Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnosci
Spoldzielni Mieszkaniowej
w Prudniku
za 2024 rok.
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I. Sprawy organizacyjne.

Spotdzielnia Mieszkaniowa w Prudniku wpisana zostala do Krajowego
Rejestru  Sadowego — Rejestru Przedsiebiorcow pod Nr KRS 0000086445
Postanowieniem Sadu Gospodarczego, VIII Wydzial Krajowego Rejestru Sadowego
w Opolu z dnia 29.01.2002r. Sygn. sprawy: OP.VIII. NS — REJ. KRS/ /7797/13/910.

Spoldzielnia Mieszkaniowa w Prudniku prowadzi swoja dziatalnos¢
na podstawie ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 roku - Prawo spoéldzielcze
(Dz.U.2020.275 t.J.) oraz ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spoéldzielniach
mieszkaniowych (Dz.U.2018.845 tj. z pozn. zm.) oraz w oparciu o Statut.

Decyzje zwigzane z gospodarkg finansowa Spotdzielni zostaly w ustawie
o spotdzielniach mieszkaniowych roztozone na poszczegdlne organy Spoétdzielni.
Walne Zgromadzenie zgodnie ze Statutem Spotdzielni Mieszkaniowej jest
najwyzszym organem Spoéldzielni. Nadzor i1 kontrolg nad dzialalno$cig Spotdzielni
sprawuje Rada Nadzorcza skladajaca si¢ z 9 czlonkéw wybranych przez Walne
Zgromadzenie Czlonkow w czerwcu 2022 roku na okres 3 lat. Biezaca dziatalno$cia
statutowg 1 gospodarczg kieruje Zarzad Spotdzielni. W okresie sprawozdawczym
Zarzad sktadat si¢ z;

Prezesa Zarzadu — mgr inz. Zygmunta Trojniak,

Zastepcy Prezesa Zarzadu ds. techn.—eksploat.— mgr inz. Tomasza Wlodarczyka

Pelnomocnika Zarzadu ds. finansowo — ksiegowych - Glownej Ksiegowe] -
mgr Doroty Dzugaj-Kosior .
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Zarzad o okresie sprawozdawczym odbyt 13 posiedzen protokotowanych podczas
ktérych podjeto 17 uchwat, m.in.;

odwotania pelnomocnictwa Jolancie Bak — SpecjaliScie ds. czionkowsko-
mieszkaniowych do podpisywania w imieniu Spotdzielni deklaracji sktadanych
do Urzedu Miejskiego w Prudniku oraz do Urzgdu Miejskiego w Biatej o
wysoko$ci  optaty za  gospodarowanie = odpadami  komunalnymi
przekazywanych w formie elektronicznej przy uzyciu profilu zaufanego,
udzielenia  pelnomocnictwa Agnieszce Muszynskiej do podpisywania w
imieniu Spoétdzielni deklaracji sktadanych do Urzedu Miejskiego w Prudniku
oraz do Urzedu Miejskiego w Bialej o wysokosci optaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi przekazywanych w formie elektronicznej przy uzyciu
certyfikatu kwalifikowanego,
dokonania w cigzar pozostalych kosztow operacyjnych  odpiséw
aktualizujacych warto$¢ nalezno$ci zagrozonych niesciggalnoscia:

> z lokali mieszkalnych — 94 602,92 zi

» z lokali uzytkowych — 0,00 zi,
nabycia prawa do ustanowienia i przeniesienia na odrgbng wtasno$¢ l.m. przy
ul. Robotniczej 10/33 w Laczniku o pow. 79,20 m 2 w drodze przetargu
odbytego w dniu 31.01.2024 r. przez pana Denisa Pietron,
przyjecia sprawozdania finansowego za rok 2023 zamykajace si¢ sumag po
stronie aktywoéw 1 pasywow kwotg 31 638 841,58 zt oraz zyskiem netto
wykazanym w rachunku zyskow i strat w wysokosci 556 168,89 zl. zt,
zwotania Walnego Zgromadzenia Czlonkow Spoéldzielni podzielonego na 3
czesci zgodnie z uchwatg RN nr 8/2024,
zatwierdzenia projektow uchwal obrad Walnego Zgromadzenia,
zwotania Walnego Zgromadzenia Cztonkow Spoéldzielni w celu wyrazenia
zgody na zaciggnigcie przez Spotdzielnie Mieszkaniowg w Prudniku
najwyzszej sumy zobowigzan z funduszy europejskich na termomodernizacje
budynkéw, zgodnie z § 37 ust. 2 Statutu Spéidzielni,
zatwierdzenia projektow uchwat obrad Walnego Zgromadzenia z godnie z § 39
Statutu Spotdzielni,
zatwierdzenia aneksu do ,Instrukcji Kasowej Spoéldzielni Mieszkaniowej
w Prudniku” z mocg obowigzujaca od dnia 22.07.2024 r.,
zatwierdzenia tekstu  jednolitego  ,,Regulaminu  wynagradzania dla
pracownikéw Spoéldzielni Mieszkaniowej w Prudniku” z moca obowigzujaca
od dnia 01.12.2024 r.
rezygnacji z tworzenia zakladowego funduszu S$wiadczen socjalnych w
Spotdzielni Mieszkaniowej w Prudniku,
przyjecia aneksu do ,,Polityki Rachunkowosci Spoétdzielni Mieszkaniowe]
w Prudniku” z mocg obowigzujaca od dnia 01.01.2024 r.,
zatwierdzenia tekstu jednolitego ,Polityki Rachunkowosci Spotdzielni
Mieszkaniowej w Prudniku” z mocg obowigzujacg od dnia 01.01.2024 r.,
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» przyjecia do realizacji budowy parkingu na nieruchomosci Wojska Polskiego
1-8, 9, 10, 11, 12 dz nr 2723/12 wraz z remontem drogi — dz nr 1431/12 wg
zasad finansowych okreslonych uchwata Rady Nadzorczej nr 34/2024,

