SPRAWOZDANIE

Zarzadu Spoétdzielni Mieszankowej ,,Za Skwerem” w todzi

z dziatalnosci w 2025 roku

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Za Skwerem” w todzi dziatata w okresie sprawozdawczym na podstawie
ustawy z dnia 16 wrzes$nia 1982r. - Prawo Spoétdzielcze (tekst jednolity Dz. U. z 2024, poz. 593, z 2025
r., poz. 1556), ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U.
2 2024r., poz. 558,z 2025 r., poz. 1077), Statutu uchwalonego przez Zebrania Cztonkéw Przechodzacych
do Spotdzielni Mieszkaniowej ,Za Skwerem” w dniu 25 czerwca 2025 r.

L Sprawy organizacyjne

1. W roku 2025, do 11 grudnia 2025, Zarzad Spoétdzielni Mieszkaniowej kierowat biezaca
dziatalnoscia i reprezentowat jg na zewnatrz, w sktadzie:
e Prezes Zarzadu — lwona Kalenik
e (Cztonek Zarzadu — tukasz Piotrowski-Witostawski
e Cztonek Zarzadu — Witold Birnczyk

Od 11 grudnia 2025 roku, Zarzad Spoétdzielni Mieszkaniowej sktada sie z :

e Prezes Zarzadu — lwona Kalenik
e Cztonek Zarzadu — Witold Birczyk
e Cztonek Zarzadu — Artur Wréblewski

2. Wedtug stanu na 31.12 2025 roku liczba cztonkéw Spoétdzielni wynosita 158. Wielkos¢ zasobow
zarzadzanych przez Spotdzielnie wynosi 9 556,24 m? powierzchni lokali mieszkalnych oraz
1270,43m? powierzchni lokali uzytkowych, 457,15 m?® powierzchni pomieszczen
przynaleznych tj. komaorki,

3. Na koniec 2025 roku zatrudnienie w przeliczeniu na etaty wyniosto 2 osoby, zatrudnione
w petnym wymiarze czasu pracy. Cztonek Zarzadu — Artur Wréblewski petni swa funkcje
spotecznie i nie pobiera zadnego wynagrodzenia.

4. taczne wynagrodzenie cztonkéw Zarzadu w roku 2025 wyniosto 80 465,68 zi, w tym kwota
przekazywana do ZUS przez Spétdzielnie.

5. W okresie sprawozdawczym Zarzad Spotdzielni zawart umowy z dostawcami zewnetrznymi:

e Umowa zlecenie na ustuge prowadzenia ksigg rachunkowych —22.08.2025

e Umowa najmu lokalu na potrzeby biura Spotdzielni — 1.08.205

e Umowa ubezpieczenia mienia - 09.09.205

e Umowa odpowiedzialnosci cywilnej —09.09.2025

e Umowa , Pogotowie Mieszkaniowe” — 15.08.2025

¢ Umowa kompleksowa sprzedazy energii elektrycznej i Swiadczenia ustug
dystrybucyjnych — 22.08.2025

