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SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

ZARZADU SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ

» TRANSPORTOWIEC” W LUBLINIE ZA 2025 ROK

I. Dzialalno§é Zarzadu

W roku 2025 Zarzad Spoldzielni pracowat w nastepujacych skladach:
e wokresie od 01.01.2025 r. do 31.08.2025 r.

Dariusz Szymanski — Prezes Zarzadu
Grzegorz Iskra — Cztonek Zarzadu

e w okresie 0od 01.09.2025r. do 31.12.2025 1.

Grzegorz Iskra — Prezes Zarzadu
Marta Olejnik — Czltonek Zarzadu
Przemystaw Dados — Czlonek Zarzadu

Dzialalnos¢ Spoldzielni na przestrzeni roku sprawozdawczego prowadzona byla
w oparciu o postanowienia zawarte w Ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych i Ustawie Prawo
spoldzielcze oraz o postanowienia zawarte w Statucie Spoldzielni i w obowigzujacych
regulaminach wewnetrznych.

Dziatalnos¢ ta koncentrowala sie przede wszystkim na realizacji zadan sformulowanych
w rocznym Planie Dziatalnosci Gospodarczej, kontrolowanych przez Rade Nadzorcza.

Realizujac swoje kompetencje Zarzad Spodldzielni dgzyt do mozliwie najpelniejszego
wykonania zalozen do Planu Dzialalnosci Gospodarczej poprzez wlasciwg obstuge techniczna
zarzadzanych obicktow oraz prawidlowa gospodarke finansami. Decyzje zastrzezone statutem do
kompetencji Zarzadu podejmowane byly na odbywanych okresowo posiedzeniach. Inne sprawy
zalatwiane byly przez Zarzad w ramach cotygodniowych narad.

Ogotem w 2025 r. Zarzad Spoéldzielni odbyt 12 protokotowanych posiedzen oraz podjat
kolegialnie 6 uchwal, regulujgcych stan organizacyjny i zycie wewnetrzne Spoldzielni.
Na posiedzeniach Zarzadu dominowaly sprawy zwiazane z obstuga zasobéw w tym przede
wszystkim:
e okresowe wyniki finansowe,
e realizacja i ocena zadan remontowo-konserwacyjnych,
e sprawy czlonkowsko-mieszkaniowe,

e sprawy biezace, zwigzane z zarzadzaniem i obstuga mieszkancow.

W wyniku zawartej w dniu 18 sierpnia 2025 roku Umowy nr 7/2025 pomiedzy Zarzadem
Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego Spéldzielni Mieszkaniowych w Lublinie, a Zarzadem
Spoldzielni Mieszkaniowej ., Transportowiec™ w Lublinie w dniach od 22 wrzes$nia 2025 r. do dnia
17 listopada 2025 roku zostala przeprowadzona przez Zwigzek lustracja pelna obejmujaca
catoksztalt prowadzonej przez Spétdzielni¢ dziatalnosci za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31
grudnia 2024 roku.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji stwierdzono, ze dzialalnosé
Spoldzielni w badanym okresie byla prowadzona prawidlowo pod wzgledem legalnosci,
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rzetelnosei i gospodarnosci. Sytuacja ekonomiczna Spoldzielni jest dobra i pozwala na
kontynuacje dzialalnosci w zakresie eksploatacji i technicznego utrzymania zasobow.

Wobec powyzszych faktow, Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni mieszkaniowych
nie sformutowal wnioskéw polustracyjnych z przeprowadzonej lustracji.

I1. Sprawy czlonkowskie i zatrudnienie

Na koniec 2025 roku Spétdzielnia zrzeszala 842 czlonkdw.

Dziatalnosc¢ cztonkowska Spétdzielni polegata na biezacej obstudze czlonkow Spotdzielni
1 0s6b posiadajacych tytul prawny do lokalu, a nie bedgcych czlonkami, w zakresie umow
cywilno-prawnych tj. sprzedazy lokali, darowizn, spadkobrania oraz spraw zwiazanych
z ustanawianiem odre¢bnej wlasnosci lokali.

Liczba zatrudnionych osob na umowg o prace na dzien 31 grudnia 2025 wynosila 13,
w tym 4 kobiety. Dwoch pracownikéw zatrudnionych bylo na umowe zlecenie.

Pigciu pracownikéw Spoldzielni (Prezes Zarzadu, Kierownik Zasobéw Spéldzielni,
Zastepca Kierownika Zasobow, Inspektor ds. Remontéw i Nadzoru Inwestorskiego, Elektryk-
Konserwator) ma przyznany ryczatt samochodowy z limitem 500 km na miesiac.