= przyjecia do realizacji utwardzenie podwodrka na nieruchomosci Plac Wolnosci
9 - dz nr 1989/137 wg zasad finansowych okreslonych uchwalg Rady
Nadzorczej nr 35/2024

= sprostowaniu oczywistej] omytki pisarskiej w uchwale nr V/2005 Zarzadu
Spotdzielni Mieszkaniowej z dnia 18 maja 2005 r. w sprawie okreSlenia
przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali potozonych w nieruchomosci 48-200
Prudnik ul. Tadeusza Kosciuszki 36,38,40,42,44 poprzez zmian¢ ilosSci
pomieszczen w lokalach mieszkalnych.

Ponadto Zarzad odbyt spotkania nieprotokolowane, w celu rozpatrzenia biezacych
spraw. Tematyka zebran dotyczyla caloksztalttu zagadnien zwigzanych
z funkcjonowaniem Spétdzielni, spraw cztonkowsko-mieszkaniowych, ekonomiczno-
finansowych,  realizacji  planu  gospodarczego, zuzycia  wody, gazu
I energii cieplnej, jakosci swiadczonych uslug w zakresie sprzatania, utrzymywania
terenow zielonych i wywozu odpadéw komunalnych. Szczegdétowo analizowano
zakres 1 sposob realizacji robot wykonywanych przez pracownikow GZM jak tez
Zleconych na zewnatrz tj. wymiang¢ Stolarki okiennej, remontu elewacji wraz
z dotozeniem warstwy dociepleniowej i nadanie kolorystyki budynkom, przegladow
budynkow, przegladow przewodow kominowych (tj. wentylacyjnych i spalinowych),
budowy miejsc postojowych.

Zarzad rozpatrzyt rowniez 11 indywidualnych wnioskéw, dotyczacych spraw
zwigzanych z zalegltosciami w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych. Wyrazono
zgody na rozlozenie zadluzenia na raty badZz przesunigcie terminu zaplaty
zobowigzania. W omawianym okresie nie wptyngt Zzaden wniosek o0 umorzenie
odsetek z tytutu zadluzenia.

I1. Sprawy czlonkowsko- mieszkaniowe.

Liczba czlonkow:

Stan na dzien | Stan na dzien | R6znica
01.01.2024 31.12.2024
Czlonkowie ogotem: 3187 3197 +10
w tym:
osoby fizyczne 381 3190 +9
0soby prawne 6 6 +1

Uzyskanie cztonkostwa w_Spdétdzielni w 2024 roku z tytutu:
e 7z mocy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych art. 3 ust. 1 1 2 — 48 0Séb,
e na wniosek wlasciciela lokalu mieszkalnego — art. 3 ust 3 — 64 0séb.
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Ustanie cztonkostwa w Spotdzielni w 2024 roku;

e wykreslenia (tj. zbycie prawa do lokalu) — 72 osoby,

e S$mierci

— 36 0S0b,

Spotdzielnia dysponuje ogolna liczba lokali mieszkalnych - 3049, w tym:

Stan na dzien | Stan na dzien | R6éznica % udziat
01.01.2024 31.12.2024 31.12.24
lokale  mieszkalne  ze
spotdzielczym lokatorskim 22 21 -1 0,69
prawem do lokalu
lokale mieszkalne ze
spotdzielczym 1300 1290 -10 42,31
wlasnosciowym prawem
do lokalu
lokale mieszkalne Z
wyodrebniong wlasnoscig 1726 1738 +11; +1(w 57,00
zwigzku z
podzialem
mieszkania na 2
lokale)
Ogoédtem w zasobach mieszkaniowych Spéldzielni zamieszkalych bylo:
Stan na dzien | Stan na dzien | R6znica Roznica
01.01.2024 (0s.) |31.12.2024 (0s.) | (osoby) (%)
Prudnik 4694 4662 -32 -0,68
Biala 115 119 +4 +3,48
Lacznik 125 127 +2 +1,60
OGOLEM 4934 4908 -26 -0,53

I11. Dzialalno$¢ inwestycyjna.

