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2 DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI w 2025 r.




Zarzad Spéidzielni Mieszkaniowej "Srodmiescie” w Radomiu w roku 2025 pracowat
w nastepujgcym sktadzie

Krzysztof Jagiefto — Petnigcy obowigzki Prezesa Zarzadu od 01.01.2025r do

28.02.2025r | 4
Sylwia Kaminska — Cztonek Zarzgdu ds. Technicznych od 01.01.2025r do

30.06.2025r
Alicja Lechowska — Cztonek Zarzgdu ds. Ekonomicznych od 01.01.2025 do

31.10.2025r

Artur Lewandowski — Petniacy obowigzki Prezesa Zarzadu od 27.03.2025r do
02.04.2025r , od 01.07.2025r do 31.10.2025r

Iwona Banasiewicz — Petnigca obowigzki Prezesa Zarzadu od 08.04.2025r
do 30.06.2025r

Alicja Lechowska — Prezes Zarzgdu od 01.11.2025r do 31.12.2025r

Artur Lewandowski — Petnigcy Obowigzki Cztonka Zarzadu od 01.11.2025 do

31.12.2025r

Podjeto 19 uchwat. Zadania Zarzadu dotyczyly spraw wynikajgcych z dziatalnosci
biezacej, statutowej oraz nie zastrzezonej dla innych organéw Spétdzielni tj. Rady
Nadzorczej lub Walnego Zgromadzenia Cztonkéw. Zarzad sprawowat nadzér nad
komérkami organizacyjnymi stosownie do zatwierdzonej struktury organizacyjnej

przez Rade Nadzorczg.
Tematyka posiedzen :

- nadzoér nad pracg poszczego6inych komérek Spétdzielni,

- ustanawianie przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali na rzecz cztonkéw,

- plany gospodarcze Spétdzielni,

- analiza wykorzystania Srodkoéw finansowych,

- opracowywanie i realizowanie planow rzeczowo-finansowych,

- przygotowywanie materiatéw dla Komisji Rewizyjnej Technicznej Rady
Nadzorczej,

- lustracja Spoétdzielni,

- remonty wykonywane systemem zleconym,

- realizacja uchwat sktadanych Walnemu Zgromadzeniu lub Radzie Nadzorczej,

- realizacja uchwat i wnioskdéw Rady Nadzorczej,

- stawki czynszowe dla lokali mieszkalnych i uzytkowych,
- postepowania sgdowe,

- sprawy pracownicze.

Praca Zarzadu odbywata sie poprzez posiedzenia i dziatania organizacyjne
niezbedne dla prawidtowego funkcjonowania Spétdzielni. Zarzgd Spoétdzielni
wspotpracowat z Radg Nadzorczg oraz jej Komisjami. Uczestniczyt réwnie
w posiedzeniach Rady Nadzorczej. Zarzad Spofdzielni w kazdy poniedziatek w
godzinach od 13% - 16% przyjmowat interesantow, ktérzy wnosili uwagi i wnioski
dotyczgce funkcjonowania Spoétdzielni, uzytkowania lokali mieszkalnych, problemoéw
sgsiedzkich, naleznych swiadczen, regulowania $wiadczen, sptat zalegtosci i innych.
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STRUKTURA ORGANIZACYJNA

Struktura organizacyjna Spoétdzielni w roku 2025 przedstawiata sie nastepujgco :

Dziat Ksiegowosci :

- Gtowny Ksiegowy

- Spec .d/s Ekonomiczno-Ksiegowych
- Kasjer Ksiegowy

Dziat Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi- :
- Kierownik GZM
- Konserwator Ogélnobudowlany

Dziat Cztonkowsko — Mieszkaniowy:
- Spec. d / s Administracyjno - Cztonkowsko — Mieszkaniowych i Kadr

- Radca prawny - umowa zlecenie
- Sprzatanie - umowa zlecenie

ZATRUDNIENIE

Stan zatrudnienia na dzien 31.12.2025r zgodnie z zatwierdzong strukturg
organizacyjng i Statutem Spoétdzielni wynidést 5 i 3/4 etatu. Obstuga prawna
I sprzgtanie biura zostaty ujete systemem zleconym

SPRAWY CZLONKOWSKO — MIESZKANIOWE

Liczba cztonkéw Spétdzielni Mieszkaniowej "Srodmiescie” na koniec 2025r to
538,natomiast liczba mieszkancéw na koniec 2025r to 692 osoby.  Spoétdzielnia
posiada w swoich zasobach 500 mieszkan o facznej powierzchni uzytkowej
22.628,85 m2 w tym: 395 mieszkan na warunkach wlasnosciowego prawa ,105
wyodrebniona wtasnosé. W ciggu 2025r dokonano 18 transakcji - sg to min. umowy
darowizny, kupna-sprzedazy.

GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Spotdzielnia Mieszkaniowa "Srédmiescie” posiada substancje mieszkaniowa z lat 60
i 70. W zasobach Spoétdzielni znajdujg sie budynki starsze.



Zestawienie:

Spotdzielnia posiada w swoich zasobach:

- lo$¢ budynkow 14

- ilos¢ gruntow 28.367,00 m’
w tym:

- wiasne Spotdzielni 22.49125m’

- wyodrebniona wtasnos¢ 5.875,75m

Mieszkania powierzchnia: 22.608,89 m?
w tym wyodrebniona wtasnos¢: 4.442 41 m?

Lokale uzytkowe powierzchnia: 3.082,00 m?

Garaze powierzchnia:

Murowane: 1.064,00 m?
Blaszaki: 194,00 m?
Wyodrebnione: 382,29 m?

Celem gospodarowania zasobami mieszkaniowymi jest utrzymanie nieruchomosci
w dobrym stanie technicznym. Petna zdolnos¢ eksploatacji infrastruktury
technicznej , podnoszenie jakosci $wiadczonych ustug, jest rowniez bardzo waznym
elementem dziatalnosci Spotdzielni. Remonty i konserwacje wykonywane w 2025r
wynikaty z potrzeb remontowych , konserwacyjnych , zgloszeh  lokatoréw
i przegladdéw w ktorych uczestniczyli Cztonkowie Rady Nadzorczej.

GOSPODARKA FINANSOWA

Gospodarka finansowa Spoétdzielni w roku obrachunkowym 2025 obejmowata:
1. Eksploatacje zasoboéw mieszkaniowych,
2. Gospodarke remontowa,
3. Pozostatg dziatalno$¢.

1. Eksploatacja zasobdéw Spétdzielni obejmowata:
1.1.  Eksploatacje biezgca, ktérej koszty za rok 2025 wynosity 1 947 487,36 zt,
a gtdbwne pozycje tej dziatalnosci to:
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¢ Konserwacja zasobow 253 133,18 zt

¢ Utrzymanie czystosci 176 809,37 zt
¢ Energia elektryczna 63 071,91 zt
e Eksploatacja 723 181,75 zt
o Podatek od nieruchomosci 129 150,08 zt
e QOdpis na fundusz remontowy 602 141,07 zt

1.2.Dostawe mediow do zasobow mieszkaniowych:

e Energii cieplnej na potrzeby c.o. 1 820 657,98 zt
e Zimnej wody i odprowadzania $ciekow, 370612,74 z
e (Gospodarka odpadami. 263 879,10 zt

Poniesione na te dziatalno$¢ koszty przedstawiajg sie nastepujaco:

Koszty dostawy energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania w lokali

mieszkalnych wynosity 1820 657,98 zt
Koszty dostawy wody i odprowadzania $ciekow wynosity 370 612,74 zt
Koszty gospodarki odpadami wynosity 263 879,10 zt

2. Gospodarka remontowa.

Gospodarka remontowa w roku 2025 byta prowadzona w oparciu o plan remontowy
zatwierdzony przez Rade Nadzorczg i finansowana z funduszu remontowego
poszczegdlnych nieruchomosci, na tworzenie ktérego prowadzony jest odpis finansowy
jako jeden ze sktadnikéw optat czynszowych. Stawki na fundusz remontowy dla
poszczegdbinych nieruchomosci zostaty wprowadzone i zatwierdzone przez Rade

Nadzorczg stosownymi uchwatami.

Remonty i konserwacja wykonywane byty systemem zleconym poprzez firmy
zewnetrzne i pogotowie techniczne.

