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I. SPRAWY ORGANIZACYJNE

Spoldzielnia Mieszkaniowa ,L,ODRA” w Policach decyzja Sadu Rejonowego
w Szczecinie z dnia 01.10.2002 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego - Rejestru
Przedsiebiorcdw pod numerem KRS: 0000133018.

Siedzibg Spoldzielni jest miasto Police, zakres terytorialny obejmuje wojewddztwo
zachodniopomorskie.

Czas trwania Spéldzielni jest nieograniczony.

Spotdzielnia jest dobrowolnym zizeszeniem nieograniczonej liczby os6b  fizycznych
i prawnych o zmiennym skltadzie osobowym i zmiennym funduszu udzialowym, ktéra
w interesie swoich cztonkdw prowadzi wspdlng dziatalnodé gospodarczs,

Celem Spoldzielni jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkdw oraz ich rodzin, przez
dostarczanie czionkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub domdw jednorodzinnych,
a takze lokali o inniym przeznaczeniu.

Przedmiotem dzialalnoéci Spokdzielni jest:

= sprzedaz i kupno nieruchomodci na wiasny rachunek,
*  wynajem nieruchomosei na wiasny rachunek,

»  zarzgdzanie nieruchomodciami mieszkalnymi,

»  zarzgdzanie nieruchomosciami niemieszkalnymi,

»  budowa lokali mieszkalnych i uzytkowych,

»  inna dzialalnos¢ gospodarcza.

Dzialalno$¢ Zarzadu:
W 2024 r. Zarzgd Spoéldzielni dziatat w niezmienionym skiadzie, tj.:

»  Lidia Walczak - Prezes Zarzadu,
»  Tomasz Cindziras - Zastepea Prezesa Zarzadu,
= Stanistaw Nazar - Cztonek Zarzadu,

W okresie sprawozdawczym Zarzad odbyt 50 protokotowanych posiedzen, podejmujac 67
uchwat. Czlonkowie Zarzadu uczestniczyli w posiedzeniach Rady Nadzorczej i jej komisjach.
W sprawach o podstawowym znaczeniu dla biezacej dzialalnodci Spétdzielni Zarzad dzialal
kolegialnie podejmujac postanowienia w drodze uchwat, decyzji lub zarzgdzen.

Zadania i funkcje Zarzadu realizowane byly przez poszczegblnych jego czlonkow
w ramach podziatu pracy ustalonego w Regulaminiec Zarzadu uchwalonym przez Radg
Nadzorcza.

Zarzad koncentrowal si¢ w swojej biezgce] pracy na najwazniejszych zadaniach
organizacyjno-gospodarczych, a zwlaszcza na:
realizacji zatozen objetych planami gospodarczo-finansowymi,
prawidtowej eksploatacji, remontach i konserwacji zasobdw mieszkaniowych,
rozpatrywaniu spraw cztonkowsko-mieszkaniowych,
gospodarce lokalami uzytkowymi i dzierzawami gruntow,
rozpateywaniu skarg i wnioskéw,
gospodarce finansowej Spotdzielni,




realizacji planu inwestycyjnego,

przygotowaniu i realizacji planu remontow,

windykacji zaleglodci,

przygotowaniu i przeprowadzeniu glosowania nad uchwatami przez Cztonkéw Walnego
Zgromadzenia.

W dniach 12 lutego, 13 lutego i 15 lutego 2024 r. Zarzad zorganizowal spotkania
z mieszkancami, podczas ktérych oméwiono ogélng sytuacje Spokdzielni oraz przedstawiono
propozycje prac remontowych ujetych w planie remontéw na rok 2024,

Uchwalg nr 29/2024 z dnia 30 kwietnia 2024 r. Zarzgd zwotal Walne Zgromadzenie Czlonkdw.
Odbylo sie ono w dniach: 3 czerwca, 4 czerwca, 5 czerwea i 6 czerwea 2024 r., i podjeto
nastgpujace uchwaty:

" uchwata nr 1/2024 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dzialalnodci Rady

Nadzorczej

uchwata nr 2/2024 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2023

uchwala nr 3/2024 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dzialalnoéci Zarzadu

uchwala nr 4/2024 w sprawie przyjecia listu polustracyjnego

uchwata nr 5/2024 w sprawie udzielenia absolutorium Prezesowi Zarzadu za 2023 r.

uchwata nr 6/2024 w sprawie udzielenia absolutorium Zastepcy Prezesa Zarzadu za

2023r.

uchwata nr 7/2024 w sprawie udzielenia absolutorium Cztonkowi Zarzadu za 2023 1.

L) uchwala nr 8/2024 w sprawie podziatu nadwyzki bilansowej za 2023 r.

= uchwala nr 9/2024 w sprawie oznaczenia najwyzszej sumy zobowiagzai Spéldzielni na
2024 r.

Spotdzielnia od 2011 r. zarzgdza Wspdlnota Mieszkaniows, sktadajgcg sig z dwoch
budynkéw przy ul. Pulaskiego 2 — 10 (47 mieszkan), co generuje dodatkowe przychody dla
Spdtdzielni.

Catoksztalt pracy Zarzadu obrazuja sprawozdania z dziatalnosei poszezegdlnych pionow
organizacyjnych Spéldzielni, przedstawione ponizej.

II. INFORMACJIE OGOLNE

Na Spéldzielni, jako Zarzadey spoczywa obowiazek, nalozony przez prawo budowlane
oraz przepisy o eksploatacji innych urzadzen zlokalizowanych na terenie poszczegdlnych
nieruchomodci, utrzymania w nalezytym stanie technicznym i eksploatacyjnym budynkéw,
zwlaszcza w zakresie obejmujacym zapewnienie bezpieczenstwa mieszkancom. Z tego tytutu
sa wykonywane okresowe przeglady instalacji gazowych, elektrycznych, wentylacyjnych,
odgromowych itp. oraz roboty konserwacyjne, remontowe i modernizacyjne, ktére maja wplyw
na stan techniczny budynkdéw i zapobiegajg ich degradacii.

Zarzad prowadzi konsekwentna planowa polityke remontowa i konserwacyjng. Podstawg
do okreslenia potrzeb remontowych sg przeglady pigeioletnie i roczne wszystkich budynkéw
i budowli. Istniejace w tym zakresie potrzeby, podobnie jak i w latach wezedniejszych sg bardzo




duze. Niestety, bariers ograniczajagcg zakres planowanych remontéw tylko do zadan
najpilniejszych jest wysokos¢ funduszu remontowego poszezegdlnych nieruchomoset.

Od ponad dekady rozliczanie kosztéw ogrzewania odbywa sig wedlug powierzchni lokalu
(zmiana systemu rozliczania nastapifa na wniosek wigkszosci mieszkafcow poszezegdlnych
nieruchomosci). Tylko 1 wezet cieplny rozliczany jest poprzez podzielniki.

Spéldzielnia nie posiada wlasnych stuzb remontowo-konserwacyjnych i dlatego wszystkie
prace wykonywane sg przez podmioty zewnetrzne, z ktorymi Spotdzielnia zawiera umowy. Na
roboty konserwacyjne zwigzane z biezaca eksploatacja zasobdw sg zawarte umowy stalte na ich
wykonywanie np. obstuga pogotowia lokatorskiego, ustugi deratyzacji, obstuga domofonéw
itp. Natomiast remonty budynkéw wykonywane sa zgodnie zatwierdzonym planem remontow.
Na roboty te zawierane s umowy w ramach przeprowadzonych przetargdw, konkursu ofert lub
zamdwien z wolnej reki.

Spéldzielnia pobiera oplaty za uzytkowanie lokali mieszkalnych i uzytkowych zgodnie
z postanowieniami ,,Regulaminu rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi
oraz ustalania opfat za lokale SM ,,ODRA”. Oplaty regulowane s3 w systemie miesigcznym
i dzielg si¢ na oplaty zalezne i niezalezne od Spéldzielni.

Zalegtodci w regulowaniu naleznosei wobec Spétdzielni nie przekraczaja 17% wymiaru
miesiecznego, zadtuzenie powyze] 2 miesigey dotyczy 39 lokali, w tym zadluzenia
nieprzekraczajace 6 miesiecy dotycza 24 lokali, zatem w przewazajacej czesci mamy do
czynienia z zaleglo$ciami krotkoterminowymi.

W celu zminimalizowania zaleglo$ci Spoldzielnia prowadzi dziatania windykacyjne
polegajace w szezegdlnosei na:

* gsystematycznej analizie oplat,
o rozkladaniu zalegltodci na raty (w uzasadnionych przypadkach),
o przeprowadzaniu rozméw z osobami zalegajacymi z oplatami za lokal, w tym wizyty

w mieszkaniach,

¢ wysylaniu monitdw 1 wezwan,

e prowadzeniu kampanii informacyjnej wéréd czlonkdéw o mozliwosei 1 warunkach
uzyskania wsparcia z o$rodka pomocy spofecznej, w tym dodatku mieszkaniowego,

s wspdlnego poszukiwania sposobu splaty zobowiazan.

Kicrowanie spraw przez Spoldzielnic na droge postepowania sgdowego jest
ostatecznoscig i stosowane jest w sytuacji wyczerpania wszystlkich srodkow zmierzajacych
do polubownego odzyskania wierzytelnosel.

Istotng pomoc dla rodzin o niskich dochodach w realizowaniu zobowigzan
z tytuhu optat mieszkaniowych maja dodatki mieszkaniowe przyznawane przez Urzgd Miasta
na podstawie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o dodatkach mieszkaniowych (tekst
jednolity: Dz. U. 2023 poz. 1335).

W 2024 roku z dodatku mieszkaniowego z organu gminnego korzystalo miesigcznie
$rednio 71 oséb zamieszkatych w budynkach Spétdzielni, co stanowito 2,2 % ogolnej liczby
lokali mieszkalnych. Laczna kwota dodatkéw mieszkaniowych wyniosta 298 885,94 zt, co
stanowito 1,03 % ogdhu oplat naliczonych za 2024 rok, przy czym Srednia kwota dodatku
mieszlkaniowego przyznana na jedno mieszkanie miesigeznie wynosita okofo 352,88z4/0s/m-c.

Tak niski udziat dodatkéw mieszkaniowych wynika z tego, iz niewiele oséb kwalifikuje
sie¢ do tej pomocy, pomimo trudnej sytuacji materialnej (utrata pracy, choroba, zajecia
komornicze itp.), ze wzgledu na kryterium powierzehni lokalu i dochodowosci.

Nalezy podkreslié, ze Spoldzielnia nie zalega z platnosciami tak wobec dostawcow, jak
i pracownikéw, a takze organéw podatkowych i ZUS-u, co $wiadczy o wiadciwym zarzgdzaniu
finansami czlonkow Spoétdzielni.




Sprawozdania z dzialalnoSci poszezegélnych pionéw organizacyjnych Spoéldzielni:

III. SPRAWY CZLONKOWSKO - MIESZKANIOWE

Stan na

31.12.2023 r.

1. Liczba czlonkdw ogdlem:

2. Lokale mieszkalne stanowigce wlasnosé
Spétdzielni, w tym:

mieszkania lokatorskie

mieszkania wlasnosciowe

domy jednorodzinne wlasnodciowe
mieszkania w najmie

mieszkania zajmowane bez tytutu prawnego

mieszkania, do ktérych wygast tytut prawny,
przekazane do dyspozycji Spoldzielni

3. Lokale mieszkalne zarzadzane przez Spoldzielnie
niebedgce jej whasnoseig, w tym:
- mieszkania stanowiace odrebna whasnosé

CHEMIK A

CHEMIK B

DABROWKA

NOWE ZASOBY+BUDOWNICTWO KFM

STARE MIASTO

- wspolnota mieszkaniowa ul. Putaskiego 2-10

3733

1 577

206

1357

6

5

1 687
1 640

400

564

243

373

60

47

4, Zawarte umowy przeniesienia na odrgbng wiasnosé na
cztonkdw, ktorzy nabyli lokale w trybie przetargu

5. Zawarte umowy o ustanowienie spdldzielezego
fokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, wynikajace
Z roszczenia

Stan na

31.12,.2024 r.