Spoétdzielnia nie prowadzi dzialalno$ci inwestycyjnej w zakresie budownictwa
mieszkaniowego. Nie podejmowanie zadah w tym zakresie spowodowane byto
wysokimi kosztami budowy, niedogodnymi warunkami kredytowymi, ztg sytuacija
finansowg o0s0b oczekujacych na mieszkania. Powoduje to brak zainteresowania
budowa nowych mieszkan jak rowniez kupnem mieszkan po bytych lokatorach.

Niemniej jednak Spoétdzielnia posiada odpowiednie dziatki (np. dziatki nr 23/1,
23/3, 3785; 3829; 3833; naprzeciw Szkoty Podstawowej nr 1 przy ul. Podgoérnej) na
ktorych mogly by by¢ stawiane budynki mieszkalne, gdyby bylo odpowiednie
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zainteresowanie osob fizycznych i programy rzagdowe lub samorzadowe wspierajace
budownictwo mieszkaniowe pod wynajem.
W  zakresie inwestycji towarzyszacych budownictwu mieszkaniowemu
w 2024 r., zrealizowano m.in.;
e postawiono 5 wiat $mietnikowych (przy b.m. Kombatantéw 18-32;
Langowskiego 1-7/Rostka 14-20; Cybisa 2-4; Koziotka 2-12/L.angowskiego 2-
8; Koziotka 1-7/Koziotkal4-20;) koszt 103 377,70 zi.,

Ponadto w biezacym roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa w Prudniku bedzie
kontynuowa¢ kompleksowe remonty elewacji budynkéw mieszkalnych wraz
z dolozeniem warstwy dociepleniowej (m.in. usunigte zostang ptyty azbestowe,
wymienione okna w piwnicach, wyremontowane balkony, wykonane nowe opaski
wokot budynkow, oraz ocieplonym $cianom ostonowym i szczytowym nadana bedzie
kolorystyka). Przeznaczona kwota na ten cel z srodkow wtasnych to ok. 1 000 000,-
zt.

Ztozony zostal rowniez w listopadzie 2024 roku wniosek do Banku
Gospodarstwa Krajowego S.A. O/Opole o pozyczke w kwocie do 18 000 000,- zt w
ramach KPO (tj. Krajowego Planu Odbudowy) z programu wspierania zielonej
transformacji miast pkt B3.4.1- z przeznaczeniem na termomodernizacj¢ b.m
bedacych w zasobach Spoéidzielni. Do 31.12.2024 roku trwata jego weryfikacja.

Przeprowadzono remont i rozbudowe parkingu ogoélnodostepnego przy ul.
Jesionkowej (tj. za sklepem Delikatesy Centrum) za kwotg 1 177 614,85 zl., oraz
wykonano nowe jego oswietlenie LED-owe za kwote 131 534,29 zt.

Kontynuowane beda rowniez zadania zwigzane z wymiang lub postawieniem
nowych Dblaszanych wiat $mietnikowych w miejscach aktualnych gniazd
$mietnikowych wraz z wykonaniem podbudowy w liczbie czterech za ok. 100 000,-zt

IV. Dzialalnos§¢ spoleczno-wychowawcza.

Dziatalnos¢ spoteczno-wychowawcza prowadzona jest przez Spoédldzielnig
w znikomym zakresie. Tak jak w latach poprzednich prowadzone s3 jedynie zajecia
z dziecmi w $wietlicy Spoétdzielni przy ul. Wyszynskiego 1A. Dziatalnos$¢ ta
prowadzona jest w porozumieniu z Urzedem Miejskim w Prudniku, ktory zatrudnia
wychowawce.

Spotdzielnia sfinansowala materialty do zaje¢ plastycznych, materiaty
dydaktyczne, gry, upominki dla dzieci z okazji §wiat, itp. w kwocie 1 295,82 zt, a
takze pokryta koszty eksploatacji swietlicy (amortyzacja, podatki, media) w kwocie
18 776,72 zt.

Prowadzenie zajg¢ w szerszym zakresie bedzie mozliwe w przypadku uchwalenia
dodatkowego odpisu na dziatalno$¢ spoteczno-wychowawcza.
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V. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Stan posiadania Spotdzielni na dzien 31.12.2024 r. przedstawia si¢ nastepujaco:

72 budynki mieszkalne ( w tym 5 budynkéw z punktami handlowo-

1 zaktad remontowy z kompleksem magazynowym,

Prudnik:
uslugowymi na parterze),
6 pawilonéw handlowych ,
8 garazy w budynkach mieszkalnych.
Biala:
parterze.
YL.acznik: 6 budynkoéw mieszkalnych.