I1I. Gospodarka zasobami Spéldzielni

Na dzien 31.12.2025 r. Spoldzielnia Mieszkaniowa ,, Transportowiec” administrowata
zasobami zlozonymi z 18 budynkéw wielorodzinnych i 2 zespotéw garazy wolnostojacych,
w ktérych znajdowato sie tacznie 1246 lokali o lgcznej powierzchni uzytkowej 55.811,21 m?,
W lym:

e 692 lokale mieszkalne o lacznej powierzchni uzytkowej 44.862,04 m’,
e 506 garazy o lacznej powierzchni uzytkowej 8.703,57 m?,
e 48 lokali uzytkowych o tacznej powierzchni uzytkowej 2.245,60 m?

Powierzchnia gruntdéw, na ktorych usytuowane sg zasoby bedace w zarzadzie Spoltdzielni
wynosi 6.808,88 m?. Grunty te zlokalizowane sa na 72 dziatkach.

Spotdzielnia w swoich zasobach posiadata na dzien 31.12.2025 r.:

e 513 lokali z wlasno$ciowym spoldzielczym prawem do lokalu,
e 733 lokali posiadajacych odrebna wlasnosé, a bedacych w zarzadzie Spéldzielni, w tym
427 lokali mieszkalnych, 29 lokali uzytkowych i 277 garazy.

Ogotem w zasobach Spoldzielni Mieszkaniowej ., TRANSPORTOWIEC™ na koniec 2025
roku zamieszkiwalo 1234 osoby.

IV. Windykacja naleznosci

Istotnym zadaniem realizowanym w okresie sprawozdawczym przez Zarzad Spotdzielni
byla windykacja naleznosci, poniewaz wplywa ona bezposrednio na utrzymanie plynnosci
finansowej Spoldzielni. Systematycznie analizowano zaleglo$ci czynszowe.
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Prowadzone w 2025 r. przez Spoéldzielni¢ dzialania windykacyjne mialy na celu
odzyskanie naleznosci od dtuznikow przede wszystkim w drodze postepowania polubownego,
stwarzajgcego mozliwos¢ podjgcia szybkich dzialan bez zbednych formalnosci oraz ponoszenia
dodatkowych kosztow.

Dzialania prowadzone w trybie postgpowania polubownego polegaly przede wszystkim
na prowadzeniu telefonicznych i osobistych rozméw z dluznikami majacych na celu ustalenie
sposobu i terminu splaty naleznosci.

W przypadku braku mozliwosci porozumienia z dtuznikami i odzyskania naleznosci na
drodze polubownej podejmowane byly dziatania sadowo - egzekucyjne.

W 2025 roku Spoldzielnia wykorzystata wszelkie prawnie dozwolone formy windykacji
naleznosci, wysylajac 108 upomnien i 4 zwykle wezwania do zaptaty.

Zaleglosci w optatach eksploatacyjnych na dzien 31.12.2025 roku na poszczegolnych
nieruchomosciach (bez odsetek) wynosity:

1. | ul. Zwycigska 1, 3, Husarska 1, 3 99 362,03 zt
2. | ul. B. Wapowskiego 1 42 441,81 zt
3. | ul. Ulan6éw 26 - garaze 276,28 zi
4, ul. Bohateréw Monte Cassino 55 6 031,39 zt
5. | ul. Czeremchowa 6, 8, 10 16 525,44 71
6. | ul. Basniowa 8 11 841,07 z
7. | ul. Sielankowa 5, 7,9 7 040,60 z1
8. | ul. Kolorowa 3 37 367,68 zt
9. | ul. Kolorowa 4 3 108,92 zt
10. | ul. Kolorowa 5 9 057.55 71
11. | ul. Kolorowa 6 1352273
12. | ul. Kolorowa 24 8 698,56 zt
13. | ul. Szczytowa 10 0,00 zt

Razem: 249 274,06 z1

W roku 2025 nastgpil wzrost zadluzenia w stosunku do 2024 roku o kwote 81.081,93 zl,
tj. 0 48,21 %, natomiast wskaznik zaleglosci w oplatach liczony w stosunku do naliczen czynszu
na dzien 31.12.2025 r. uksztaltowal si¢ na poziomie 4,45 % i byl nizszy o 0,05 punktu
procentowego w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego (4.50 %).

Na dzien 31.12.2025 r. zaleglosci powyzej 3.000,00 zt posiadato 14 wlascicieli lokali na
taczng kwote 95.585,11 z1, co stanowi 38,35 % wszystkich zaleglosci w oplatach.

Uwazajac za jeden z istotnych probleméw Spoéldzielni nieterminowe wnoszenie oplat
eksploatacyjnych, Zarzad bedzie podejmowat dzialania celem minimalizacji zadtuzenia.

V. Remonty budynkéw i biezgca obsluga

Zakres rzeczowy robot remontowych do wykonania na poszezeg6lnych nieruchomosciach
zostal opracowany na podstawie dokonanych przegladéw technicznych budynkéw i budowli oraz
imiennych zgloszen wlascicieli lokali. Podczas biezacej obstugi nieruchomosei ujawniane byly
nowe usterki, ktére w miar¢ mozliwosci finansowych oraz organizacyjnych Zarzad starat sie
usuwac.