3696

1560

194

1354

1 700
1653

401

564

246

382

60

47




IV, ROSZCZENIA SPORNE

1. Sprawy wniesione do sadu w okresie od 01.01.2024 r. do 31.12.2024 r.

W okresie jak wyze] Spdkdzielnia wniosta do sadu 4 pozwy o zaptate naleznosci z tytutu
uzywania lokali mieszkalnych.

W sprawach tych w trakcie roku sprawozdawczego sad wydal 3 tytuly wykonawcze
zasadzajace na rzecz Spotdzielni zaplate naleznoscei.

Sad nie wydal postanowienia w | sprawie.
Z wydanych rozstrzygnie¢ (3):

» 1 postanowienie nie jest prawomocne,

» | znajduje sie w trakcie windykacji — wystano wezwanie do zaplaty

» w 1 dluzniczka zmarla — Spdldzielnia prowadzi postgpowanie o ustalenie
spadkobiercow.

2. Sprawy wniesione do sadu do 31.12.2023 r.

®= w3 sprawach Sad nie wydal orzeczen

» w sprawie (z 2022 r.) Sad wydal postanowienie o zaplate — sprawe przekazano do
komornika celem prowadzenia egzekucji naleznoscei Spdtdzielni,

» w | sprawie (z 2023 r)) Sad wydal postanowienie orzekajgce eksmisje — sprawe
przekazano do komornika celem wykonania eksmisji.

Sposréd wszystkich spraw, w ktorych zapadly prawomocne orzeczenia, w 2024 roku

zakonczono windykacje 5 orzeczen w zakresie zaplaty naleznodci za uzywanie lokali
mieszkalnych.

V. DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

INWESTYCJE ZREALIZOWANE ORAZ W TOKU REALIZACJI

1.1 Montaz wewngtrznego systemu klimatyzacji w  pokoju nr [15B budynku
administracyjnego- rozbudowa istniejgcego systemu,

Decyzjg Zarzadu nr 21/2024 z dnia 22.05.2024 r. zostalo podpisane zlecenie z firma PRO-
OGRZEWANIE z siedzibg w Szczecinie na zainstalowanie wewnetrznego systemu
klimatyzacji w pokoju 115B. Koszt zlecenia wynidst 10.086,00 z},

1.2 Budowa szlabanu jednoramiennego (z linig zasilajgca) na wjezdzie do zespotu garazowego
przy ul. Mieszka I-go 1-4 w Policach.




Uchwalg Rady Nadzorczej nr 26/2024 z dnia 28.10.2024 r. rozszerzono ramowy planu
zamierzen inwestycyjnych o zadanie pt. :,Budowa szlabanu jednoramiennego (z linia
zasilajacg) na wjezdzie do zespolu garazowego przy ul. Mieszka I-go 1-4 w Policach”. Koszty
ktére zostaly poniesione w zwigzku z zadaniem wynidst 31.614,90 zt tj. dostawa i montaz
szlabanu 22.115,40 zt, wykonanie zasilania elektrycznego do szlabanu 9.499,50 zt.

. INWESTYCIJE PRZYGOTOWYWANE DO REALIZACJL

2.1 Modernizacja budynku administracyjnego Spoldzielni obejmujgca docieplenie $cian
budynku, przebudowe¢ wejscia do budynku wraz z wykonaniem podjazdu dla oséb
niepetnosprawnych i montazem dZzwigu osobowego.

Na dzied 31.12.2024 r. dotychczasowe naklady inwestycyjne wyniosty 22.755,50 zt .
15.375,50 zt — koszt dokumentacji projektowej, 7.380,00 zt - audyt energetyczny. Planowany
koszt termomodernizacji wg kosztorysu inwestorskiego — 575.550,21 zl, Planowany koszt
montazu dZwigu osobowego wg oferty wykonawey — 521.904,37 2zt (112.237,50 €).

2.2 Remont pomieszezen biurowych wraz z wymiang mebli w budynku administracyjnym
przy ul. Piaskowej 101 w Policach— 2 etapy.

Zarzad podjgt decyzje o remoncie pokoi biurowych wraz z wymiang mebli w budynku
administracyjnym przy ul. Piaskowej 101. Inwestycje ujgto w ramowym planie zamierzen
inwestycyjnych na lata 2023-2025 i podzielono na dwa etapy:
* Ftap L: Pokoje biurowe nr 106A oraz 107,
W dniu 26.06.2024 r. zostafa podpisana umowa nr [4/2024 z firma GK-BUD Konrad
Grabinski na roboty ogélnobudowlane zwigzane z remontem dwach pokoi biurowych
na I pigtrze budynku administracyjnego przy ul. Piaskowej 101 w Policach. Zadanie
zrealizowano. Koszty ktére zostaly poniesione to 14.391,00 zi.
e FEtap II: Pokdj biurowy nr 115B
Realizacja — 11 kw, 2025 1.

VI. DZIALALNOSC TECHNICZNO - ADMINISTRACYJNA

1. INFORMACJE OGOLNE.

Dziatania obejmujgce catoksztalt prac mieszczacych si¢ w szeroko rozumianym pojeciu
utrzymania zasobdw, prowadzone byly w oparciu o przepisy ustawy Prawo budowlane,
rozporzgdzenia ministra infrastruktury w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanic oraz rozporzadzenia ministra spraw wewnetrznych
i administracii w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.

Podstawowym zagadnieniem bylo ustalenie zakresu prac remontowych i konserwacyjnych
koniecznych do wykonania. W tym celu przeprowadzony zostat coroczny przeglad wszystkich
budynkéw Spéldzielni. Przygotowany na jego podstawie projekt Planu Remontéw, do
zatwierdzenia przez Rade Nadzorczg Spotdzielni, obejmowat zadania do zrealizowania w roku
2024 oraz w latach nastgpnych.




Z kolei wykonywanie poszczegdlnych prac, tak konserwacyjnych jak i remontowych,
odbywalo sie na podstawie statych uméw z poszezegdlnymi kontrahentami, specjalizujacymi
sic w danych rodzajach robdt. Wybdr wykonawcdw nie objetych stalymi umowami
dokonywany byl na podstawic "Regulaminu udzielania zaméwien na roboty budowlane,
dostawy i ustugi w S.M. ODRA".

2. REALIZACJA PRAC REMONTOWYCH

Plan remontéw zatwierdzony zostal przez Rad¢ Nadzorcza Uchwalg nr 7/2024 z dnia
27.02.2024r., z poéiniejszymi zmianami dokonanymi uchwatami nri 14/2024, 21/2024,
22/2024, 25/2024, 30/2024.

Zgodnie z planem zrealizowano zakres rzeczowy prac remontowych, ktéry obejmuije:

STARE MIASTO

» nieruchomo$é nr 011 — ul, Wojska Polskiego 44-44A:
- wykonano remont betonowego gzymsu dachowego z jego dociepleniem wokdt catej
krawedzi dachu budynku; uzyskano poprawe parametrdéw cieplno-wilgotnoéciowych
sufitéw mieszkan ostatniej kondygnacji (przemarzanie).

* pieruchomo$é nr 027 — ul. Wojska Polskiego 58-62; H. Kollataja 2 i 4:
- przemalowano konserwacyjnie klatke schodows przy ul. H. Kolataja 4
- odgloniono potudniows sciane elewacyjng budynku przy ul. H. Kotlataja 2
- wymieniono zewnetrzne drzwi wejéciowe do 3 klatek budynku przy ul. Wojska Polskiego
58-62

* nieruchomo$¢ nr 035 — ul. Rycerska 5-7:
- wykonano modernizacje instalacji elektrycznej WLZ budynku z odwietleniem klatek
schodowych
- wykonano modernizacje instalacji domofonowe;]

DABROWKA

*  nieruchomos$é nr 037 — uk. Grzybowa 3-3C, ul. Grzybowa 5-5A, ul. Piaskowa 28-28C,

ul. Mieszka I 5-6E, ul. Mieszka I 7-7C:

- zakoficzono program remontdw phyt ostonowych wszystkich balkondw nieruchomoédci

-wykonano remont 80 m? betonowej nawierzchni pieszo-jezdni przed klatkami
ul. Grzybowej 5-5A.

- dokonano malowania konserwacyjnego 1 klatki schodowej przy ul. Grzybowej 3

- wykonano remont daszka nad wejsciem do klatki schodowej przy ul. Grzybowej 3

- wykonano modernizacje instalacji domofonowej 8 klatek schodowych budynku przy
ul. Mieszka I 5-6E

- wykonano czyszczenie piondw i poziomow instalacji kanalizacyjne] w budynku przy
Mieszka I 5-6E

- dokonano montazu prefabrykowanej metalowej wiaty na tzw. gabaryty w poblizu wiaty
na odpady komunalne przy ul, Mieszka [ 7C




* nieruchomosé nr 038 - ul. Mieszka I §-8f:
- wykonano remont odwodnienia dachu nad klatka schodowg przy ul. Mieszkal 8E
- dokonano malowania konserwacyjnego 1 klatki schodowej przy ul. Mieszka 1 8B

» nieruchomo$é nr 039 — ul. Mieszka I 1-1F, 2-2F, 3-3F, 4A-4G:
- wykonano modetnizacj¢ instalacji elektrycznej WLZ wszystkich klatek budynku przy
ul. Mieszka I 3-3F
- wykonano modetnizacjg instalacji domofonowej 2 budynkow przy ul. Mieszka I 1-1F i 2-
2F (wymiana na cyfrows)
- dokonano malowania konserwacyjnego wskazanych pomieszezefi piwnicznych uzytku
wspblnego
- wykonano konserwacj¢ dachu budynku przy ul. Mieszka I 4A-4G poprzez oczyszczenie
pokrycia papowego
- wykonano montaz pojemnikéw pdipodzienych do gromadzenia odpadéw segregowanych
nieopodal klatki schodowej przy ul. Mieszka I 3.

CHEMIK B

» npieruchomos$é nr 022 - ul Wyszynskiego 2-10:
- sfinansowano wymiang stolarki okiennej mieszkan na kwote 6.907,00 zt
- wykonano remont 5 piondw instalacyjnych
- wykonano remont 2 piwnicznych poziomow sanitarnych
- wykonano remont czgstkowy nawierzchni drogi wzdtuz budynku

= njeruchomosé nr 023 — ul. Wyszynskiego 12-20:

- wykonano wymiang 2 okien piwnicznych

- wykonano remont nawietzchni wejéciowej i schodéw od parteru do | podestu windowego
w klatkach schodowych nr 12, 141 16,

- wykonano remont nawierzchni chodnikowej (z wjazdem dla oséb niepetnosprawnych)
przed klatkg schodowsg nr 16

-~ wykonano remont 2 piondw instalacyjnych

- wykonano remont 3 piwnicznych poziomdw instalacji sanitarnych

» nieruchomo$é nr 024 —ul. Wyszynskiego 22-30:
- wykonano remont nawierzchni wejsciowe] i schoddéw od parteru do 1 podestu windowego
w klatkach schodowych nr 22, 24 1 26
- wykonano remont czastkowy nawierzchni drogi dojazdowej
- wykonano remont 5 pionéw instalacyjnych
- wykonano remont 1 piwnicznego poziomu instalacji sanitarnej

» nieruchomosé nr 025 — ul. Wyszynskiego 42-50:
- sfinansowano wymiane stolarki okiennej mieszkan na kwote 9.120,00 zt
- wykonano wymiang 17 okien piwnicznych
- wykonano remont nawierzchni wejsciowej i schodéw od parteru do 1 podestu windowego
w klatce schodowej nr 44
- wykonano remont 8 piondw instalacyjnych
- wykonano remont 1 piwnicznego poziomu instalacji sanitarnej
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* npieruchomoéé nr 026 — ul. Wyszynskiego 52-60:

- dokonano wymiany drzwi w pomieszezeniach piwnicznych uzytecznosei wspdlnej tj.
pralni i suszarni w klatce schodowej nr 54

- wykonano malowanie konserwacyjne catych schodéw betonowych klatki schodowej

nr 52

- wykonano remont nawierzchni wejsciowej i schodéw w klatkach schodowych nr 54 1 58,
od parteru do 1 podestu windowego klatki

- wykonano remont 3 piondéw instalacyjnych

CHEMIK A

= pieruchomo$¢ nr 029 - ul. Wyszynskiego 33-45 1 47-59:
- wykonano modernizacj¢ instalacji domofonowej 7 klatek schodowych przy
ul. Wyszynskiego 33-45
- dokonano malowania konserwacyjnego klatek schodowej nr 33, 39,411 45
- wykonano remont 24 pion6éw instalacji sanitarnej
- wykonano remont rozdzielaczy centralnego ogrzewania klatek 33-35

» nieruchomo$é nr 030 - ul. Wyszynskiego 61-73 i 75-89 i Piaskowa 106-106:
- wykonano remont dachu papowego nad klatkami schodowymi nr 75-81
- dokonano malowania konserwacyjnego klatek schodowych przy ul. Piaskowa 1061 110
- wykonano modernizacje instalacji domofonowej klatek schodowych przy
ul. Wyszynskiego 83, 85, 871 89
- wykonano likwidacje naczynia wzbiorczego nad klatkg schodowg przy ul. Piaskowa 108
- wykonano remont podestu wejsciowego do klatki schodowej przy ul. Wyszynskiego 75
- wykonano remont deszczowej instalacji odwadniajgcej dach sklepu GORAL
- wykonano remont czgstkowy instalacji gazowej budynku przy ul. Piaskowej 106-110.