Powierzchnia eksploatowanych zasobéw w m? przedstawia sie nastepujaco:

1 budynek mieszkalny z punktami handlowo-ustugowymi na

Wszystkie budynki wyposazone sg w instalacje centralnego ogrzewania,
wodociggowa 1 kanalizacyjng. W instalacj¢ gazowa wyposazone sg tylko budynki
w Prudniku. Dostawa energii cieplnej realizowana jest przez Zaklad Energetyki
Cieplnej w Prudniku z wymiennikowni, wyjatek stanowi Biata 1 Lacznik, gdzie
dostawe energii cieplnej zabezpiecza Energetyka Cieplna Opolszczyzny — ZEC
Krapkowice z kottowni weglowych ( ekogroszek).

L.p Tresé Prudnik Biala Lacznik Razem

1. |Liczba budynkow 72 1 6 79

2. |Powierzchnia uzytkowa 145449,60 | 3472,21 | 3515,70 | 152437,51
lokali mieszkalnych (m?)

w tym przeniesione na 83311,26 | 2070,12 | 284190 | 88223,28
odrebng wlasnos$¢ (w m?)

3. |Liczba mieszkan 2904 84 61 3 049
w tym przeniesionych na 1638 51 49 1738
odrebng wlasno$¢ (szt .)

4. |Lokale uzytkowe:

- whudowane (w m?) 2885,76 1 047,16 79,53 4027,39
- wolnostojace (w m?) 2275,96 - - 2275,96
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5. |wymienniki:
a) wbudowane(w m?) 610,66 - - 610,66
b) wolnostojace (w m?) 573,81 - - 573,81
6. |garaze wbudowane -8 (wm?)| 165,75 165,75
+ 2 Skowronskiego 17 34,20 - - 34,20
7. |inne wynajmowane 453,68 4,00 - 457,68
powierzchnie(pomieszczenia
w m?)
8. |Powierzchnie dzierzawionych | 243,69 30,46 274,15
gruntow pod kioski 1 sklepy + 21,60
wybudowane przez tymczasowo
uzytkownikéw (w m? -
9. |Biurowiec /pow. w m?/ 482,00 - - 482,00
10. |Budynek GZM /pow. m?/ 845,00 - - 845,00
+ biuro Kombatantow GZM 25,29 25,29
+warsztat L.angowskiego 96,53 96,53
GZM

Wynajem lokali uzytkowych odbywa si¢ na zasadzie przetargu na prawo do
podpisania umowy. Na dzien 31.12.2024 r. Spoétdzielnia posiadata 6303,35 m2
powierzchni lokali uzytkowych z czego wynajete bylo 84,92 % powierzchni ogéotem.
Powierzchnia lokali nie wynajetych — 950,23 m2 dotyczy 7 lokali przedstawionych w
tabeli ponizej;

L.p. | Byly uzytkownik, adres lokalu, | Data protokolu | Data przekazania do
pow. uzytkowa zdawczo- uzytku nowemu
odbiorczego uzytkownikowi
1. Pustostan R9 Biata ul. Rynek - -
177,75 m?
2. Prudnik, ul. Chopinal2a 31.12.2017r.
79 m? -
3. Prudnik, ul. Piastowska 30-32: 30.10.2020 r.
141 m? -
4. | Prudnik, ul. Wyszynskiego 8/48: 01.12.2021r.
45,05 m?
5. Prudnik, ul. Chopina 12b; 31.05.2022r.
151,40 m? -
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6. Prudnik ul. Piastowska 14-16 08.05.2023r. -
215 m?
7. ul. Powstancoéw SI. 3-5 31.07.2024 r. -
141,03 m?

Przy realizacji biezacych remontow 1 konserwacji zasobdéw mieszkaniowych,
lokali uzytkowych oraz ustug dla ludnosci, dziat GZM-u dysponowat grupa
konserwatorow: malarze, murarze, dekarze, blacharze, stolarze, elektrycy,
instalatorzy wod-kan, gaz, c.o.. W okresie sprawozdawczym grupa ta liczyla 20
0s0b.

Sprzataniem klatek schodowych 1 terenow przylegtych do budynkow jak
réwniez utrzymaniem terendw zielonych zajmowalo si¢ PHU ,,ROZA” Piotra
Basataja z siedzibg w Kolonii Kaszubskiej k/Ghuchotaz.

