdluz budynku Spotdzielni, a takze
uruchomiono monitoring obejmujacy biuro oraz czes¢ terenu nieruchomosci
(przy ogrodzeniu koszy na odpady).

W 2025 roku Zarzad podjatl rowniez dzialania majace na celu poprawe
komunikacji z mieszkancami i zwiekszenie dostepnosci biezacych informacji
dotyczacych dzialalnosci Spotdzielni. W tym celu uruchomiona zostata strona
Spoétdzielni na portalu spotecznosciowym Facebook. Dodatkowo przygotowano
i wydano prébny biuletyn informacyjny dla mieszkancow, zawierajacy
najwazniejsze informacje dotyczace spraw organizacyjnych 1 biezace]
dziatalnosci Spotdzielni.

Podejmowane dziatania miaty na celu nie tylko poprawe funkcjonalnosci
i estetyki nieruchomosci, ale rowniez budowanie wigkszej otwartosci i lepszej
wspdtpracy z mieszkancami Spétdzielni.

17. Podsumowanie

Wynik dodatni osiggniety w 2025 roku, efektywne prowadzenie dziatan
windykacyjnych zadtuzenia, zrealizowane remonty oraz poprawa wizualna
terendéw wspdlnych potwierdzaja, iz zarzadzanie ,Ladecka” Spoétdzielnia
Mieszkaniowa w Ladku Zdroju odbywa sie w sposéb prawidtowy majacy na celu
dbalo$é o zabezpieczenie majatku cztonkow.

Sprawozdanie z dziatalno$ci Zarzadu ,,Ladeckiej” Spétdzielni Mieszkaniowej
w Ladku Zdroju za rok 2025 podlega ocenie przez cztonkéw Spotdzielni na
Walnym Zgromadzeniu.



W zwiazku z powyzszym pragne serdecznie podziekowaé Radzie Nadzorczej za
pomoc i wspolprace w zakresie zarzadzania Spotdzielnig. Dzigki temu
zaplanowane do wykonania dziatania zostaly wykonane lub sa w trakcie

realizacji.

Ladek Zdrdéj, dnia 27.03.2026 r.

Prezes Zarzadu
,.Ladeckiej” Spotdzielni Mieszkaniowej
w Ladku — Zdroju
Kazimierz Sototwinski

PREZES ZARZADU
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