SYSTEMEM ZLECONYM WYKONANO :

- remont czesci dachu na bud. Waryhskiego 1/3/5,

- remont wewnetrznych instalacji gazowych oraz usuwanie nieszczelnosci
w lokalach mieszkalnych wg potrzeb,

- wykonanie gtdbwnego przytagcza gazowego do bud.25Czerwca 26/32,

- wykonanie barierek do klatek schodowych szt. 3 bud.25Czerwca 26/32,

- naprawa podestéw do klatek schodowych bud.25czerwca 26/32,

- wykonanie i montaz bramy w bud. Sienkiewicza 9,

- modernizacje instalacji domofonowej bud. Stowackiego 15A k. |,



Zacisze 3 kl. IV,
- wykonanie naprawy oswietlenia klatek schodowych i piwnic w bud.

Warynskiego 10/14 kl.I

- wykonanie remontu czeéci balkondw i nadprozy bud. Stowackiego 15A,

- wykonanie remontu balkonéw szt.5 bud .Zacisze 3

- wykonanie wymiany wiz i montaz szachtow elekirycznych metalowych
na klatkach schodowych bud. Wyszynskiego 20,

- wymiane tablic elektrycznych na klatkach schodowych wg. potrzeb,

- wymiany pionow kanalizacyjnych lokali mieszkalnych wg. potrzeb,

- remont pomieszczenia $wietlicy oraz remont pokoju nr 2 dla dziatu
Ksiegowosci wraz zakupem mebli,

- wykonano likwidacje awarii wod-kan ,elektrycznych i gazowych w zasobach,

- wykonano pielegnacje drzew i krzewow w zasobach Spétdzielni,

- wykonano wycinke drzew zgodnie Decyzjami Mazowieckiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w zasobach Spoéfdzielni,

- wykonano konserwacje oraz naprawy instalacji domofonowych, bram

- i szlabanow w/g zgtoszen,

- dezynsekcje , dezynfekcje oraz deratyzacje w budynkach Spétdzielni,

- wykonano roczne przeglady kominiarskie, gazowe na budynkach,

Stan funduszu na 01.01.2025r. 409 591,74 zt
Zwiekszenia :

- odpisy na remonty : 607 012,07 z
Zmniejszenie funduszu : 201 253,27 zt
Stan na 31.12.2025r 815 350,54 zt

2. Pozostata dziatalnosc.
Pozostata dziatalno$¢ obejmowata eksploatacje i wynajem lokali uzytkowych.

WINDYKACJA

Windykacja wierzytelnosci prowadzona jest zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa miedzy innymi w oparciu o Statut Spoéfdzielni, Regulamin Windykacji czy
Kodeks Cywilny. Na poziom zadiuzenia ma wplyw zamozno$¢ mieszkancéw, ich
zdyscyplinowanie, poziom bezrobocia a takze struktura wiekowa mieszkancéw.

Zarzad czyni wszelkie starania w odzyskaniu naleznosci, prowadzi systematyczng
egzekucje naleznosci, przy jednoczesnym zachowaniu standardow etycznych
i dziataniu $cisle w granicach obowigzujgcego prawa. Prowadzone sg rozmowy



z dtuznikami, ktorzy zalegaja z optatami, umozliwia im sie sptate zadtuzenia w ratach.
W przypadku braku reakcji diuznikow, gdy nie nastgpuje sptata naleznosci, sprawy
kierowane sg na droge postepowania sgdowego.

Stan zadiuzenia zalegtosci z tytutu optat eksploatacyjnych na dzien 31.12.2025r.
wynosit 476 560,35 zt.

Zarzad Spétdzielni podejmuje dziatania w celu zmniejszenia zadtuzen naszych
lokatoréw wobec Spotdzielni i sg to miedzy innymi:

- wezwania do zaptaty

- wysytanie dodatkowych informacji o stanie konta przed zakonczeniem roku

kalendarzowego

« zawieranie porozumien w sprawie ratalnej sptaty zadtuzenia

+ kierowanie spraw na droge postepowania sgdowego

+ wszczynanie egzekucji komorniczych

Lokatoréw znajdujgcych sie w trudnej sytuacji materialnej Zarzad informowat
o mozliwosci ubiegania sie o przyznanie dodatku mieszkaniowego z Miejskiego
Osrodka Pomocy Spotecznej. Z tej formy pomocy skorzystato w 2025 roku 21 rodzin
na faczng kwote 94 524,70 zt.