W roku 2024 dzial Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi zrealizowal mig¢dzy
innymi remonty tj.;

Roboty wlasne:

1. w zakresie robot wod-kan. - na kwote 379 324 zi
2. w zakresie robot elektrycznych - na kwote 118 611 zt
3. w zakresie robot stolarskich - na kwote 45 563 zi
4. w zakresie robot malarskich - na kwote 303 747 zi
5. w zakresie robot Slusarskich - na kwote 46 972 zi
6. w zakresie robot murarskich i brukarskich -  na kwote 256 417 zk
7. w zakresie rob6t dekarskich - na kwote 139 442 7zt
8. w zakresie robot c.o. 1 gaz. - na kwote 298 015 zi
9. w zakresie remontéw balkonow - na kwote 19 699 zi
10. w zakresie prac kominiarskich - na kwote 81 769 zi

Razem - na kwote 1689 559 zl

Roboty zlecone:

1. w zakresie robot stolarskich - na kwotg 63 775 zt
2. w zakresie robot co., cwu + gaz. - na kwote 11 546 zt
3. w zakresie docieplen budynkow - na kwotg 2578 232 zk
4. w zakresie robot wodno-kanalizacyjnych - na kwote 38 022 zt
5. w zakresie robot blacharsko —dekarskich - na kwote 322 981 zt
6. w zakresie malarskich - na kwote 113 648 zt
7. w zakresie prac kominiarskich - na kwote 181 595 zk
8. w zakresie remontow drog i chodnikow - na kwote 190 306 zt
9. w zakresie remontow balkonow - na kwote 4258 7t

Razem - na kwote 3 504 364 7zl
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W ramach robot zleconych wyremontowano dachy przy wykorzystaniu
technologii z nanoszeniem hydronylonu wraz z wymiang obrobek blacharskich na
b.m. w Laczniku przy ulicy Robotniczej 10 — kwota 319 981,35 zl oraz na lokalach
uzytkowych zlokalizowanych w Prudniku przy ul. Skowronskiego 58-60; Cybisa
14-16; Langowskiego 2A; Skowronskiego 6-16A; Chopina 12 na laczng kwote
369 989,28 zt, ktéora wptyneta znaczaco na wysoko$¢ nadwyzki bilansowe;.
Technologia ta zapewnia szczelng i wytrzymata powloke pokrycia dachu. Ponadto
powtoka ta wydluza zywotno$¢ pokrycia dachowego, poprawia jej wyglad a dzieki
wiasciwosciom termoizolacyjnym pomaga rowniez w schtodzeniu poddasza w
gorace dni 0 Ok. 2-4 °C,

V1. Wyniki dzialalnosci i sytuacja finansowa.

Catoksztatt dziatalnosci Spotdzielni zamknat si¢ w roku 2024 nadwyzka brutto
w wysokosci 199.054,85 zt. Na kwote te sklada si¢ zysk brutto na dzialalno$ci
gospodarczej w kwocie 482.002,74 zt oraz niedobor na gospodarce zasobami
mieszkaniowymi w kwocie 282.947,89 zt. Wynik na dziatalno$ci gospodarczej po
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od os6b prawnych daje nadwyzke
bilansowa netto w wysokosci 433.562,74 zt. W pordéwnaniu z rokiem poprzednim
nadwyzka ta jest 0 22 % nizsza.

Glownymi zrédlami osiggnigtego zysku jest w roku 2024 dzialalno$¢
finansowa 1 pozostata operacyjna. W pierwszym przypadku zysk przed
opodatkowaniem wynidst 291,4 tys. zt, a w przypadku dziatalnosci pozostalej
operacyjnej 314,3 tys. zt. W dziatalnosci finansowej zysk wygenerowaty odsetki od
lokat bankowych, a w pozostatej sprzedaz lokalu mieszkalnego 1 biatych
certyfikatow. Oraz rozwigzanie zbednych odpisow aktualizujgcych. Wynajem lokali
uzytkowych przynidst w roku 2024 r. strate w wysokosci 103,7 tys.zt, z uwagi na
wykonanie remontow pokrycia dachowego cze$ci wynajmowanych pawilonow.
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Rodzaj dziatalnosci Przychody Koszty Wynik
1. |NIERUCHOMOSCI LOKATORSKIE 12 536 050,62 12 543 663,30 -7 612,68
2. |LOKALE UZYTKOWE - OW | Wt..PR. 131 603,18 117 195,21 14 407,97
3. |POZYTKI 68 537,41 14 113,27 54 424,14
3. |WODOMIERZE 214 560,89 558 728,21 -344 167,32

RAZEM DZIALALNOSC GZM : 12 950 752,10 | 13 233 699,99 -282 947,89

4. | ENERGIA CIEPLNA 8 867 440,35 8 906 337,87 -38 897,52
5. |ZIMNA WODA 2814 111,87 2814 242,91 -131,04
6. |GAZ 143 757,29 143 757,29 0,00

RAZEM MEDIA: 11 825 309,51 | 11 864 338,07 -39 028,56
7. |LOKALE UZYTKOWE | TERENY 889 932,67 993 646,95 -103 714,28
8. |LOKALE MIESZKALNE - NAJEM 0,00 0,00 0,00