W okresie sprawozdawczym prowadzone byly nastepujace prace remontowe:
e naprawy elewacji, wymiana obrébek blacharskich i systemu odwodnienia,
e relokacja rynien,
e remonty kapitalne i czastkowe balkonéw,
e remont kominow (czapki kominowe),
e likwidacja mostkow termicznych,
e naprawy izolacji przeciwwilgociowych,
e usprawnianie wentylacji grawitacyjnej,
e odnowienie (z uszczelnieniem) powlok malarskich dachow,
e czastkowe naprawy dachow i systemow orynnowania,
e remont i regulacja ciagdéw pieszo-jezdnych,
e remont i naprawy schodow wejsciowych.

W roku 2025 wykonano remonty na poszczegolnych nieruchomosciach w wysokosci:

1. ul. Zwycieska 1, 3, Husarska 1, 3 176 255,14 zt
2. ul. B. Wapowskiego 1 197 090,45 zt
3. | ul. Ulanéw 26 - garaze 37 349,92 zt
4. | ul. Bohateréw Monte Cassino 55 3 144,26 zt
5. | ul. Czeremchowa 6, 8, 10 32 558,13 z1
6. | ul. Basniowa 8 101 766,73 z
7. | ul. Sielankowa 5, 7,9 53 279,77 zt
8. | ul. Kolorowa 3 10 054,79 zi
9. | ul. Kolorowa 4 51 359,49 zt
10. | ul. Kolorowa 5 57 952,50 zt
11. | ul. Kolorowa 6 3 760,05 z1
12. | ul. Kolorowa 24 13 483,51 zl
13. | Fundusz Remontowy mienia Spotdzielni 3 777,08 zt

Razem: 741 831,82 zl

W odniesieniu do roku poprzedniego wydatki na remonty byly mniejsze o kwote
574 526,23 zi tj. 0 43,65 %.

Zaréwno w ramach posiadanych stuzb, jak réwniez poprzez wyspecjalizowane firmy
wykonawcze, realizowano takze biezace prace remontowe, konserwacyjne i przeglady.

Na biezaco usuwano awarie elektryczne, hydrauliczne, naprawiano drzwi i domofony oraz
likwidowano przecieki do lokali mieszkalnych 1 czgsei wspolnych. Wykonano réwniez wiele prac
majacych na celu utrzymanie i podniesienie estetyki nieruchomosci, tj. czyszczenie elewacji z
glonow oraz dachow i rynien z odchodow ptasich oraz montaz kolcow Anty-ptak i siatek
p/ptakom, naprawy urzadzen placéw zabaw oraz prowadzenie systematycznej pielegnacji drzew
i krzewow.

W trosce o bezpieczenstwo mieszkancow duzo uwagi poswiecono sprawom
prawidlowego dzialania przewodow wentylacyjnych oraz spalinowych i doprowadzono do
usunigcia nieprawidlowosci. W wigkszosci mieszkan w zasobach Spoéldzielni zainstalowane sa



dwufunkeyjne kotly gazowe, ktorych to nieprawidlowa eksploatacja moze stanowic zagrozenie
dla zdrowia i zycia.

W 2025 roku kontynuowano budowe sieci monitoringu wizyjnego. Na osiedlu Blonie
zamontowano kolejnych pig¢ kamer, a na terenie nieruchomosci polozonej przy ul. Bohaterow
Monte Cassino 55 cztery kamery. W nastepnych latach przewiduje si¢ rozbudowe systemu o kilka
nastepnych kamer tak, by zwigkszy¢ zasieg monitoringu wizyjnego na osiedlu Blonie i osiedlu
Rogatka Warszawska, a tym samym bezpieczenistwo mieszkancéw i mienia.

Ponadto w ramach mozliwosci prawnych Zarzad staral si¢ rozpatrywaé wszelkie
zgloszenia mieszkancéw dotyczace przypadkéw nieprzestrzegania regulaminu porzadku
domowego, zaktécania spokoju i pory nocnego wypoczynku oraz lamania zasad wspolzycia
spolecznego.

VI. Dzialalno§¢ finansowa Spéldzielni

W okresie sprawozdawczym Spoldzielnia realizowala zadania gospodarcze 1 prowadzila
dziafalnos¢ finansowa w uwarunkowaniach systemowych zblizonych do roku poprzedniego.

Tak jak w latach poptzednich zasadnicze znaczenic dla Spéldzielni miat sposob
pozyskiwania i rozliczania $rodkéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Zarzad Spéldzielni na biezaco analizowal ksztaltowanie sie podstawowych relacji
ekonomicznych oraz poziomu kosztéw i wyniku finansowego, majac na uwadze przede
wszystkim optymalizacj¢ wydatkéw oraz mozliwosci efektywnego i sprawnego funkcjonowania.