e Umowa na cykliczne prace porzadkowe — 02.08.2025

e Umowa na konserwacje domofonéw - 27.08.2025
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e Umowa o Swiadczenie ustug prawnych —01.09.2025, zmieniona 23.01.2026
e Umowa powierzenia przetwarzania danych osobowych ,e-Mieszkaniec” -10.09.2025
e Umowa o zaopatrzenie w wode i odprowadzaniu sciekow — 09.09.2025
e Umowa o dostepie do nieruchomosci w celu zapewnienia telekomunikacji —
30.09.2025
e Umowa o Swiadczenie ustug komunikacji elektronicznej — 14.11.2025
e Umowa dzierzawy, zawarta ze Spétdzielnig Mieszkaniowa ,Srédmiescie” — 10.12.2025
e Umowa o prowadzenie rachunku bankowego -
e Umowa kompleksowa dostarcza ciepta -
e Umowa konserwacji i naprawy urzadzen dzwigowych
e Umowa na wymiane wodomierzy — przejeta od SM ,Srédmieécie”
e Umowa odczytowa wodomierzy — przejeta od SM ,Srédmiescie”
Rozwigzano umowe na obstuge monitoringu przez Spétdzielnie ,Srédmiescie”. Przejeto kody
i dostep do kamer od Spétdzielni ,Srédmiescie”. Obstuga monitoringu jest aktualnie
prowadzona we wiasnym zakresie przez Zarzad Spétdzielni.
Rozwigzano umowe o ochrong budynku i terenu przez Patrol Interwencyjny. Zarzad Spétdzielni
na dzien biezagcy nie widzi  koniecznosci  zawierania  jakiekolwiek  umowy
z patrolem interwencyjnym.
Ustugi hydrauliczne sg Swiadczone przez Sanit-Pol — ustugi hydrauliczne, wodne, kanalizacyjne,
gazowe. Rozliczenie z firmg stosownie do podjetych interwencji. Spétdzielnia nie ptaci ryczattu.
W roku 2025 Zarzad odbyt 2 protokotowane spotkania. Dodatkowo Zarzad podejmowat
na biezaco stosowne uchwaty. tgcznie 2025 roku Zarzad podjat 7 uchwat.
Do najczesciej rozpatrywanych spraw nalezaty zagadnienia:
- uaktualnienia sald lokali aktualnych i poprzednich wtascicieli lokali,
- odstapienia od naliczania odsetek za ptatnosci czynszowe dokonane w okresie od 10-go
do 31-go dnia danego miesigca
- przeniesienia kwoty 1 zt/m? z optaty eksploatacyjnej na fundusz remontowe
- zniesienia dodatkowej opfaty za korzystanie ze wspdlnej czesci korytarzy,
- uchwalenia procedury BHP przy zlecaniu robét budowlanych,
- utworzenia Rejestru cztonkow Spotdzielni
- przyjecia cztonka w poczet Spoétdzielni
Oprécz wymienionych zagadnien Zarzad Spétdzielni na kazdym posiedzeniu
omawiat i analizowat gtéwnie problemy ponoszonych kosztéw eksploatacyjnych.
Zarzad na biezaco analizowat sytuacje finansowa Spétdzielni pod katem przeznaczenia
chwilowych nadwyzek na lokaty oraz oprocentowane konto. W roku 2025 z tytutu lokat
$rodkow pienigznych w bankach pozyskano $rodki finansowe w wysokosci 23 432,46 zt
Na 31 grudnia 2025 roku w zasobach Spoétdzielni znajdowato sie:
a) 174 lokale mieszkalnych i uzytkowych, w tym:
- lokali mieszkalnych 152
- lokali uzytkowych 22



. Dziatalnosc finansowo-gospodarcza

Bilans Spotdzielni ,Za Skwerem” oraz rachunek wynikéw stanowig zatacznik do niniejszego
sprawozdania.

Przychody Spoétdzielni w roku 2025 wyniosty 855 072,37 zt, w tym przychody z optat na eksploatacje
i utrzymanie nieruchomosci 792 134,25 zt. Pozostate przychody to kwota 62 938,12 zt.

Koszty dziatalnosci operacyjnej to 807 950,90 zt.

W roku 2025 Spédtdzielnia odnotowata nadwyzke z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
przechodzaca na rok nastepny w wysokosci 327 002,17 zt.

Zysk z dziatalnosci pozostatej to 13 573,09 zt. Z uwagi na fakt, iz w momencie wydzielenia Spétdzielnia
,Za Skwerem” zostata obciazona przez Spétdzielnie ,Srodmiescie” stratg w wysokosci -491 857,98 zt,
uzyskany zysk netto musi by¢ przeznaczone na pokrycie starty.