Rodzaj dziatalnosci Przychody Koszty Wynik
9. |MIEJSCA POSTOJOWE 162 186,37 107 276,20 54 910,17
10. |PUSTOSTANY 0,00 2 070,00 -2 070,00
11. | DZIALALNOSC SPOL.WYCH. 5 000,00 20 072,54 -15 072,54
12. |POZOSTALA SPRZEDAZ 286 801,95 286 044,61 757,34
13, ilipegls? TOWAROW ( lokale 0.00 0.00 0,00
RAZEM DZIALALNOSC GOSPODARCZA: 1343 920,99 1409 110,30 -65 189,31
14. | GRUNTY INWESTYCYJNE 0,00 19 485,09 -19 485,09
15. | FINANSOWA 305 772,04 14 402,57 291 369,47
16. | POZOSTALA OPERACYJNA 562 901,39 248 565,16 314 336,23
RAZEM POZOSTALA DZIALALNOSC : 868 673,43 282 452,82 586 220,61
OGOLEM BRUTTO : 26 988 656,03 | 26 789 601,18 199 054,85
podatek dochodowy 55 612,00
OGOLEM NETTO : X X 143 442,85
w | WYNIKNA GZM X X -290 119,89
tyM: | NADWYZKA BILANSOWA X X 433 562,74

Ogoétem w roku 2024 koszty dziatalno$ci operacyjnej Spoétdzielni wyniosty
26.507.148,36 zt tj. 0 7 % wyzsze jak w roku poprzednim. Z kwoty tej ok. 50%
(poprzednio 48 %) tj. 13.233.699,99 zt przypada na koszty eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci, Iacznie z optata za odbiér odpadow komunalnych i obslugg
wodomierzy. Koszty dostawy medidow do mieszkan i lokali uzytkowych byly na
podobnym poziomie (99%) jak w roku poprzednim i wyniosty 11.864.338,07 zt, co
daje 45 % udzial w kosztach operacyjnych Spotdzielni (poprzednio 49%). Pozostate
7 % tj. kwota 1.409.110,30 zt przypada na koszty dziatalnos$ci gospodarczej
generujace] nadwyzki bilansowe, za wyjatkiem roku 2024.

W roku 2024 gospodarka zasobami mieszkaniowymi zamkneta si¢ niedoborem
netto w kwocie 290.119,89 zt. Niedobor ten zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych zwigksza przychody roku nastgpnego, co zostato
uwzglednione przy kalkulacji optat obowigzujacych od lutego 2023 r. Dla
porownania w roku poprzednim gospodarka zasobami mieszkaniowymi zamkneta si¢
niedoborem netto w wysokosci 574.168,89 zt.

Niedobor na gospodarce zasobami mieszkaniowymi spowodowany jest przede
wszystkim kompleksowa wymiang wodomierzy na wodomierze z odczytem
radiowym przeprowadzong w roku 2022. Prawidtowa gospodarka zarzadzanym
majatkiem, w tym Srodkami finansowymi pozwolila sfinansowa¢ cale zadanie, bez
koniecznosci podnoszenia obowigzujacych optat za wodomierze. Przy aktualnej
stawce optaty 2,16 zl/szt., zwrot wytozonych srodkow nastapi na poczatku roku 2026.




Koszty eksploatacji podstawowej lokali mieszkalnych (bez funduszu
remontowego, przegladéow eksploatacji 1 wymiany wodomierzy) za rok 2024
wyniosty kwote 5,9 mln zt tj. zasadniczo 99 % kwoty zaplanowanej na ten rok. W
przeliczeniu na m?  powierzchni daje to  stawke 3,23  zi/m?%
Po uwzglednieniu rzeczywistego wyniku na GZM za rok 2023, pozytkow z czegsci
wspolnych nieruchomosci przecietny koszt do pokrycia przez lokatoréw (bez
wzgledu na tytut prawny do lokalu) wynidst 3,25 z/m?, wobec planowanego w tym
miejscu 3,24 zt/m?.

Podatek od nieruchomosci naliczany od tych czesci nieruchomosci
lokatorskich, ktore nie zostaly przeniesione na odrgbng wlasnos¢, nie przekroczyt
kwoty zaplanowanej. Ewentualne nadwyzki czy niedobory na poszczegodlnych
nieruchomosciach skorygowaty odpowiednio optate ustalong na rok 2025.

Podstawowa stawka odpisu na fundusz remontowy ulegla zmianie w stosunku
do roku 2023 i zgodnie z uchwala Rady Nadzorczej nr 30/2023 z 24.10.2023 r.
wyniosta 2,55 zt/m? od lutego 2024 r. Stawka odpisu dodatkowego dla osob
niebgdacych cztonkami to kwota 0,19 zt/m? w okresie styczen — listopad br., a od
grudnia 0,24 z/m? W roku 2024 funkcjonowata nadal dla zasobéow w Laczniku
stawka zwigkszajaca podstawowy odpis na fundusz remontowy o kwote 0,29 zt/m>.
Przez czgs¢ roku obowigzywat takze obnizony czasowo (do momentu zwrotow
kosztow inwestycji) o 1,20 zt/m ? odpis dla zasobow na ktorych wybudowano drogi
pozarowe.