Najwazniejszym zadaniem dla Zarzadu Spéldzielni bylo i jest prowadzenie oszczednej
1 racjonalnej polityki finansowej, a takze gospodarowania zasobami materialowymi w celu
utrzymania biezacej plynnosci finansowej i zréwnowazenia przychodéw ze sprzedazy
z poniesionymi kosztami.

Ogoblem za dwanascie miesigcy 2025 roku faczne przychody netto ze sprzedazy wyniosty
5.655.039.54 zI, zas cala dzialalno$¢ gospodarcza zamknela sie zyskiem bilansowym netto
w kwocie 88.740,97 zl.

W ogdlnej kwocie przychodéw w 2025 roku najwickszy udziat mialy przychody z oplat
za cksploatacje i utrzymanie nieruchomosci, wynoszace 5.597.329,06 2z} (98,17 %). Natomiast
przychody z dziatalnosci wlasnej wyniosly 57.710,48 zt (1,01 %), z dziatalnodci operacyjnej
11.475,05 7t (0,20 %), a z dziatalnosci finansowej zamknely sie w kwocie 35.142,73 z1 (0,62 %).

Wolne srodki finansowe Spoldzielnia lokowata na depozytach bankowych. Odsetki
bankowe z tego tytutu stanowia kwote 28.219,90 7. Przychody finansowe z odsetek naliczonych
od nieterminowych wplat naleznych optat eksploatacyjnych i odsetek od kontrahentéw wyniosty
6.922.83 zl.

Na koniec okresu sprawozdawczego rzeczowe aktywa trwate Spoldzielni stanowily kwote
17,329.771,75 zL.

Przewage w strukturze majatku trwalego stanowily zgodnie ze specyfikg dzialalnosci
Spotdzielni budynki i budowle, ktérych wartoéé na dzien bilansowy wynosita — 16.347.799,57 zt.

Na pozostale rzeczowe aktywa trwale skladaja si¢ nastepujace pozycje:

e wartos¢ gruntow — 693.045,05 zi
® urzgdzenia techniczne i maszyny —288.927,13 zl
e srodki transportu — 0,00 zi.

Wskaznik umorzenia majatku trwatego wynosi — 37,39 %
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Natomiast na majatek obrotowy Spoéldzielni skladajg si¢ nastgpujace pozycje:
¢ naleznosci kréotkoterminowe — 209.701,81 zl;
e inwestycje krotkoterminowe (Srodki pieni¢zne i inne aktywa pieni¢zne) — 1.139.410,94 zi;
e krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe (inne krotkoterminowe rozliczenia
okresowe, niedobdr z eksploatacji i utrzymania nieruchomogci, fundusz remontowy — Wn)

—287.166,28 zi.

Przez caly analizowany okres Spoldzielnia miala pelng plynnoéé finansowa, co w sposéb
istotny pozwalalo na biezace i1 terminowe regulowanie zobowigzan wobec dostawcow
i pracownikow.,

Fundusz wkladow budowlanych wynosi na koniec okresu sprawozdawczego
16.976.231,73 z1, fundusz zasobowy 242.382.66 z1. fundusz udzialowy 73.951,90 z1 zas fundusz
wkladow mieszkaniowych 0,00 zt.

Zobowigzania krotkoterminowe wobec pozostalych jednostek stanowily kwote
770.464,57 z} i zmniejszyly si¢ o 1,80 % w odniesieniu do poprzedniego okresu.

Natomiast zobowigzania krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug o okresie wymagalnosci
powyzej 12 miesigcy na koniec okresu sprawozdawczego wynosza 102.781,51 zI. Stanowia one
wplacone przez wykonawcow robot kaucje gwarancyjne.

Gospodarka finansowa w zakresie biezacej dzialalnosci cksploatacyjnej prowadzona byla
w roku sprawozdawczym wylacznie w oparciu o srodki wlasne, a zobowigzania za dostawy,
roboty i ushugi regulowane byly w obowiazujacych terminach platnosci.

Zgodnie z art. 6 ust 1 ustawy o spotdziclniach mieszkaniowych réznica miedzy kosztami
i utrzymania danej nieruchomosci, a przychodami z oplat, zwicksza odpowiednio przychody lub
koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastgpnym.

Natomiast wynik finansowy na pozostalych kosztach 1 przychodach Spétdzielni
w wysokosci 88.740,97 zt podlega podzialowi zgodnie z art. 38 § 1 pkt 4 ustawy Prawo
Spoldzielcze oraz § 112 pkt. 2 Statutu Spoéldzielni na podstawie uchwaly Walnego Zgromadzenia.

Lublin, dnia 27.03.2026 r.
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