Lp Wyszczegdlnienie Stan na
31.12.2025 w zt

A Aktywa trwate 1247 344,87

I Rzeczowe aktywa trwate 1247 344,87

Il Naleznosci dtugoterminowe 0,0

Il Inwestycje dtugoterminowe 0,0

v Inne rozliczenia miedzyokresowe 0,0

B Aktywa obrotowe 1847 138,34

I Zapasy 0,0

I Naleznosci krotkoterminowe 100 468,70

1] Inwestycje krotkoterminowe 1738 546,36
W tym srodki pieniezne 1738 546,36

v Rozliczenia miedzyokresowe 0,0
Suma aktywow 3101 830,93

Lp Wyszczegdlnienie Stan na 31.12.2025

A Pasywa

I Fundusz wtasny 897 971,40

I Fundusz podstawowy 361 254,39

1] Fundusz udziatowy 8 260,61

v Fundusz wktadow budowlanych 352 993,78

I Zysk/strata z lat ubiegtych -491 857,98

v Zysk netto 13 573,09

B Zobowigzania i rezerwy na | 2203859,53
zobowigzania

I Zobowigzania dtugoterminowe 0,0
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I Zobowigzania krotkoterminowe 1891 374,45
W tym Zobowigzania z tytutu lokali | 224 242,75
mieszkalnych
Zobowigzania z tytutu lokali | 19 783,30
uzytkowych
Z tytutu dostaw | ustug o okresie | 201 566,81
wymagalnosci do 12 m-cy
Fundusz remontowy i wodomierzy | 1347 345,99
I Rozliczenia miedzyokresowe 312 485,08
W tym Nadwyzka z  eksploatacji i| 312 485,08
utrzymania nieruchomosci
Suma aktywow 3 101 830,93
Rachunek zyskow i strat
Lp Wyszczegdlnienie Stan na 31.12.2025
A Przychody netto ze sprzedazy i | 855072,37
zréwnane z nimi, w tym:
z optat za eksploatacje i utrzymanie | 792 134,25
nieruchomosci
z dziatalnosci wtasnej 62 938,12
B Koszty dziatalnosci operacyjnej 807 950,90
| Amortyzacja 333,32
Il Zuzycie materiatow i energii 484 512,88
1 Ustugi obce 94 690,35
\Y Podatki i optaty, 29 018,30
Vv Wynagrodzenia i  ubezpieczenie | 90 305,22
spoteczne
VI Pozostate koszty rodzajowe 109 090,83
C Zysk (strata) ze sprzedazy, w tym: 47 121,47
Wynik z eksploatacji i utrzymania | 45 136,17
nieruchomosci
Wynik z dziatalnosci wtasnej 1 985,30
E Inne koszty operacyjne 10 900,67
F Przychody finansowe, w tym odsetki | 23 432,46
G Zysk (strata) brutto 59 653,26
H Nadwyzka przychodéw z roku | 267 348,91
ubiegtego
Zysk (strata) brutto po uwzglednieniu | 327 002,17
nadwyzki przychodéw/kosztow
z roku ubiegtego
J Podatek dochodowy 944,00
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K Nadwyzka przychodow roku | 312 485,08
biezgcego
L Zysk (strata) netto 13 573,09

Windykacja naleznosci za rok 2025
Na 1 sierpnia 2025 zadtuzenie lokatoréow nieruchomosci przy ul. Piotrkowskiej 235/241
wynosito 167 600 000 zt, z czego 30 000 zt to biezgce zalegtosci w ptatnosciach czynszu, zas 137
500 zt to zadtuzenie wynikajgce z wyrokéw sadowych oraz prowadzonych postgepowan

egzekucyjnych.

W zakresie spraw objetych postepowaniami sadowymi i egzekucyjnymi podpisano
porozumienia o spfacie zaleglosci w ratach oraz biezacych ptatnosciach czynszu
z 3 lokatorami.

W przypadku 1 lokatora postepowanie egzekucyjne jest bezskuteczne, z uwagi
na zadtuzenie lokatora w stosunku do ZUS, Urzedu Skarbowego. Kwota naleznosci
to 60 000 zi, praktycznie niesciggalna.

W przypadku 1 lokatora brak jest mozliwosci zawarcia porozumienia o sptacie, mimo
podejmowanych préb. Jest prowadzona sprawa sgdowa.

Na 31 grudnia 2025 roku stan zalegtosci czynszowych to kwota 103 665,39 zt. Kwota
ta obejmuje takie naleznosci zasadzone wyrokami sgdowymi. Kwota naleznosci
na rzecz Spétdzielni, bez wyrokéw sgdowych, to 79 929,35 zfotych.

Regulowane systematycznie przez zdecydowang wiekszos$¢ mieszkancow optaty czynszowe oraz
skuteczne dziatania windykacyjne majg wptyw na prowadzenie prawidiowej gospodarki
finansowej w Spotdzielni. Dzieki podjetym wielorakim czynnosciom windykacyjnym,
Spoétdzielnia moze na biezaco regulowac zobowigzania finansowe za dostarczane media
i Swiadczone ustugi przez wykonawcow obcych bez ptacenia odsetek za zwloke. Poza typowymi
dziataniami windykacyjnymi Zarzad Spétdzielni stosuje mechanizmy ugodowe polegajace
na odraczaniu terminu ptatnoéci oraz na rozktadaniu zadtuzenia na raty. Ratalny system sptaty
zadtuzenia jest dziataniem korzystnym nie tylko dla dtuznika, ktéry ma szanse na rozwigzanie
swoich probleméw bez nadmiernego obcigzania domowego budzetu, jak i dla Spotdzielni, ktéra
w dtuzszej perspektywie zyskuje znacznie wiecej niz w przypadku dazenia do wyegzekwowania
za wszelkg cene wierzytelnosci w catosci.

Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi

Podstawowym zadaniem gospodarki zasobami mieszkaniowymi jest przede wszystkim
utrzymanie istniejgcego budynku w nalezytym stanie technicznym.