Jednostkowe koszty eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci dla
poszczegblnych nieruchomosci uksztattowaty sie na poziomie od 1,86 z/m? do 3,50
zt/m?. W stosunku do ustalonych na rok 2024 stawek optat dla 20 nieruchomosci o
powierzchni ogdétem 50,8 tys. m? jednostkowy koszt okazal si¢ nizszy od
obowigzujacej stawki, a dla 16 nieruchomosci o powierzchni 97,4 tys. m? wyzszy od
niej. Zmniejszenie wyniosto od 0,01 zt/m? do 0,70 z#/m?, natomiast zwiekszenie od
0,02 zt/m? do 0,45 zi/m?. Dla jednej nieruchomosci (5,5 tys. m?) ostateczny koszt
eksploatacji byt zgodny z ustalong optata.

Ponizej zestawiono usrednione koszty eksploatacji wraz z remontami
w przeliczeniu na 1 m? powierzchni w okresie 5 lat. Zestawienie dotyczy
przecigtnych kosztow przypadajacych na mieszkanie nalezace do cztonka spotdzielni,
ktore nie zostato przeniesione na odrebng wiasnos¢.

* 2020 2021 2022 2023 2024

1. Podatek od nieruchomosci 0,11 0,11 0,13 0,14 0,15
2. Sprzgtanie posesiji i terenow 0,56 0,61 0,69 0,81 1,00
3. Pozostate koszty eksploataciji 1,27 1,30 1,36 1,66 1,92
4. Utrzymanie mienia osiedlowego 0,13 0,13 0,13 0,14 0,18
RAZEM: zl/m? 2,07 2,15 2,31 2,75 3,25

5. Fundusz remontowy  zi/m? 1,89 2,01 2,11 2,18 2,51
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Udziat wybranych pozycji w przecigtnym koszcie eksploatacji lokali mieszkalnych
(Srednio w SM ) przedstawia ponizszy wykres.

Struktura przecietnego kosztu eksploatacjiza rok 2024

34%

3%

= 3%

Podatek i wieczyste uzytkow.
Sprzatanie posesji i terenow
Utrzymanie mienia osiedlowego
Fundusz remontowy

Pozostate koszty eksploatacji

W roku 2024 przecigtne optaty za mieszkanie z uwzglednieniem wynikow
rozliczenia mediow wyniosty w zasobach Spotdzielni 656 zt/miesi¢cznie ( w roku
2021 - 511 zt, 2022 - 530 zt, 2023- 646 zt). Dla zasoboéw w Prudniku byta to kwota
656 zt, dla Biatej 535 zl, a dla Lacznika 788 zl/miesigcznie.
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Struktura przecigetnych optat za mieszkanie w latach 2020-2024

|

fundusz remontowy

1 pozostate koszty

2020 2021 2022 2023 2024 media*

* media obejmujg : energie cieplng, wodg i kanalizacj¢, gaz oraz optate za odbidér odpadow.
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Koszty ogdlne administracji 1 zarzadu w roku 2024 wyniosty 2.471.642,54 zi,
co stanowi ok. 101 % kwoty zaplanowanej na ten rok. W przeliczeniu na
powierzchni¢ zarzadzanych zasobow ( ok. 160 tys. m? ) jest to ok. 1,29 zt/m>.

Koszty ogolne administracji 1 zarzadu stanowig ok. 9,3 % kosztow dziatalnosci
operacyjnej Spotdzielni w roku 2024.

Udziat kosztéw ogdlnych administarcji i zarzgdu w kosztach operacyjnych
Spotdzielni
27
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20
18 /—
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15 / 24,04
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(minzt) 5019 2020 2021 2022 2023 2024 lata
B Koszty zarzadu i administracji Koszty operacyjne pozostate

Koszty utrzymania zaplecza technicznego oraz grupy konserwatorow wyniosty
natomiast w roku 2024 ogétem 2.819.761,55 zt, co stanowi 94 % kwoty planowanej.
Z kwoty tej 914.993,07 zt przypada na koszty utrzymania bazy i warsztatow,
52160,96 zt koszty transportu, a 1.852.607,52 zt to koszty grupy konserwatoréw
(ptace z narzutami i materiaty bezposrednie). Laczny koszt brygady remontowej W
przeliczeniu na zarzadzane zasoby to kwota 1,47 zt/m2. Ogoélem grupa remontowa
przepracowata w 2024 roku 29 701 godzin, z tego dla funduszu remontowego 16565,
na rzecz eksploatacji zasobéw mieszkaniowych i mienia osiedlowego 10897, lokali
uzytkowych 1 ptatnych parkingow 753 godziny, a na pozostate czynnosci
(administracja ogolna i techniczna, wodomierze, Srodki trwate) — 1486 godzin.