= nieruchomoéé nr 031 - ul. Bankowa 2-2D, ul. Wyszynskiego 1-9, 15-29A:
- wykonano modernizacje sieci cieptowniczej i dostosowanie 1 pomieszezenia
piwnicznego na | wezet PEC - zadanie wspoétfinansowane z PEC Police
- wykonano nowy punkt gromadzenia odpaddw selektywnych i tzw. gabarytéw nieopodal
klatki schodowej przy ul. Wyszynskiego 23
- wykonano remont rozdzielacza cieplej wody uzytkowej klatki schodowej przy
ul. Wyszynskiego 21
- wykonano remont papowego dachu budynku przy ul. Wyszynskiego 5-9
- wykonano remont 18 piondw instalacyjnych.
- wykonano modernizacj¢ instalacji domofonowej 3 klatek schodowych pizy
ul. Wyszynskiego 1-3 oraz 23
- wykonano czyszczenie 12 daszkow poliweglanowych nad balkonami mieszkan ostatniej
kondygnacji budynku przy ul. Bankowej 2-2DD

= nieruchomos$é nr 032 - ul. Piaskowa 72-80, §2-84, 86-90, 92-104:
- wykonano modernizacje instalacji domofonowej 7 klatek schodowych przy ul. Piaskowej
92-104.
- wykonano remont 4 podestéw wejdciowych do klatek schodowych przy ul. Piaskowa 74,
98, 1001 104.
- wykonano remont betonowej nawierzehni pieszo-jezdni wymiana na Polbruk pomiedzy
klatkami przy ul. Piaskowej 94-96
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- wykonano remont 3 pionéw instalacyjnych
- dokonano likwidacji naczynia wzbiorczego nad klatka schodowg przy ul. Piaskowa 90

NOWE ZASOBY

nieruchomosé nr 006 - ul. Pilsudskiego 2-2B, 4-4B, PCK 2-2B, 4-4A:

- wykonano remont czgstkowy - regulacja 1 studni deszczowej z naprawg nawierzchni
wokot

- wykonano remont pionu instalacji deszczowej od wpustu dachowego do czyszezaka
w piwnicy klatki schodowej przy ul. Pitsudskiego 4

- wykonano modernizacje sieci cieptowniczej i dostosowanie 2 pomieszezen piwnicznych
na 2 wezly PEC - zadanie wspdtfinansowane z PEC Police

nieruchomos$é nr 007 - ul. Piaskowa SA-5D i 7TA-7G:

- wykonano montaz pdtpodzienych pojemnikéw do gromadzenia odpaddw segregowanych
nicopodal klatki schodowej przy ul. Piaskowa 7A

- wykonano remont pochylego zadaszenia nad lokalem uzytkowym budynku przy
ul. Piaskowa SA-5D '

- wykonano remont potaci dachowej budynku przy ul. Piaskowa 5A-5D (komin mieszkania
5A/11, fawa kominiarska)

- wykonano montaz do 1-go przewodu kominowego wkiad kominowy typu alufol -
uszezelnienie przewodu spalinowego.

- wykonano remont potaci dachowej budynku Piaskowa 7A-7F (nad mieszkaniami 7D/7
i 7B/8)

- wykonano remont czgstkowy poziomu instalacji deszczowej w piwnicy klatki schodowej
przy ul. Piaskowa 7C i 7F.

nieruchomo$é nr 008 - ul. Grzybowa 3E-3H:
- wykonano remont piwnicznych poziomdw sanitarnych

nieruchomosé nr 009 - ul. Kos. Gdynskich 2-6:

- wykonano remont instalacji o$wietlenia boiska

- wykonano dodatkows porecz schodowsg na parterze dla potrzeb 0sob niepelnosprawnych
w klatce schodowej nr 6

- wykonano daszek nad balkonem mieszkania K. Gdynskich 4/1.

nieruchomo$é nr 012 - ul. Przybora 1-5, ul. Bankowa 51-57, ul. Pilsudskiego 22-24:

- wykonano modernizacje instalacji domofonowej klatki schodowej przy ul. Bankowej 51
- wykonano remont pokrycia dachu nad mieszkaniem przy ul. Bankowej 55/14

- wymieniono 3 okna piwniczne w budynku przy ul. Pilsudskiego 22 (2 szt.) i ul. Bankowa
51 (1 szt.)

- nad tarasem lokalu przy ul. Przybora 3/10, uzupetniono dziury w podbitce dachowe;j

- wykonano montaz l-go wkiadu kominowego typu alufol - uszczelnienie przewodu
wentylacyjnego pionu m 3 klatki schodowej przy ul. Bankowej 55

nieruchomos$¢ nr 036 - ul. Pilsudskiego 26-32:

- wykonano remont zadaszenia balkonu nad mieszkaniem przy ul. Pitsudskiego 32/9

- wykonano czyszezenic daszkéw nad wejsciami do klatek schodowych przy
ul, Pilsudskiego 26, 28 i 32.
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- dokonano wymiany drzwi do pomieszczenia przyltaeza wody

BUDYNKI KFM

nieruchomos$é nr 001 - ul. Pilsudskiego 34-38:
- usunigto 5 nieszezelnosei polaci dachowej nad kilkoma mieszkaniami budynku
- wykonano remont tynkarski czotek krawedzi plyt balkonowych - 3 piony balkonowe

nieruchomosé nr 003 - ul. Pilsudskiego 40:

- usunigto podest zjazdowy dla wdzkéw do piwnicy; zamontowano nowe podesty
schodowe do piwnicy

- zamontowano osiatkowanie komindéw (przeciwko gniazdowaniu ptactwa)

nieruchomos$é nr 004 - ul. Pilsudskiego 42-44:
- wykonano remont tynkarski czotek krawedzi ptyt balkonowych - 3 piony balkonowe

nieruchomos$é nr 043 - ul. Wyszynskiego 6A- 6J:
- wykonano remont tynkarski czétek krawedzi ptyt balkonowych - 3 piony balkonowe

nieruchomosé nr 044 - ul. Wyszynskiego 4A-4C i Roweckiego 1-3:

- dokonano przemalowania konserwacyjnego klatki schodowej przy ul. Wyszynskiego 4A
- wykonano remont czgstkowy instalacji centralnego ogrzewania klatki schodowej przy
ul. Roweckiego |

nieruchomos¢ nr 048 - ul. Pilsudskiego 46-50:
- brak znaczacych potrzeb remontowych; drobne w trybie konserwacji

nieruchomosé nr 050 — ul. Sikorskiego 13, 15:
- wykonano modernizacje instalacji domofonowej 2 klatek schodowych

nieruchomo$é nr 053 — ul. Piaskowa 3A, 3B, 3C, 3D, 3E:

- wykonano remont czgstkowy instalacji centralnego ogrzewania - 2 rozdzielacze

- usunigto 6 nieszezelnoscei potaci dachowej nad kilkoma mieszkaniami budynku

- zamontowano osiatkowanie komindéw (przeciwko gniazdowaniu ptactwa) budynku przy
ul. Piaskowej 3D-3E

- wykonano remont murka oporowego nieopodal klatki schodowej przy ul, Piaskowej 3E

nieruchomosé nr 054 — ul Piaskowa 9A, 9B, 9C, 9D);

- wykonano remont zadaszen poliwgglanowych balkondw mieszlkan przy ul. Piaskowej
9A/1 12

- dokonano malowania konserwacyjnego klatek schodowej przy ul. Piaskowa 9A i 9B

- zamoniowano osiatkowanie kominéw (przeciwko gniazdowaniu ptactwa) budynku
Piaskowa 9A-9B i 9C-9D.

- wykonano czyszezenie poziomdéw kanalizacyjnych klatek schodowych przy
ul. Piaskowej 9C i 9D.
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ZESPOY. GARAZY

= nieruchomo$é nr 49 - ul. Mieszka I 1-4:
- w zwigzku z budowg szlabanu wykonano projekt nowej organizacji ruchu i dostosowano
oznakowanie do tej zmienionej organizacji

= pieruchomo$é nr 46 — ul. Mieszka I 8:
- nie wykonywano zadnych zadan remontowych; trwa gromadzenie srodkéw na potrzeby
remontowe lat nastgpnych

= npieruchomos$é nr 45 — ul. Pilsudskiego 42:
- nie wykonywano zadnych zadan remontowych; trwa gromadzenie $rodkdw na potrzeby
remontowe lat nastgpnych

= nieruchomo$¢ nr 52 - ul. Pulaskiego:
- wykonano o$wietlenie bram wjazdowych na teren garazowiska
- wykonano remont opasek odwadniajacych kilku garazy od strony sasiednich ogrodkéw
ZGKIM.

LOKALE UZYTKOWE

» pieruchomoéé nr 51 -Budynek administracyjny, Budynek ZBR, Lokale nzytkowe:
- wymieniono drzwi lokalu uzytkowego przy ul. Wyszynskiego 6L
- poprawiono odptyw wadd opadowych z nawierzehni parkingowej przy ul, Wyszynskiego
42
- wykonano remont wybranych urzadzen zabawowych na poszczegélnych placach zabaw

= pieruchomo$é nr 55 - lokal uzytkowy przy ul. Grzybowej 3D:
- brak potrzeb remontowych.

PLACE ZABAW

W 2024 r. w ramach funduszu remontowego mienia Spoéldzielni przeprowadzono remont
i modetnizacje placéw zabaw na kwote 3.345,60 zh. Drobne naprawy byly realizowane
w ramach umowy o konserwacje z firmg KIM-BISS Sp. z o.0. z Polic.

Calkowita warto$¢ wykonanych w 2024r. nakladéw remontowych wyniosta:
3.560.510,11 z1.

3. POMIARY INSTALACJI ELEKTRYCZNEJ

Zgodnie z wymogami Prawa Budowlanego w 2023 r. rozpoczg¢to wykonywanie 3-letnich
pomiaréw elektrycznych dotyczacych wigkszodci budynkdéw Spoéldzielni, Czes¢ badan ze
wzgledu na ich obszerno$¢ byta kontynuowana w 2024 r. Badania elektryczne na
nieruchomogdciach Spdldzielni wykonywat przedsiebiorca JRENOVACION”, Anna Ewa
Nowak z Polic, ul. Roweckiego 63/6.
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Na wszystkich 25 dzwigach typu "KONE" pomiary skutecznosci zerowania i rezystancji
wykonata firma "Kone" Spdtka z 0.0. z Warszawy w ramach umowy konserwacyjnej.

4. PRACE KONSERWACYJINE.

Prace konserwacyjne, obejmujgce konserwacje biezgcg oraz prowadzenie pogotowia
lokatorskiego byty realizowane przez firm¢ KJIM-BISS Sp. z o.0. z Polic, z ktora od
01.01.1994r, Spdldzielnia posiada zawarty stalg umowg.

Zakres konserwacji biezgcej obejmuje prace $lusarskie, szklarskie, elektryczne, murarsko -
malarskie, dekarskie, spawalnicze, przeglady instalacji gazowej w pomieszczeniach ogdinych.