Przeglad techniczny budynku zostat zrobiony 27.11.2025r ktéry potwierdzit zaniedbania
w budynku i wykazat prace konieczne do zrobienia.

Przeglad gazowy zostat dokonany 2 grudnia.

Przeglad kominowy zostat dokonany 11 grudnia.

Przeglad systemu przeciw pozarowego zostat dokonany 4 grudnia.

Wazng pozycja w dziatalnosci Spotdzielni stanowig ponoszone koszty na dziatalnosci
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eksploatacyjnej.
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a) Koszty ustug utrzymania czystosci w nieruchomosci oraz terenach zewnetrznych
w roku - 27 500,00 zt

b) zakup energii elektrycznej dla potrzeb w roku 2025 - 32 005,94 zt

c) koszty zuzycia wody i sSciekow czesci wspolnych w 2025 roku — 23 299,55
W kwocie tej jest takze uiszczona oplata abonamentowa na legalizacje wodomierzy i oplata
abonamentowa za scieki, ktora jest ptacona do Zaktadu Wodociagow.
Oplata za wodomierze i abonament za Scieki wynosi 129,4 zi.

d) 4 grudnia 2025 roku Urzad Miasta todzi ponidst stawki za 1 m?® wody i Sciekdw.
W styczniu 2026 roku przygotowano rozliczenie wszystkich cztonkéw Spotdzielni,
w zakresie stawek za wode oraz scieki. Rozliczenie to obejmowato:
Rozlicznie, wedtug stawek dotychczasowych, za okres od 1.08.2025 - 03.12.2025
Rozliczenie, wedtug nowych stawek, za okres od 04.12.2025 do 31.12.2025
Ustalenie nowej stawki optat za wode i $cieki.

Jednoczeénie na wniosek czesci lokatoréw uaktualniono wysokos¢ zuzycia cieptej i zimnej wody
w ich lokalach.

a) ogrzewanie obiektu. Koszt ogrzewania obiektu w roku 2025 to kwota 12 542,39 zt.
Fundusz remontowy

Stan funduszu remontowego na 01.08.2025 r. - 1 238 255,16 zt
Whptywy cztonkéw - 109 090,83 zt
Stan funduszu na 31.12.2025r. - 1 347 345,99 zt

1.

Vi.

Wysokos¢ odpiséw na fundusz remontowy Spotdzielni. Na 1 sierpnia 2025 to 2,10 zt/m2.
Uchwatg Walnego Zgromadzenia z 11 grudnia 2025, z dniem 1 stycznia 2026 przeniesiono
kwote 1 zt/m? z optaty eksploatacyjnej na fundusz remontowy.

Od 1 stycznia 2026 wysokos¢ odpisow na fundusz remontowy to 3,10 zt/m2

Dziatalnosé¢ remontowa - 2025 r.

Przejecie nieruchomosci pozwolito na stopniowe zapoznawanie sie ze stanem technicznym
obiektu. W trakcie tego rozeznania stwierdzono, iz jakiekolwiek naprawy dokonywane przez
Spotdzielnig ,Srodmiescie” miaty charakter tymczasowy, pozwalajacy na rozwigzanie problemu
na dany moment, bez wizji rozwigzania docelowego. Nadto Spoétdzielnia ,Srédmiescie”
zaniedbywata dokonywania biezgcych remontoéw i konserwacji, co skutkowato pojawieniem sie
awarii juz w pierwszym okresie od przejecia budynku.

Zapoznano sie z planem prac remontowych Spétdzielni Mieszkaniowej ,Srédmieécie” na rok
2023 oraz 2025.

W planie na rok 2023 wykazano:

- rozpoczecie remontu elewacji zgodnie z projektem — 300 000,00 zt

- modernizacja (wymiana) rozdzielni sterujgcych wentylatorami dachowymi wraz
z podziatem zasilania na poszczegélne wentylatory - 25 000,00 zt

W planie na rok 2025 uwzgledniono miedzy innymi:

- remont poszycia dachowego — 140 000 zt

- czyszczenia i wymiana odcinkow piondw kanalizacyjnych i kuchennych w Il klatce — 18 000,00
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Przeciekajgcy dach, naprawiany byt punktowo. Wykonana na zlecenie Zarzadu ekspertyza
stwierdzita, iz dach ma kilka warstw papy, ktéra nie nadaje sie do dalszej eksploatacji, ze
wzgledu na ztg technologie ktadzenia.

Koszty naprawy i uszczelniania miejsc przeciekajacych to zakup masy uszczelniajacej 250 zf przez
SM “Za Skwerem”, koszt robocizny nie zostat rozliczony w roku 2025

W 2026r przeprowadzone zostanie postepowanie przetargowe na konserwacje dachu.