W 2025r wystano 113 wezwan o zaptate, na biezaco wysytano informacje o stanie
kont z tytutu opfat eksploatacyjnych.

Odzyskiwanie naleznosci od diuznikéw jest procesem trudnym, zarowno kosztownym
jak idtugotrwatym. Do kazdej osoby posiadajgcej zadtuzenie Zarzad podchodzi
indywidualnie. Brana jest pod uwage zaréwno sytuacja finansowa zadtuzonego jak
i okolicznosci ktore przyczynity sie do powstania zalegtosci.

PODSUMOWANIE

Dziatalnosé Spétdzielni za rok 2025 zostata zamknieta bilansem sporzgdzonym na
dzien 31.12.2025r., ktory wykazuje sume bilansowg aktywow i pasywoéw w wysokosSci
5 839 234,05 zt, a poszczegdine tytuty przedstawiajg sie nastepujgco :

Aktywa:
a. rzeczowe aktywa trwate 4 322 636,05 z
b. inwestycje diugoterminowe 50,00 zt
c. naleznosci krotkoterminowe 581 737,22 zt
d. $rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 213 258,84 zt
e. krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 721 551,94 zt

Pasywa: -
a. fundusz wiasny




w tym:

- fundusz podstawowy 3661037,31 z
- fundusz zasobowy 658 247,30 zt
b. zobowigzania krétkoterminowe 1547 276,07 zt
c. fundusze specjalne : 920721,79 zt
d. rozliczenia miedzyokresowe 23 978,01 zt

W okresie sprawozdawczym Zarzad skoncentrowat sie na utrzymaniu ptynnosci
finansowej. Zachowana zostata réwniez racjonalna polityka wydatkowania $rodkéw

finansowych.
Wspdinie z Rada Nadzorcza wprowadzano zréznicowane stawki w opfatach dla

poszczegolnych nieruchomosci, urealniajgc do rzeczywistych ponoszonych kosztéw.
Powyzsze zroznicowanie sprawia, iz kazda nieruchomo$¢ ponosi koszty, jakie sama

wygeneruje.

Zarzad Spotdzielni zamierza kontynuowac racjonalng polityke dotyczacag wydatkow,
podejmowania dziatan zmierzajgcych do uzyskania oszczedno$ci dla mieszkancow,
a takze wprowadzania odpowiednich procedur przy éCis%ej wspotpracy z Radg
Nadzorcza. Nie uchroni to jednak od wzrostu kosztéw utrzymania nieruchomosci.
Coraz wiekszych naktadéw wymaga utrzymanie budynkéw w dobrym stanie
technicznym. Sytuacja taka powoduje konieczno$¢ wprowadzania podwyzek
w optatach czynszowych. Energia elektryczna, cieplna, zimna woda i wzrost cen
tych sktadnikow rowniez rzutuje na wysokos¢ tacznych optat.

Wobec wzrastajgcych obcigzen, zadtuzen w opfatach, Spoétdzielnia stara
sie regulowac swoje zobowigzania wobec kontrahentow.

Spoétdzielnia nie posiada zaciggnietych kredytéw.

Koszty takie jak energia cieplna, woda, odprowadzenie $ciekdw, wywo6z nieczystosci
stanowig bardzo znaczng cze$¢ w optatach. Spotdzielnia nie ma wiekszego wptywu

na ich wysokosc i czestotliwos¢ zmian.

Nie jest mozliwe unikniecie wzrostu poszczegoélnych pozycji w optatach czynszowych
ze wzgledu na wzrosty cen.

Spétdzielnia dziata stosujgc sie do obowigzujgcych przepiséow Prawa Spétdzielczego,
Ustawy o Spoétdzielniach Mieszkaniowych , Statutu Spétdzielni i jej wewnetrznych
Regulamindéw, a takze Ustawy o Rachunkowo$ci oraz innych obowigzujgcych
przepisow m.in. zostata poddana badaniu lustracyjnemu. Nie jest zagrozona
ptynnos¢ finansowa.

W Swietle powyzszego wnosimy do Walnego Zgromadzenia Cztonkow,
o zatwierdzenie niniejszego sprawozdania oraz o udzielenie za rok 2025

absolutorium dla Zarzadu.
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