Realizacia w/w prac odbywala si¢ zaréwno w godzinach przedpoludniowych jak
i popoludniowych oraz w ramach ufrzymania pogotowia lokatorskiego.

5. KONSERWACJA DOMOFONOW

Zgodnie z umowg zawartg z firmg "Konserwacja i Montaz Domofondw" Krzysztof Przerwa ze
Szczecina w sprawie konserwacji domofondw i samozamykaczy firma prowadzita naprawy,
konserwacje oraz wymiane zuzytych 1 wyeksploatowanych elementéw urzgdzen
domofonowych oraz samozamykaczy.

6. KONSERWACJA URZADZEN DZWIGOWYCH.

Nadzdr nad eksploatacjg dzwigdw produkeji KONE sprawowany jest przez "Kone" Sp. z 0.0.
z siedziba w Warszawie na podstawie dotychczasowej umowy serwisowej.

7.  USLUGI KOMINIARSKIE,

Zgodnie z umowa zawarta, z firmg Ushugi Kominiarskie Adam Orell ze Szczecina w sprawie
czyszezenia i przegladdw przewoddw wentylacyjnych i spalinowych oraz okresowej kontroli,
firma ta wykonywata prace zgodnie z zalaczonym do umowy zakresem i wiosenno-jesiennym
harmonogramem prac. Zakres prac, ukierunkowany byt w szczegdlnosci na ujawnienie
nieprawidtowosci stwarzajgcych zagrozenie bezpieczenstwa uzytkowania.

8. PRZEGLAD SZCZELNOSCI INSTALACJI GAZOWEJ

W oparciu o umowe na przeglad instalacji gazowej w lokalach mieszkalnych z firma
"Instalatorstwo Gazowe i Pomiary Szczelnosci Instalacji Gazowej", Mariusz Galazka ze
Szczecina dokonano przegladu i pomiaréw szezelnodei instalacji gazowej w calych zasobach
mieszkalnych wyposazonych w gaz. W mieszkaniach, w ktérych nie dokonano przegladu
W wyznaczonym terminie, wezwano mieszkancéw do kontaktu osobistego.

W wyniku kontroli ujawniano przecieki na:
= instalacji rozprowadzajacej i zaworach odcinajacych,
*  gazomierzach,

»  kuchenkach i piecykach gazowych.
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Przecicki na instalacji i gazomierzach usuwano niezwlocznie przez Spoéidzielnie lub Polsks
Spotke Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddziat Zalktad Gazowniczy w Szczecinie., natomiast przecicki
na kuchenkach, piecykach i instalacjach poza gazomierzami nakazywano usuwaé lokatorom
w terminie 14 dni.

9, PRZEGLAD SYSTEMU ZABEZPIECZEN OCHRONNYCH W PARKINGACH
PODZIEMNYCH WIELOSTANOWISKOWYCH zlokalizowanych w budynku przy
ul. Wyszysiskiego 4A~4C (ul. Roweckiego 1- 3) oraz budynku przy ul. Wyszynskiego
6A-6E.

Wykonano przeglad systemu zabezpicezen i legalizacjg czujnikéw sygnaliznjgcych nadmierne
stezenie tlenku wegla w pomieszezeniach 2 podziemnych garazach wielostanowiskowych
przedmiotowych budynkow. Przegladu 1 legalizacji dokonato autoryzowane Przedsigbiorstwo
Ustugowo-Handlowe "EKO-Pomiar" ze Szczecina.

10. ADMINISTROWANIE ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych - 170.641,14 m?
w tym:
= CHEMIK A . 42,059,07 m?
= CHEMIK B - 46.823.85 m?
» DABROWKA - 30.346,39 m?
» NOWE ZASOBY - 26.589,43 m?
» STARE MIASTO - 6.338,91 m?
» DOMKIJEDNORODZINNE - 1.023,48 m?
= KFM | - 17.460,01 m?
Powierzchnia uzytkowa terenéw zielonych - 112,228 m? w tym:
» CHEMIK A - 35.875 m?
= CHEMIK B - 25.974 m?
* DABROWKA - 19.976 m?
» NOWE ZASOBY _ - 20,905 m?
= STARE MIASTO - 3.111 m?
» KFM - 3.108 m?
= BIUROWIEC - 499 m?
» PARKINGI . 2.780 m?
Dlugosé zywoplotow ogdlem - 5874 mb.
Ogolna iloé¢ klatek - 240 szt.
W tym:
= CHEMIK A . 77 szt.
= CHEMIK B - 25 szt.

16




» DABROWKA - 57 szt.

. NOWE ZASOBY - 42 szt.
» KFM - 30 szt.
= STARE MIASTO - 9 szt

Osiedla byty administrowane przez trzech administratoréw nieruchomosci, ktérym podlegato
13 gospodarzy domdw.

Koszenie trawnikéw, ciecie i modelowanie zywoplotéw w roku 2024 wykonywato
Przedsiebiorstwo Uzytecznosci Publicznej ,,Trans — Net” S.A. w Policach.

Ushugi w zakresie dezynfekeji, dezynsekeji i deratyzacji wykonywane byty przez Policki
Zaktad Dezynfekeji Dezynsekeji Deratyzacji i Sprzatania Andrzej Stgezniewski.

W okresie zimowym prace zwigzane z odé$niezaniem, posypywaniem piaskiem, usuwaniem
skutkéw gololedzi na drogach wewnattz osiedlowych wykonywane byly przez
Przedsiebiorstwo Uzytecznosei Publicznej ,, Trans — Net” S.A. w Policach,

Oéniczanie chodnikdéw, posypywanie ich piaskiem i usuwanie skutkdow gololedzi nalezato do
obowigzkéw gospodarzy domdw i firm sprzatajgcych.

Ponadto, Sad Rejonowy w Szczecinie, skierowat 31 0séb do wykonania nieodptatnej pracy na
cele spoteczne na rzecz Spéldzielni. W zwiazku z powyzszym dziat administracji w okresie
sprawozdawczym prowadzil nadzér nad skazanymi i stosowng dokumentacjg.

11. ADMINISTROWANIE LOKALAMI UZYTKOWYMI I WYDZIERZAWIANYMI
GRUNTAMI

3.771,11 m?

Powierzchnia uzytkowa lokali

= CHEMIK A - 1.032,81 m?
» BIUROWIEC . 715,31 m?
» CHEMIK B - 397,12 m?
» DABROWKA - 261,80 m?
= STARE MIASTO - 276,98 m?
= NOWE ZASOBY - 182,18 m?
» KFM . 904,91 m?

Pomieszezenic gospodarcze przy ul. Spéldzielcow w najmie 1 szt. — 13 m?

Ogdlna ilosé lokali uzytkowych - 64 szt.,
w tym: 52 - wynajmowanych, 9 - wlasnoéciowych, 3 - odrgbna wiasnos¢.

Struktura lokali na osiedlach:

» CHEMIK A - 9 szt, w tym: 5 wlasnosciowych,
1 odrgbna whasnosé
3 najem

= BIUROWIEC - 25 szt. najem

= (CHEMIK B - 7 szt. najem

= DABROWKA - 3 szt. w tym: 1 wlasnosciowy
2 najem
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»  STARE MIASTO - 4 szt. w tym: 1 whasnoéciowe,
I odrebna whasnosé
2 najem

= NOWE ZASOBY - 3 szt. wtym: 2 wlasno$ciowe
I odrebna wiasnosé

» KFM

13 szt najem

Pomieszczenia piwniczne pod dzialalno$é gospodarcza — 5 szt. powierzchnia — 89,04 m?,

Powierzchnia garazy w zasobach - 6.286,75 m*
Tlo$¢ garazy w zasobach - 365 szt
Powierzchnia 2-ch garazy wielostanowiskowych w zasobach - 1.144,40 m?
Tloé¢ miejsc postojowych w 2-ch garazach wielostanowiskowych - 43 szt,
Parkingi monitorowane 3 lokalizacje

» ul. Piaskowa 101 - 96 stanowisk

» ul. Wyszynskiego 44A - 119 stanowisk

» ul, Przybora 1 - &2 stanowiska

Powierzchnia wydzierzawianych gruntéw - 4.356,03 m?
w tym:

= pod garaze (48 sztuk) - 908,20 m?
= pod pawilony handlowe state - 590,19 m’

(22 szt. pawilonow)
= ogrodki przydomowe - 2.857,64 m*

Ponadto spéidzielnia okazjonalnie wydzierzawia tereny przy pasazu na osiedlu Chemik B
(ul. Wyszynskiego), na cele handlowe, ustugowe i rekreacyjne (cyrk, place zabaw dla dzieci,
organizowanie kiermaszédw handlowych), a takze dzierzawi miejsca pod reklamy na budynkach
i terenach nieruchomosci.

Wszelkie dochody z najmu lokali uzytkowych, dzierzawy terendw, reklam itp., sg przeznaczane
zgodnie z Regulaminem rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania
opfat za uzywanie lokali w SM ,, ODRA” w Policach na pokrycie wydatkéw zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomodci, w tym zasilenie funduszu remontowego.
Uchwate w tym zakresie podjeli Cztonkowie Walnego Zgromadzenia,
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VII. SYTUACJA EKONOMICZNO-FINANSOWA SPOEDZIELNI

1. ANALIZA FINANSOWA NA PODSTAWIE BILANSU

Wykazana w bilansie za 2024 rok suma w kwocie 54.589.784,80 zt oznacza po stronie
aktywow warto$¢ sldadnikéw majatku Spotdzielni, a po stronie pasywdw zrédla jego pokrycia
w postaci funduszy wiasnych, kredytdw i innych zobowigzan.

Aktywa trwate wykazano w bilansie na kwotg 39.907.228,92 zl, co stanowi 73,10%
catego majatku Spotdzielni. Wynika to ze specyfiki jej dzialania, w ktdrej gtéwnym majatkiem
sg nieruchomodci. Wartodé $rodkéw trwalych (w tym: nieruchomosci) zmniejszylta si¢
w stosunku do roku poprzedniego 0 2.042.561,35 zt inakoniec 2024 r. wynosita 37.651.317,36
zl, z czego przypada:

1) na budynki i budowle - 33.206.581,91 z,

2) grunty wlasne i prawa wieczystego uzytkowania - 3.235.955,89 21,
3) pozostale §rodki trwate - 1.208.779,56 zl.

Podstawowa przyczyng zmniejszenia majatku trwalego sg przeksztalcenia whasnosdciowe
oraz umotrzenia §rodkdw trwalych, W roku 2024 majgtek Spoltdzielni z tego tytutu zmniejszyt

sig:
» 7 tytulu umorzenia - o kwote 1.335.086,48 zi.
» 7 tytutu wykupu (przeniesienia wlasnodei lokali) - o kwote 651.448,74 21,

Poza wymienionym elementem majatku w aktywach wystepuja naleznosei z tytutu
kredytéw zaciggnietych przez spoldzielni¢ na budowe lokali mieszkalnych na kwote
1.005.538,13 =4, ktore zostaly zaliczone cztonkom na poczet wkiadéw mieszkaniowych i sa
splacane wraz z odsetkami w ramach miesigeznych optat za lokale mieszkalne.

Tabela 1. Naleznosci od czlonkéw z tytutu kredytow mieszkaniowych, splacanych do BGK

- Stan na Stan na Stan na
WyszezegGinienie 31.42.2022 . 31.12.2023 . 31.12.2024 .