W trakcie rozméw z ekspertami stwierdzono, iz aktualnie mozna docieplic¢ strop warstwa wetny
mineralnej do wysokosci 25 — 27 cm. Prace te winny spowodowac¢ podniesienie temperatury
w mieszkaniach na 12 pietrze w obu klatkach o 1-3 stopnie C. Zrobiono odkrywki na dachu i do
powierzchni pod stropodachem, w wyniku ktoérej stwierdzono, ze pozostaje tylko metoda
wtryskowa granulatu z wetny mineralnej.

W 2026r przeprowadzone zostanie postepowanie przetargowe na docieplenie stropodachu.
W pomieszczeniach hydroforni zauwazono na podtodze plamy wody, co sugerowato
nieszczelno$¢ rur. Po doktadnych ogledzinach stwierdzono korozje rur i koniecznosé
natychmiastowej naprawy, ktéra obejmowata wstawienie nowego fragmenty rury, spawanie,
wymiane zaworu.

Koszt to 3 564,00 zt

- Nadte niezbedne prace hydrauliczne obejmowaty: wymiang poziomu instalacji zimnej wody,

wymiane zaworéw grzejnikowych w mieszkaniach, naprawe instalacji cieptej wody w pionie

z uwagi na awarie w | klatce, prace zwigzane z uruchomieniem centralnego ogrzewania
(odpowietrzenie, regulacja zawordw, napetniania instalacji, udroznieniem pionéw instalacji
co), czyszczenie pionu kanalizacyjnego w | klatce.

Koszt to 19 001,88 zt.

W celu ograniczenia kosztéw ogrzewania nieruchomosci i zabezpieczenia przed wchodzeniem
zwierzat, dokonano montazu okien w pomieszczeniach piwnicznych w obu klatkach.

Koszt to 16.200 zt

Veolia sprawdzita takze wezet centralnego ogrzewania. Stwierdzono niedopuszczalne
podtaczenie przez SM ,,Srédmiescie” do skrzynki sterujacej centralnym ogrzewaniem budynku
pompy wodnej, odprowadzajacej wode z szybu windy w I klatce, oraz podtaczenie
,na krétko” oséwietlenia pomieszczenia wezta cieplnego. Veolia zazadata poprowadzenia
instalacji elektrycznej do kazdego punktu oddzielnie.

Wykonano nowe okablowanie elektryczne, Veolia zainstalowata nowoczesny system
monitorujacy caty wezet cieplny, przeniosta czujnik temperatury ze strony wschodniej
na po6tnocna budynku, wykonano prébe podniesienia ciepta do 14.000 zamdwionej mocy,
a zamoéwiono poziom sprzed 3 lat do poziomu 10.000. Co bedzie wigzato

sie ze zwiekszeniem rachunkéw za ciepto.

Konieczna jest modernizacja nawiewu oddymiajacego do klatek schodowych na system
automatycznego otwierania w sytuacji uruchomienia sig systemu przeciw pozarowego.
Utworzono aktualng liste kontaktowa z mieszkaficami. (100% numerdw telefonicznych oraz
kontakt mailowy).

Uruchomiono takze system powiadomier SMS dla mieszkaricow np. w przypadku awarii,
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zamkniecia wody w budynku.
Zakupiono profesjonalng maszyne do mycia korytarzy.



16. Usunieto pozostatosci rzeczy réznych z wyjs¢ ewakuacyjnych.
17. Zrobiono inwentaryzacje pomieszczern do ktdérych brakowato kluczy i odkazono piwnice
po siedlisku szczurdow.

Sytuacja finansowa Spétdzielni jest stabilna. Gtéwnie jest ona zalezna od naszych mieszkancow
poprzez: dyscypling w pfatnosciach, dbatos¢ o wspdlna wiasnosé, aktywnosci spoteczne oraz cheé
pomocy naszym planom. Zarzad Spoétdzielni ze swojej strony prowadzi dyscypline kosztéw oraz
dziatania windykacyjne w celu zmniejszania zadtuzenia w optatach czynszowych naszych mieszkancow.

Whnosimy o przyjecie sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu Spétdzielni za rok 2025.

Spéidzielnia Mieszkaniowa
"Za Skwerem"

NIP: 7252357774 KRS: 0001186193
ul, Plotrkowska 235/241 Parter
90-456 LOd2
kontakt@smzaskwerem,pl

Aaa viple l ‘ mygr lwona Kalenlk

Witold B - Czlofek Zarzaduy \ P'EW“