1. Budynek: ul. Pilsudskiego 34-38 130 609,74 62 586,60 -3,89

2. Budynek: ul. Pilsudskiego 40 144 486,91 136 590,78 125 288,82

3. Budynek: ul. Pilsudskiego 42-44 311 086,62 252 876,03 170 412,14

4, Budynek: ul. Wyszyiiskigo 6a - 6e 175 701,72 108 198,68 39803,29

5. Bud.: ul. Wyszyriskigo 4a-c/Roweckiego 1-3 353 968,58 203 752,62 52 348,11

8. Budynek: ul. Pilsudskiego 46-50 275 757,79 174 197,53 73 945,06

7. Budynek: ul. Sikorskiego 13-15 183 921,18 143 601,92 98 203,87

B. Budynek: ul. Piaskowa 3a-3e 763 914,15 570 049,71 445 490,73

RAZEM 2339 448,69 1650 853,77 1005 538,13
wtym:

a) kredyt 2332657,02 1646 045,48 1002 529,38

b) odsetki 8 789,67 4 808,29 300875

Liczba lokali obcigzonych kredytem 134 126 118
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Analizujgc strukture majatku obrotowego, nalezy zwrdcié uwage na nieznaczny jego
udzial w aktywach Spéldzielni, ktéry w 2024 oku. stanowit 26,90%. W ramach tej grupy na
szezegblng uwage zastuguja naleznodei czynszowe. Zgodnie zzasadg ostroznej wyceny,
naleznosci te w bilansie pomnigjszono o réwnowartodé odpiséw aktualizujgcych, ktérych stan
na koniec roku wynosit 364.951,18 zt (w roku poprzednim - 307.295,31 z}).

Nalezy podkredlié, ze zadluzenia z tytulu oplat za lokale nie sa skladnikiem
kalkulacyjnym optat. Problem zadluzen dotyczy wylacznie relacji spétdzielnia — dhuznik i nie
obcigza w bezposredni sposob mieszkancow regularnie wnoszgcych oplaty.

Informacje liczbowe dotyczgce naleznoscei czynszowych, rocznego wymiaru optat oraz
wskazniki zadluzenia pokazuje: dla lokali mieszkalnych tabela 2, dla lokali uzytkowych tabela
3.

Tabela 2. Naleznosci z tytulu oplat za lokale mieszkalne

Wyszczegdlnienie 2022r. 2023 r. 2024 r.
1. Roczny wymiar apfat 23529 583,62 26 447 018,21 29102 325,44
5 Stan naleznoéci na koniec roku, 554 910,53 687 448,02 857 001,41
w fym.
- odpis aktualizujgey 193 116,49 251 438,88 328 623,74
3. Wskainik naleznosci (2 : 1) 2,36% 2,60% 2,94%
4. Liczba lokali z naleznoscig 1830 1580 1533

*) w ramach naleznodci wykazanych w tabeli wystgpuja nalezne oplaty z tytuhu rozliczenia zuzycia wody,
z terminem platnodel styczen roku nastgpnego.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze wskaznik naleZznosci dla lokali mieszkalnych,
liczony jako stosunek zadluzenia do rocznego wymiaru przychodéw z optat w latach 2022 -
2024 wynosit odpowiednio 2,36%, 2,60%, 2,94%. Powyzsze dane $wiadczg o skutecznosci
prowadzonych, szeroko rozwinigtych dziatan windykacyjnych.

Oprécz oplat za uzytkowanie lokali, mieszkancy zasobéw, obcigzonych kredytem BGK
z dofinansowaniem z KFM, dokonujg splaty rat kredytow mieszkaniowych, wnoszonych wraz
z oplatg za lokal mieszkalny. Stan zadluZenia na koniec roku obrotowego z tego tytulu
wynidst 7.891,75 zt (w poprzednim roku — 8.835,00 zl), co w stosunku do catosei rocznej splaty
w wysokodei 691.633,72 zt wynosi 1,14 %.
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Tabela 3. Naleznoéci z tytulu oplat za lokale nzytkowe, garaze oraz dzierzawy

Wyszczegoinienie 2022, 2023 . 2024 r.
1. Roczny wymiar optat 2498 986,30 2 822 698,00 3093 846,30
2. Stan naleznodci w oplatach na koniec roku: 72 337,60 107 318,51 85 518,19
- w tymt: odpis akfualizujgey 28 170,08 55 856,43 36 327,44
3. Wskaznik nalezno$ci (2:1) 2,89% 3,80% 2,76%
4. Liczba lokali (dzierzaw) z naleznoscig, 279 280 298

Z tytulu oplat za lokale uzytkowe, naleznosci na koniec roku obrotowego zmalaly
w stosunku do roku poprzedniego o 21.800,32 zt, co wplyneto miedzy innymi na spadek
wskaznika zadtuzenia z 3,80% w 2023 roku do 2,76 % w 2024 roku.

Stan zaleglosci za lokale na koniec roku

500 000,00
800 000,00
700 000,00
600 000,00
500 000,00
400 000,00
300 000,00
200 000,00
100 000,00

0,00

2022 r. 20231 2024,
i { okale mieszkaine 554 910,53 687 448,02 857 001,41
g Lokale uiytkowe 72 337,60 107 318,51 85 518,19

Stan naleznodci za lokale mieszkalne i uzytkowe wzrdst w stosunku do poprzedniego roku
o 147.753,07 zi. Jest to skutkiem trudnej sytuacji gospodarczej w Polsce migdzy innymi
w wyniku wzrostu wskaznika cen towaréw i ustug w latach 2022 — 2024 odpowiednio o 14,4%,
11,4%, 3,6% w stosunku do poprzedniego roku. Przecigtne wynagrodzenie miesigczne
w sektorze przedsi¢biorstw wzrosto w grudniu 2024 roku o 9,81 % w stosunku do grudnia
poprzedniego roku do wysokosci 8.820,94 zl, natomiast wzrost kosztéw mediow przekroczyt
tempo wzrostu wynagrodzen (w 2024 roku optaty za moc wzrosly na weztach indywidualnych
0 22,12%, na wezlach grupowych o 25,76%, oplaty za ciepto wazrosly na wezlach
indywidualnych o 10,20%, na wezlach grupowych o 13,24%). Przelozylo si¢ to na spadek
realnej sity nabywczej wynagrodzen i pogorszenie sytuacji ekonomicznej gospodarstw
domowych.
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W pasywach bilansu najwigkszy udziat procentowy ma fundusz wiasny, ktéry na koniec
roku obrachunkowego wynosit 42.845.770,96 z1, co stanowi 78,49 % wszystkich zobowigzan
Spotdzielni. Pokrycie finansowania majatku przedstawia tabela 4.

Tabela 4. Pokrycie finansowania majatku Spoéldzielni

. - : P—— =
I i el I T
2022 58 915 969,50 21 | 46 531 974,31 21 { 12383 995,19 78,98 21,02 100,00
2023 56 108 509,80 z1 | 44 549 172,26 213 11 559 337,54 2 79,40 20,60 100,00
2024 54 589 784,80 1 | 42845770,96 21 | 11 744 013,84 2 7849 21.51 100,00

Jak wynika z tabeli 4 z roku na rok utrzymuje si¢ na podobnym poziomie procentowy
udzial zaangazowania $rodkow wlasnych spdldzielni, zauwazalny jest jednak spadek wartosei
funduszy wiasnych wyrazony w liczbach bezwzglednych. Kapitat wlasny spadt w stosunku do
poprzedniego roku o 1.703.401,30 zt. Spowodowane jest to m.in. procesem wyodrebniania
wiasnosci lokali przez cztonkéw spdldzielni, czemu towarzyszy jednoczednie spadek
bilansowej wartodei rzeczowych aktywdw trwatych, Jest to zjawisko niezalezne od Spotdzielni.

W celu poglebienia oceny sytuacji finansowej w krétkim okresie wykorzystuje sig

wskazniki ptynno$ci finansowej, ktére obrazuje tabela 5.

Tabela 5. Wskazniki plynnosci

AKTYWA OBROTOWE WSKAZNIKI PLYNNOSCI

ZOBOWIAZANIA

Lata KROTKOTERMINOWE i ) - )
{zobowigzania I stopnia (aktywa (st stc.)pnia ('. stogm.a I stopnia II il
do 12 m-cy + rink) b stopnia- zapasy mwestycje . .
obrotoe) -k czynne) | kedtkoterminowe) stopnia | stopnia

2022 8296 396,62 21 13132476,0821 | 11 826302,51 zt| 10596 467,06zt | 1,58 | 1,43 1,28
2023 8 206 023,30 zi 13462768,89 21 | 12009 543,992t} 10719679,552t [ 1,64 1,46 1,31
2024 8904 255,31 =l 14 682 555,88 z1 | 13 441 256,99zt | 12 263 632,03 2t 1,65 151 1,38

Przedstawione w tabeli wskazniki plynnosci bedgce relacjg majatku obrotowego do
zobowigzafi krotkoterminowych, ksztaltujg sig na poziomie bezpiecznym i pozwalaja na
terminowe regulowanie wymagalnych zobowiazan Spoldzielni.
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2. ANALIZA FINANSOWA NA PODSTAWIE RACHUNKU ZYSKOW I STRAT

SM ,,ODRA” prezentuje w rachunku zyskéw i strat wynik zgodnie z ustawsg
o rachunkowosci oraz z uwzglednieniem przepiséw ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.
Wymienione przepisy obliguja do rozliczania dziatalnosci spéldzielni w dwdch obszarach,
tj. wzakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz z tytulu wlasne} dzialalnodei
gospodarczej (dziatalnoéé opadatkowana podatkiem dochodowym od 0sdb prawnych), W 2024
roku ujeto w ogdinej kwocie zysku pozytki z nieruchomogci wspolnej jako element dziatalnosei
o charakterze zarobkowym (wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 14 grudnia 2015
roku, sygnatura akt. IACa 574/15). Jednak stosownie do tredci art.5 ust.1 ustawy z dnia 15
arudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych nie podlegajg one podziatowi przez Walne
Zgromadzenie Czlonkéw i stuzg pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem nietuchomosci wspélnej dla poszezegdlnych nieruchomosei.

Co do zasady spdtdzielnia mieszkaniowa nie jest podmiotem nastawionym na osigganie
zysku jednak jego osiggniecie z pozostalej dziatalnosci gospodarczej innej niz GZM pozwala
na wykorzystanie wypracowanych $rodkéw na rozwdj Spdldzielni. Osiggany zysk jest
przeznaczany gléwnie na dziatalno$é remontowa oraz pokrycie kosztéw eksploatacii
i utrzymania nieruchomodei (GZM), a takze moze byé¢ skierowany na fundusz zasobow
mieszkaniowych w celu finansowania inwestycji.

W rachunku zyskdw i strat zaprezentowano wyniki w/w dziatalnosci. Wynik z wihasnej
dziatalnosci gospodarczej (zysk netto) wykazano jako nadwyzke bilansowa w kwocie
1.233.879,02 zi, w tym wynik na pozytkach 101.389,82 zi, natomiast wynik GZM wykazano
w odrebnej pozycji jako nadwyzka kosztow nad przychodami w kwocie 490.975,32 zt, ktéra
przechodzi do rozliczenia z osobami uprawnionymi poprzez oplaty na rok nastgpny. Wynik
z catoksztattu dziatalnodci Spoldzielni (w ujeciu kalkulacyjnym) wynosi 742.903,70 zt. Analize
wyniku finansowego przedstawia tabela 6. Wynik z caloksztaltu dzialalnoei Spoétdzielni
waztdst w 2024 roku o 393% w stosunku do poprzedniego roku,

Tabela 6. Prezentacja wynikow z caloksztaltu dzialalnosci

| _rosery | erevonooy [PNERASOMTronaer T R
2022 25 265 408,79 zk 25718 465,73 i 453 056,94 =zl 195 306 Z 257 750,94 zi
2023 28 774 825,93 ztt 29 164 333,90 =k 389 507,97 i 238 819 2/ 150 688,97 z4
2024 31106 086,17 zk 32 113 774,87 z§ 1 007 688,70 i 264 785 Z| 742 903,70 24

W tabeli 7 zaprezentowano elementy skiadajace si¢ na wynik finansowy Spéldzielni
w podziale na GZM i wlasng dziatalnos¢ gospodarcza, w przekroju na poszczegolne rodzaje
wskazanych dziatalnodci.
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Tabela 7. Wyniki finansowe za 2024 r. wg rodzajow dzialalnoSci

Wyszczegdlnienie Koszty Przychody Wy nik
L I DZIALALNOSC GZM
‘(lokale mieszkalne i uzytkowe na prawach spéldzielczych oraz hedgce odrebng wlasnoseia)
1. :Stanna poczatek roku (nadwyzka z roku poprzedniego) -680 795,98 =zt

iDochody z podzialu zysku za 2023 r. plus wynik netto na
ipozytkach za 2023 rok

746 907,51 =zl

3. %Obroty roczne wg typdw lokali:

;pui.ytki)

&) lokale mieszkalne 29317 079,66 zt| 28 854 445,09 zlf -462 634,57 z!
b);]okale uzytkowe 173 144,64 z1 164 303,82 zi -8 840,82 z|
c).garaze 234 890,08 zl 215390,15z1]  -19499,93 =t

" Razem pozycja 3 (roczny wynik GZM) 29725 114,38 zI| 29 234 139,06 z1] -490 975,32 21
WYNIK GZM NARAS TAJACO (1+2+3)| 20725 114,38 z1| 29 234 139,06 z1] -424 863,79 21

4. POZYTKIZ NIERUCHOMOSCI WSPOLNIJ

a)jpoiytl(i z nieruchomosci wspdlnej 25 766,01 zt 139782,83 z4| 114 016,82zt

b) Epodatek dochodowy abcigzajacy wynik GZM -12 627,00 zt
Razein pozycia 4 25 766,01 139 782,83 101 389,82 z1
Razem pozycja 3+4 (raczny wynik GZM powigkszony o 29750 880,39 21| 29373 921,80 z1| -389 585,50 21

I. POZOSTALA DZIALALNOSC GOSPODARCZA (DOCHODOWA)

1. ;NAJEM, DZIERZAWY I POZOSTALA SPRZEDAZ

a) fokale mieszkalne 59 415,63 =t 102 887,50 z1 43 471,87 zI
b): lokale uzytkowe 675 643,09 zi 1230 633,54 z4 554 990,45 zi
¢) garaze 40 615,19 zi 71853,72z1] 3123853 =
d);boksy FArAZOWE 91 258,88 z1 109 625,41 =t 18 366,53 21
e);parkingi 135 708,87 zl 298 199,59 21| 162 490,72 2!
f)édzieriawy gruntu 71 291,85 21 275 855,04 zd} 204 563,19 zi
o) ?dzichawa migjsc na reklamy 2 748,34 z1 21 506,13 21 18 757,79 1
h) :zarzqdzanic wspdinotami 76 293,89 zl 97 742,49 z1 21 448,60 =1
i) éuslugi rozliczenia c.a. w lokalch mieszkalnych 1 704,78 z1 [ 704,78 z1 0,00 z1
i) Eutrzymanie mienia spéldzielni { pozostala sprzedaz 83 145,59 =zl 50 765,83 z1 -32 379,76 z1

'RAZEM NAJEM, DZIERZAWY I POZOSTALA
SPRZEDAZ,

[ 237 826,11 2l

2260774,03 zi

1022 947,92 zl

2. POZOSTALA DZIALALNOSC OPERACYINA 114 617,62 z1 58 843,62 zi -55 774,00 zi
3. PRZYCHODY IKOSZTY FINANSOWE 2 762,05 z1 420 235,33 zl 417 473,28 21
4 ‘Podatek docl.xodowy obcigzajacy wynik dziatalnosé 252 158,00 71
‘gospodarczej
WYNIK Z DZIALALNOS CI GOSPODARCZE] NETTO
111, (1424344 _ 1 132 489,20 =i

OGOLEM SPOLDZIELNIA (OBROTY ROCZNE)

31 106 086,17 z1

32 113 774,87 z1

1007 688,70 =i
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W tabeli 8 zaprezentowano koszty ogdtem Spdéldzielni, w przekroju na poszezegélne
rodzaje wydatkdw,

Tabela 8. Struktura kosztow dzialalnosei w ukladzie kalkulacyjnym

Wyszezegdlnienie 2023r 202 Dyna‘mika
Koszty Struk, Koszty Struk. Zinlan

I MIDIA I INNESWIADC ZENIA 16 699 461,90 53,23%| 18 038 969,54 57,50%] 108,02%
1. Centralne ogrzewanie 7561 810,66 24,10% 8 574 962,26 27.33%] 113,40%
2. Ciepla woda (pedgrzanie) 2 897 922,62 9,24%| 3 181 054,55 10,14%| 109,77%
3. Zuzycie wody 3095 677,72 9,87%| 3230807,89 10,30%| 104,37%
4, Padatek za odpady komunalne 2 190 732,20 6,98% 2161 269,63 6,89% 98,66%
5. Podatek i oplata od nieruchomosci 462 493,33 1,47% 5t1 869,33 1,63%| 110,68%
6, Odezyt, dzierzawa i wymiana wodomierzy 490 825,37 1,56% 379 005,88 1,21% 77,22%
II. KOSZTY EKSPLOATACYJNE 8 338 670,83 26,58%] 9273 823,79 29,56%| 111,21%
1. Amortyzacia 114 877,26 0,37% 131 838,51 0,42%] 114,76%
2, Zuzycie materialénw 172 616,27 0,55% 155 062,64 0,49% 89,83%
3. Zuzycie energii elektrycznej 385 525,47 1,23% 370 681,20 1,18% 96,15%
4. Konserwacje, remonty, przeglady 1 834 467,37 5,91% 2132 390,39 6,80%| 114,99%
5. Pielegnacja terendw zielonych 306 106,67 0,98% 402 562,97 1,28%| [31,51%
6. Utrzymanie zimowe zasobow 56 316,27 0,18% 47 472,33 0,15% 84,30%
7. Utrzymanie czystosel (sprzatanie, ddd.} 854 898,40 2,73% 864 539,46 2,76%| 101,13%
9. Pozosiale ushugi 317 776,19 1,01% 378 944,96 1,21%) 119,25%
10, Wynagrodzenia i $wiadezenia z narzutami 4028 778,38 12,84% 4 485 989,01 14,30%) 111,35%
11. Podatki i oplaty pozostale 55 729,77 0,18% 92 705,78 0,30%| 166,35%
12, Ubezpieczenia majgtkowne 159 923,05 0,51% 177 328,19 0,57%]| £10,88%
13, Pozostale koszty niematerialne 31 655,73 0,10% 34 308,35 0,11%] 108,38%
Ia wiyme koszty zarzgdn 3 728 338,90 12,85% 4 036 246,40 12,87% | 108,26%
III. ODPIS NA FUNDUSZ REMONTOWY 3 474 154,11 11,07%] 3 675911,24 11,72%] 105,81%
IV. 'POZOSTALEKOSZIY 501 358,09 1,60% 382 166,60 1,22% 76,23%
1. Koszty finansowe 1 334,67 0,00% 2 762,05 0,01%]| 203,89%
2. Koszty pozostalej dzialanosci operacyjnej 261 184,42 0,83% 114 617,62 0,37%{ 43,88%

3, Koszty sprzedazy materialow, towardw 0,00 0,00% 1,93 0,00%
4. Podatek dochodowy 238 819,00 0,76% 264 785,00 0,84%)] 110,87%
OGOLIM SPOLDZIEINIA 29013 644,93|  92,49%| 31370 871,17)  100,00%] 108,12%

Roczne koszty dzialalnosci Spdldzielni osiggnety kwote 31.370.871,17 2t i wzrosty
w pordéwnaniu do roku 2023 0 2.357.226,24 zt (8,12%).

Najwyzszy wzrost wydatkéw w wartodciach bezwzglednych odnotowano:

—  wpoz I media i inne $wiadczenia”, ktdre stanowia 57,50 % wszystkich kosztow
Spotdzielni i wzrosty w 2024 r. w poréwnaniu do 2023 roku o 1.339.507,64 zt

(8,02%),

~ w poz. II  koszty eksploatacyjne”, ktdre stanowig 29,56 % wszystkich kosztow
Spotdzielni i wzrosty w 2024 r. w poréwnaniu do 2023 roku o 935.152,96 z

(11,21%).
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Obrazowe zilustrowanie struktury kosztow Spoéldzielni przedstawia wykves.

Wykazane w tabeli 8 (poz. II. a) koszty zarzadu, sg kosztami posrednimi i dotycza
caloksztattu dzialalnodci Spéldzielni. Koszty zarzadu w roku 2024 wyniosly 4.036.246,40 zi
i byly wyzsze o 307.907,50 zt od kosztéw ubieglorocznych (wzrost o 8,26 %). W wyniku ich
podziatu (przy zastosowaniu klucza przychodowego i powierzchni uzytkowej lokali),
gospodarke zasobami mieszkaniowymi obcigZzono kwota 3.735.925,11 zi, a rdznicg w kwocie
300.321,29 =z, obcigzono pozytki z nieruchomosci wspdloej i pozostatg dziatalnosé
gospodarcza spoldzielni.

Koszty zarzgdu w 2024 r. stanowily 12,87% kosztéw ogodtem Spoldzielni.

Narzut kosztéw zarzadu przypadajacych na GZM, wzrost w 2024 w stosunku do roku
poptzedniego dla lokali mieszkalnych iuzytkowych z 1,66 7t do 1,80 zbm?p.u./mies., dla
garazy w budynkach wiclorodzinnych z 0,83 zt do 0,90 zi/m?p.u/mies. Dla garazy

wolnostojacych narzut kosztéw zarzadu w 2024 r. wynosit od 0,56 zt do 0,61 zH/m?p.u./miesige
(w poprzednim roku od 0,52 zt do 0,57 z{/m?p.u./miesigc).

Graficzne ujecie struktury kosztéw Spéldzielni wykazanych w tabeli 8

adczenia (57%

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

Do oceny wyniku gospodarki zasobami mieszkaniowymi, zgodnie z art. 6 ust. I ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, nalezy braé pod uwage réznice z rozliczenia koszow
i przychodéw poszezegdlnych nieruchomosei z roku poprzedniego oraz wypracowany zysk na
whasnej dziatalnoéei gospodarczej, ktéry uchwala Walnego Zgromadzenia jest przeznaczany
m.in. na GZM. Analize wyniku gospodarki zasobami mieszkaniowymi w w/w ujeciu, ilustruje
tabela 9.
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Tabela 9. Wyniki gospodarki zasobami mieszkaniowymi w latach 2022-2024 (w zl)

" Wynik Wynik
Odpis z Wynik po Wynik narastajgco | narastajgco
sku R Przyc i
LLATA Stan na zysu za podziale | Koszty GZM ychody roczny W)_rmkna GZM plus GZM beaz
poczatek roket rok GZM pozytkach . .
ubieal zysku GZM wynikna wyniku na
a pozytkach pozytlkach
1 2 3 4=2+3 5 6 7=6-5 8 =4+7+8 10=4+7
2022 -225 342,04 | 362 835,44 | 137 493,40 23 811 315,20 23 204 623,74] -606 691,55 81 657,10} -387 641,05
2023 -387 641,05] 503 161,23| 115 520,18 27 361 664,89 (26 565 348,73] -796 316,16{ 82 085,95} -598 710,03| -680 795,98
2024 -B80 795,98| 746 907,51 66 111,53 28 725 114,38(29 234 138,05 -450 975,32{ 101 389,82| -323 473,97 -424 863,78

Na koniec 2024 r. wynik z GZM zamknat si¢ nadwyzkg kosztéw nad przychodami
w kwocie 424,863,79 zi.

7 danych wykazanych w tabeli 9 wynika, ze koszty eksploatacyjne wzrosty w 2024 r.
w poréwnaniu do 2023 r. wzrosty o 2.363.449,49 zi (8,64%). Spowodowane to jest stale
rosngcymi kosztami zatrudniania pracownikdw (wzrost placy minimalnej o 19,44% w stosunku
do 2023 roku), co ma bezposredni wplyw na koszty statych serwiséw budynkéw — gldwnie
sprzatania, utrzymania terendw zielonych i konserwacji budynkdw. W sposéb drastyczny rosng
tez ceny medidw oraz energii elektrycznej. Wzrost kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci oraz medidow przeldada si¢ bezpodrednio na podwyzki oplat eksploatacyjnych
za lokale. Zarzad Spéldzielni podejmuje liczne dziatania majace na celu optymalizacj¢ kosztow

tj.:

e w celu redukeji kosztéw podgrzewu wody — przeprowadzono roboty remontowe
dotyczgee wymiany piondw i poziomow wodno-kanalizacyjnych oraz wybudowano
nowe wezly PEC,

o w celu redukeji kosztéw administracyjnych - zmnigjszono ilo§é etatow pracownikow
administracyjnych przy réwnoczesnej automatyzacji procesow rozliczeniowych,

o wcelu redukeji kosztéw zuzycia energii elektrycznej dokonano wymiany oéwietlenia
zewnetrznego, co wplynelo na znaczny spadek zuzycia energii elektrycznej z tego
tytutu.

Wynik gospodarki zasobami mieszkaniowymi nalezy rozpatrywaé w dwdch obszarach
dziatalnosci, to jest w zakresie medidéw i dodatkowych $wiadezen oraz w zakresie eksploatacji
podstawowej - wg faktycznie realizowanych tytuléw oplat za lokale (tabela 10).

Tabela 10.
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Koszty i przychody GZM — plan na 2024 r. i jego wykonanie (w zl)

Lo Stan na Przychod Koszty ,
Wyszezegdlnieni Lk Y od Y Wynik na
poczgler . Wsk. . Wk, e 1
e ok Plan Wykonanie . Plan Wykonanie koniec roku
roku wyk. % wyk. %
L. MEDIA I INNE SWIADCZENIA
Centraine
) 0,00f 8923597,78| 8406 164,63 9420 8923597,78] 8406 164,63 94,20 8,00
acmeawanis
Podgrzanis wody -1039830] 350620435] 313761905 89451 350620435 3128264,50 89,22 -1 043,75
Zuiycie wody 000 386269066 313836053 81250 386260066| 313836053 8125 0,00
Oplata za odpady
0,001 221910696 213737246 96,32| 221910696 213737246 96,32 0,00
konunatne
Podatek i aptaty od
: » 0,00 192 129,68 215 070,66 111,94 192 129,68 21507066 111,94 0,00
nieruchomosc
Oplat dozyt
plataza oceayty 902076 3121548 3298894 10568 3121548 1797079} 5757 24 038,91
wodomierzy
Wy miana
) 165814 364 416,99 356 086,14 97,71 364 416,99 357 744,28 98,17 0,00
avpdnmiersy
Pozostale koszty i
g 110,70 13 143,82 955928 72,73 13 143,82 9965,18 75,82 29520
oplaty
U 39130] 1911250572 1743322169 1 0x1| 19012 505,72 1741091303 9110

1L EKSPLOATACJA PODSTAWO WA (koszty eksploatacji i utrzym

ania nieruchomeodci, finanso

wane stawkg

eksploatacyjna)
Eksploatacja -681 187,28 818289808 812500613 99,29] 882954353} 363829011 9783 -1194471,26
Odpis na fundusz
0,06 3460604,10} 367591124 106,22 | 3460604,10] 3675911,24f 10622 0,00
remontowy
Qdpis z zysku za
664 821,56 664 821,56
2023 r,
Wynik na
pozytkach za 8208585 82 085,95
2023 r.
1f. RAZEM 65720,23| 31643 502,18| 1130091737 10135} 12290 147,63 | 12314 201,35 100,20 -447 563,15
TULRAZEM 307756 007,90 31402.653,35( 29725 114,38 424 863,79
GZM QD | et 3140265338 29728 (1438
Pozytkiz
. , 125 752,10 139 782,83 111,16 36 655,07 3839301 104,74 101 389,82
nieruchomosei

Jak wynika z tabeli, na koniec 2024 roku nadwyzka kosztéw nad przychodami w zakresie
eksploatacji podstawowej (poz. 1), wyniosta 447.563,75 z} i zostanie pokryta dochodami
wypracowanymi w tym okresie na pozostalej dziatalnodei gospodarczej Spoéfdzielni oraz
pozytkami z nieruchomosci wspdlnej w wysokosei 101.389,82 zt Dodaé nalezy, ze Zarzad juz
na etapie konstrukcii planu finansowego na 2024 r. zalozyl czedciowe pokrycie stawek
eksploatacyjnych dla cztonkéw spétdzielni dochodami z w/w dziatalnosci. Natomiast zgodnie
z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 15.12.2000 roku o spdldzielniach mieszkaniowych wynik na
pozytkach z nieruchomodci wspdlnej pomnigjszony o podatek dochodowy pokrywa wydatki
zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomodéei, w zakresie obcigzajgcym wiadcicieli

lokali.

W planie na 2024 r. na gospodarce zasobami mieszkaniowymi zatozono przychody
laczne 7 optat bez pozytkéw na poziomie 30.756.007,90 zi, uzyskano 29.234.139,06 zt
(95,05%), koszty zaplanowano na kwotg 31.402.653,23 zt, uzyskano 29.725.114,38 zt

(94,66%).
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Faczny jednostkowy koszt eksploatacji i uttzymania nieruchomoscei w przeliczeniu na
powierzchnie uzytkowa lokali, prezentuje tabela 11.

Tabela 11. Xoszty GZM w przeliczeniu na jednostke rozliczeniows

2023 1. 2024 r.
Wyszezegbnienie P st P vtk
Koszty oW uzzy « zi/m*m-c Koszty ow uzzy " lzVm*¥m-¢
Wt wny

Lokale mieszkalne 26 978 527,99 zk 169 9921 13,23 | 29317079,66 4 169 651 14,40
Lokale uzytkowe

168 569,51 z 1128 173 144,64 z1 1128
(bez VAT) z 12,45 z 12,79
Garaze (bez VAT) 214 567,39 z1 5 850 3,06 234 890,08 =z 5 850 3,35

61 664,89 71 176629| 1402

Najwieksza pozycja skiadajaca sie na koszty obcigzajace mieszkancéw naszej
Spoldzielni, jest energia cieplna zuzywana na potrzeby podgrzania wody i centralnego
ogrzewania. Koszty energii cieplnej, w podziale na osiedla prezentuje tabela 12 i 13,

Tabela 12. Koszty ciepla na potrzeby podgrzania wody w ramach GZM

2023 r. 2024y, Dynamika zmian
OSIEDLA ZuZydie | Koszly energii 5| Zuzydie wody | Koszly energii | Koszly w zuzyciu W
wody w m ciepnej Kaszly zifm wm ciepne; M wody | kosztach
CHEMIK A 17 379 895 851,42 51,65 17787 972105,59 54,65) 102,35% | 108,51%
CHEMIK B 20963 647 887,08 30,91 20513 707 457,45 34,491 97,85% | 109,19%
DABROWKA 8141 367 932,11 45,19 7972 39619117 49,70 97,92%| 107,68%
STARE MIASTO 2172 80 135,13 36,89 2118 78 233,14 36,97 97,42%| 97.63%
NOWE ZASOBY 9922| 524 693,06 52,88 9982| 601734,04 60,28| 100,60% ] 114,68%
BUDYNKI KFM 10011 334 574,07 3342 9664 37254311 38,55; 96,53% ] 111,35%
RAZEM 68 588 2851 072,87 41,57 68 034| 3128 264,50 4598 99,19%| 109,72%

W 2024 roku koszty zuzycia energii cieplnej na podgrzanie wody wzrosty w stosunku do
roku poprzedniego 0277.191,63 zt (9,72 %), 7 wiw tabeli wynika, ze przecigtny koszt
podgrzania wody w skali catej Spoldzielni jest wyzszy o 10,61% od kosztu z roku 2023
i wynosi 45,98 zt/m? zuzytej wody (w 2023 r. — 41,57 z/m?).
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Najwyzszy miesigczny koszt zuzycia ciepta do podgrzania wody w 2024 r. w przeliczeniu
na 1 m® zuzytej wody w nieruchomoscei wystapit na osiedlu Nowe Zasoby — 60,28 zf,
a najnizszy odnotowano na osiedlu Chemik B — 34,49 zk. Niskie koszty zuzycia energii cieplne;
do podgrzania wody w budynkach Chemik B, Stare Miasto i KFM wynikaja gtéwnie z tego, iz
budynki te posiadajg howoczesne rozwigzania w nowo wybudowanych weztach cieplnych.

Tabela 13. Koszty ciepla na potrzeby centralnego ogrzewania w ramach GZM

2023r, 2024 r. .
Dynamika

OSIEDLA Powierzehnia | Koszty energii | Kosztyna | Powierzchnia | Koszty energii [ Koszly na 7mian

grzewcza wm- ciapnej m¥p.uim-c | grzeweza wm’ ciepnej m’ip.ufm-c

CHEMIK A 42 528 2008 047,20 393 42 528 2280738,80 449 114,08%
CHEMIKB 46732 1986 763,88 3,54 46 732 2 303 459,53 411 115,94%
DABROWKA 30 442 1 457 245,64 3,99 30442 1615016,67 442 110,83%
STARE MIASTO 6521 348 137,84 4,45 6521 305 137,60 5,05 113,50%
NOWE ZASOBY 26 705 994 652,22 310 26 705 1116 845,45 3,49 112,29%
BUDYNKI KFM 17 365 606 572,59 2,91 17 365 686 333,40 329 113,15%
RAZEM 170 293 7 401 419,36 3,62 170 293 8407 531,45 4,11 113,59%

W 2024 roku koszty centralnego ogrzewania w stosunku do roku poprzedniego wzrosty
0 1.006.112,09 zt (13,59%). Z w/w tabeli wynika, z¢ przecigtny koszt centralnego ogrzewania
wzrost z 3,62 zt/m* w roku ubieglym do 4,11 zt/m? w 2024 roku. Najwyzszy miesigezny koszt
zuzycia ciepla w 2024 r. wystgpil na osiedlu Stare Miasto — 5,05 zHm*p.u., a najnizszy

odnotowano w budynkach KFM — 3,29 zt/m?%/p.u,

Niski koszt ogrzewania lokali w budynkach KFM wynika gtéwnie z tego, iz budynki te
sa wybudowane w nowoczesniejszym standardzie technologicznym: zwigkszona izolacyjnos¢

$cian oraz nowoczesne rozwiazania w wezle cieplnym i w instalacji rozprowadzajgce;.

6,00

5,00

[Jednostkowe koszty ogrzewania lokali na osiedlach wzt]
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Dzialalnos$é gospodarcza

Na wlasng dziatalnosé¢ gospodarczg Spoldzielni, inna niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi, skiadajg si¢ w szczegdlnosci:

1)  dochody z najmu lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy, dzierzawy terendw i reklam,
2)  dochody z pozostalej dziatalnodei operacyjne],
3)  dochody z operacji finansowych.

Wypracowane zyski na dzialalnosei gospodarczej stuzg m.in. pokrywaniu kosztéw
gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Analiz¢ wynikéw wiasnej dziatalnodci gospodarczej
Spétdzielni za lata 2022-2024 ilustruje tabela 14.

Tabela 14, Wyniki dzialalnosci gospodarczej

LATA

Koszly Przychody Podatek dochodowy Zysk netto
2022 142977548 2 395 866,87 183 206,00 782 885,39
2023 1 390 845,48 2 483 209,66 227 445,00 864 919,18
2024 1355 205,78 2738 852,98 252 158,00 1132 489,20

Dla zobrazowania i poréwnania efektywnosci gospodarowania w/w zasobami, w tabeli
15 przedstawiono wskazniki rentownosei uzyskane na najmie i dzierzawach za lata 2022-2024,
wyrazone jako relacja pomigdzy zyskiem operacyjnym netto (po opodatkowaniu) a kwota
przychoddw ze sprzedazy.

Tabela 15. Wskazniki rentownosci sprzedazy

Przychody ze sprzedazy Zyskze sprzedaz‘y po Wskazniki rentownodci
Wyszezegblnienie uslug opodatkowaniu
2023 r. 2024 1. 2023 1. 2024 r. 20231 2024 r.
Wy najem lokali uzy towych 1169 496,76| 1230 633,54 429 493,06 449 542,26 36,72% 36,53%
Wy najem lokali mieszkalny ch 95 158,28 102 887,50 47 626,43 43 471,87 30,05% 42,25%
Wy najem garazy i boksow 171 768,72 181 479,13 4( 395,45 40 180,10 23,52% 22,14%
Parkingi 214 081,26] 298 199,59 87 347,89 131 617,48 40,80% 44,14%
Dzierzawa gruntdw 257 265,53 275 855,04 153 849,12} 165 696,18 59.80% 60,07%
Dzierzawa miejsc na reklame 20 490,00 21 506,13 14 441,07 15 193,81 70,48% 70,65%
Zarzadzanie wspoinotami 91 714,63 97 742,49 15707,12 17 373,37 17,13% 17,71%
s | zoworsis aawaisa] meseots| seomm| | mosd| o0

Z przedstawionych danych wynika, ze w 2024 roku wzrosty obroty ze sprzedazy
o 18832824 zi. Wskaznik rentownoéci ogdltem wykazuje tendencjg zwyzkows i wzrést
w stosunku do 2023 o 0,03 %.

Wskaznik rentownodci najwyzej wzrdst w  pozycji ,parkingi” o 3,34 %
w stosunku do poprzedniego roku. Zarzad Spéldzielni podjat decyzic o rozszetzeniu
dzialalnodci gospodarczej o prowadzenie parkingéw monitorowanych i najmie miejse
postojowych
od 1 stycznia 2023 roku na dzialkach pofozonych w Policach: nr 2197/1 i 289/9 przy
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ul. Piaskowej 101, nr 2247/14 przy ul. Przybora 1 oraz od 1 listopada 2023 roku na dzialce
nr 2066/24 przy ul. Wyszynskiego 44 a.

Pozostalg dziatalnoéé operacyjng tworzg gléwnie przychody i koszty, ktére sg zwigzane
podrednio z dzialalnodcia podstawows (statutowg) Spoldzielni, sg to zwlaszeza: koszty
i przychody zwigzane ze sprzedazg i likwidacjg $rodkéw trwalych, opflaty sadowe
i komornicze, odpisy aktualizujgce warto$é niezaspokojonych nalezno$ci, odpisane
i przedawnione lub umorzone naleznosci, a takze otrzymane lub zaplacone odszkodowania,
W 2024 roku na tej dziatalnosci przychody uzyskano w kwacie 58.843,62 zl, poniesiono koszty
na kwote 114.617,62 zt.

Koszty i przychody finansowe wynikaja z dokonywanych przez Spétdzielnig operacji
finansowych, w wyniku ktérych uzyskuje si¢ przede wszystkim odsetki z oprocentowania
srodkéw pienieznych na lokatach oraz z tytutu zwloki w zaplacie naleznosci lub ponosi koszty
w postaci odsetek naliczonych od zobowigzan,

Spoldzielnia w wyniku prowadzonych dziatan, uzyskata w 2024 r. przychody z operacji
finansowych w kwocie 420.235,33 zi, koszty poniesiono na kwotg 2.762,05 zt.

500 Q00,00 zt

400 000,00 24 Przychody finansowe
300 000,00 zt
200 000,00 2t
100 000,00 2t
0002 20221, 2023T. 2024,
& Odsetki z fokat 159 975,74 zt 266 389,37 zt 385 278,62 zt
i Odsetki za zwtoke w optatach 21 500,77 zt 21 980,20 2t 34 956,71 z

Spéldzielnia uzyskata w 2024 roku o 118.889,25 zt odsetek z lokat wigeej w stosunku do
poprzedniego roku.

3. ZATRUDNIENIE I FUNDUSZ WYNAGRODZEN

Spéldzielnia prowadzae dziatalno$é w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
inwestycji oraz pozostatej dziatalnodei gospodarczej zatrudniata w 2024 roku w przeliczeniu
na petne etaty 37 oséb. Struktura zatrudnienia w etatach przedstawia sig nastgpujgco:

Tabela 16. Zatrudnienie w etatach

LATA Umystowi Fizyczni Razem
2022 26 12 38
2023 25 12 37
2024 24 13 37
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Tabela 17. Wynagrodzenia

Wynagrodzenia Liczba Przecigtna Wynagrodzenia z Fundusz plac Indeks zmian
LATA 7 umdw o prace | zatrudnionych placa umdw zlecen i razem (v/r)
{wzl) (zi/mies.) pozostale (w zl) (wzl)
2022 2676 124,13 38 591539 276 574,60 2 952 698,73 114,95 %
2023 2997 204,65 37 6 765,09 287 759,40 3284 964,05 111,25 %
2024 333255832 37 747546 326 446,66 3662 004,98 111,48 %

W 2024 roku érednia placa (facznie z nagrodami jubileuszowymi i odprawami
emerytalnymi) obcigzajgca koszty kalkulacyjne Spdldzielni wyniosta 7.475,46 2t | stanowita
90,44% przecietnego wynagrodzenia w sektorze przedsigbiorstw, bez wyplat nagréd z zysku,
ogloszonego przez GUS za 2024 rok (8.265,92 7).

4. FUNDUSZ REMONTOWY SPOLDZIELNI

Gospodarka remontowa w 2024 r. prowadzona byla w oparciu o plany remontéw
zatwierdzone przez Rade Nadzorcza i obowigzujacy regulamin funduszu remontowego.
Zgodnie z regulaminem, Spéldzielnia tworzy fundusz na pokrycie biezacych remontéw oraz
fundusz remontowy celowy, na poczet realizacji przedsigwzigé wymagajgcych znacznych
naktadéw finansowych i realizowanych w diuzszym czasie, takich jak wymiana dzwigdw,
wymiana instalacji, termomodernizacje itp.

W 2023 roku rozszerzono zakres wydatkow finansowanych z funduszu remontowego
mienia Spotdzielni. Fundusz ten przeznaczony jest na finansowanie remontdw i modernizacji
Zasobow stanowiacych mienie Spdldzielni, w szezegélnodei: budynku administracyjnego,
parkingdw, na ktérych prowadzona jest dziatalno$é gospodarcza w zakresie wynajmu miejsc
postojowych, placéw zabaw usytuowanych na dziatkach stanowigcych mienie Spéldzielni,
lokali uzytkowych orz garazy stanowigcych mienie Spdldzielni, a zasilany dochodami
uzyskiwanymi z dziatalnodci gospodarcze] na podstawie Uchwal Walnego Zgromadzenia
Cztonkéw w sprawie podzialu nadwyzek bilansowych.

Wplywy i wydatki funduszu remontowego w ujgciu syntetycznym przedstawia tabela 18.

Tabela 18. Wplywy i wydatki funduszu remontowego

Wyszczegdalnienie

20227,

2023 r.

2024r.

{. Stan na poczatek roku, z tego

2928196,31 zt

3 609 208,84 z|

4 001 463,98 zt

1) fundusz remontowy podstawowy

2 534 289,81 zi

3226 008,17 24

3168 043,68 zt

2) fundusz remontowy celowy

393 906,50 zt

383 210,67 zt

803 420,30 zt

I. Zwigkszenia

3 601 583,56 zt

3624 154,11 z

3871879,83 z

1) Whplaty (odpis) na fundusz remontowy

3 441 583,56 zt

3474 154,11 2)

3675911,24 z}

2y Qdpis z zysku

160 000,00 zt

150 000,00 zt

195 968,69 zt

Ill, Zmnlejszenia

2 920 474,03 zt

3231 998,97 zt

3 580 852,32 zt

1) Remonty

2020 471,03 2

323199897

3 590 852,32 zt
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IV. Stanna31.12, 3 609 308,84 z 4 001 463,98 zt 4282 491,59 z1

z tego:
1} fundusz remontowy pedstawowy 3226 098,17 zi 3198 043,68 zt 2962 550,13 z
2} fundusz remontowy celowy 383 210,67 2t 803 420,30 z 1319 941,46 zt

Dodatni wynik funduszu na koniec kazdego roku obrachunkowego przechodzi do
wykorzystania w kolejnych latach. Jest to zjawisko pozytywne, gdyz fundusz remontowy ze
swej istoty polega na wczedniejszym gromadzeniu srodkow, tak aby w sytuacji
przeprowadzenia remontu jego koszt nie byt zbyt duzym obcigzeniem finansowym dla
mieszkancow.

Rzeczowy zakres wykonanych remontéw w zasobach Spodtdzielni, w tym zrealizowanych
w ramach funduszu remontowego, przedstawiono w Dziale VI niniejszego sprawozdania,
natomiast bilans wplywow i wydatkéw funduszu remontowego za 2024 r., z podzialem na
nieruchomodci ujeto w Dodatkowej Informacji i Objasnieniach do sprawozdania finansowego.

Wplywy i wydatki funduszu remontowego (w tys.zt)

9 000
2000
7000
6 000
5000
4000
3 000
b 2 000
' 1000

0

w tys zt

B Srodki do dyspozycji 6530
i Remonty 2920

7 873
3591

5. CZYNNIKI RYZYKA I OPIS ZAGROZEN

Celem zarzadzania ryzykiem w Spotdzielni jest identyfikacja potencjalnych zagrozen oraz
ryzyk mogacych wywrzeé¢ wplyw na jej dziatalno$¢ finansowa oraz inwestycyjng. Jest to
podejmowanie decyzji i realizacja dzialan majacych na celu zapewnienie ptynnosci finansowe;j
oraz stabilizacji przeplywdw pienigznych oraz minimalizacj¢ odchylen od zaloZzonych
w planach gospodarczych.

Glowne rodzaje ryzyka wynikajgce z prowadzonej przez Spoldzielnie dziatalnosci
obejmuja:

e ryzyko gospodarcze — zwigzane z uzyskaniem gorszych wynikoéw finansowych
(8rednioroczny wskaznik cen towardw i ushug konsumpeyjnych ogétem w 2024 roku
w stosunku do 2023 roku wzrdst o 3,6 %, sytuacja polityczna na $wiecie: wojna na
Ukrainie, wojna w Strefie Gazy),

¢ ryzyko finansowe polegajace na nieterminowej splacie naleznosci Spéldzielni.
Spékdzielnia na biezaco monitoruje stan zaleglodei i prowadzi windykacje naleznosci,
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* ryzyko ogélnogospodarcze, utrata kluczowych klientdw (np. na najem lokali
uzytkowych), ktérego konsekwencja byloby zmniejszenie przychodéw i wynikéw
finansowych. Negatywny wplyw na sytvacj¢ finansowsg przedsigbiorcdéw majg micdzy
innymi takie czynniki jak wzrost ptacy minimainej w 2024 roku o 19,44 % w stosunku
do poprzedniego roku, dodatkowe obcigzenia podatkowo-skiadkowe (Polski Ead),
wzrost kosztow medidw ponad stawke inflacji,

» ryzyko zwigzane z plynnodcig finansows - spadek realnych dochodéw do dyspozycji
gospodarstw domowych bedzie negatywnie wplywat na regulowanic biezgcych
zobowigzan,

» ryzyko prawne i administracyjne zwigzane z niestabilnoscia i niespdjnoscig przepiséw
prawnych, w tym szczegdlnie podatkowych,

» 1yzyko rynkowe, tj. ryzyko stopy rynkowej (zmienno$¢ stdp procentowych
wprowadzanych przez Radg Polityki Pienieznej).

OGOLNA OCENA

Prezentowane w sprawozdaniu informacje, kwoty i wskazniki ekonomiczne potwierdzaja
utrzymujgeg sie od wielu lat bardzo dobra kondycje Spotdzielni oraz brak zagrozen dla dalszej
kontynuacji dziatalnodci Spétdzielni.

W 2024 r. Zarzad Spoldzielni w calosci zrealizowal zadania wynikajgce z planéw
rzeczowo-finansowych spofdzielni i wymogdw statutowych. Poprawno$é wynikéw swiadezy
zarbwno o tym, ze plany zostaty skonstruowane prawidlowo jak i o tym, ze wydatki byty
kontrolowane.

Przedstawiajgc niniejsze sprawozdanie Zarzad pragnie podziekowaé wszystkim, ktorzy
przyczynili sig do realizacji przedstawionych zadaf, a zwlaszcza przedstawicielom Rady
Nadzorczej, ktérzy na biezgco sprawowali funkcje nadzorczo-kontrolne nad pracg Zarzadu
i Spotdzielni, ale réwniez wspierali nasza prace odpowiednimi inicjatywami. Dzickujemy
rowniez pracownikom za zaangazowanie w wykonywaniu codziennych obowigzkéw, jak
réwniez mieszkancom za skladane wnioski i uwagi w zakresie eksploatacji i utrzymania ich
nieruchomosci, co przetozylo sie na poprawe calo$ci $wiadezonych uslug na rzecz
Spotdzielcow.
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