Podsumowujac sytuacje finansowg Spotdzielni nalezy stwierdzi¢, ze jest ona
stabilna. Spotdzielnia posiada dobrg plynnos¢ finansowg, co pomimo ciggle
wystepujacych zaleglosci w oplatach za lokale, pozwala sukcesywnie realizowac
zaplanowane zadania w zakresie remontdw zasobOw oraz poprawy estetyki osiedli
spotdzielczych. Ponadto Spoétdzielnia realizuje nowe inwestycje w zakresie
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infrastruktury osiedlowej (tj. parkingi ogélnodostepne, drogi, chodniki, itp). Na dzien
sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie istnieja przestanki wskazujace na
pogorszenie sytuacji finansowej. Dobrg sytuacje ekonomiczng Spotdzielni
potwierdza przyznanie przez Bank Gospodarstwa Krajowego pozyczki w ramach
programu ,,zielonej transformacji miast” poprzedzone wnikliwag analiza zdolnosci
kredytowej Spotdzielni. Zrealizowanie inwestycji finansowanych z $rodkow BGK
przyczyni si¢ do ograniczenia zuzycia energii cieplnej a tym samych zahamowania
wzrostow kosztow utrzymania zasobow. Poprawi rowniez w znacznym stopniu
estetyke zasobow spoétdzielczych. W kolejnym roku obrachunkowym Zarzad zaktada
osiggnigcie wyniku na dziatalnosci gospodarczej na poziomie porownywalnym z
rokiem minionym. W zakresie Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi zaplanowane
przychody zapewnig petne pokrycie kosztow eksploatacji oraz dostawy mediow.

VII. Zatrudnienie i fundusz plac.

Wedhug stanu na dzien 31.12.2024 roku, Spotdzielnia zatrudniata 36 oséb.
Zestawienie zatrudnienia 1 wynagrodzen w poszczegdlnych grupach pracowniczych
przedstawia ponizsza tabela.

Wykonanie 2023 Plan 2024 Wykonanie 2024
Lp. Gru racownikow
’ o etaty place etaty place etaty* place Srednia %75; . %7|:(50 .
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 | Kierownictwo 3,00 430 129 3,0 486 600 3,00 500 340 13 898 116 103
2 | Administracja biurowa 3,00 181 594 3,0 200 000 3,00 212 537 5904 117 106
3 | Ksiggowos¢ i rozliczenie mediow 5,25 303 454 6,0 388 800 5,27 336 986 5329 111 87
4 ggﬁ‘;i‘(‘:izs;?qa i obstuga 2,75 176 808 3,0 223 800 300 | 217612 6 045 123 97
5 | Majstrowie 3,00 191 348 3,0 214 800 3,00 212 870 5913 111 99
6 | Konserwatorzy 18,46 1 038 600 20,0 1 300 000 18,17 1160 866 5324 112 89
Razem: 35,46 2321933 38,0 2 814 000 3544 | 2641211 6211 114 94
7 | Fundusz nagrod 10 000 13 500 4000
8 | Nagrody jubileuszowe 48 550 126 800 105 937 218 84
9 | Odprawa emeryt.-rentowa 37 466 33200 11 550 31 35
10 | Ekwiwalent za urlop 11 475 12 400
Ogolem: 35,46 2429424 38,0 2987 500 35,44 | 2775098 6 525 114 93

* etaty bez uwzglednienia pracownika na dtugotrwatym zasitku
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Wykonanie funduszu ptac za 2024 rok wyniosto 2,8 mln zi, co stanowi 93 %
kwoty zaplanowanej na ten rok. Na ostatni dzien roku nie wystapity zadne wakaty w
stosunku do zatrudnienia planowanego. Srednia ptaca (bez wyptat dodatkowych poz.
7 do 10) zaplanowana za rok 2024 wynosita 6171 zt brutto, a uksztaltowata sie
ostatecznie na poziomie minimalnie wyzszym tj. 6211 zt brutto. Srednia ptaca w

Spotdzielni wyliczona bez udziatu kierownictwa wyniosta 5500 zt brutto (poz. tabeli
0d2do6).

W roku 2024 absencja chorobowa (tacznie z opieka nad dzieckiem) wyniosta ogotem
472 dni robocze, co stanowi wymiar blisko 2 etatow (1,89).

VIII. Zaleglosci w oplatach za lokale i ich windykacja.

Prowadzone przez Zarzad w réznych formach i1 zakrojone na szeroka skale
dziatania windykacyjne przynosza wymierne efekty w postaci stalego zmniejszenia
kwoty zaleglo$ci. Wedlug stanu na dzien 31.12.2024 roku, kwota zaleglosci z tyt.
optat za uzywanie lokali mieszkalnych (tacznie z mediami) wynosi 1056 tys. zt,
a na ostatni dzien roku 2023 wynosita 1104,7 tys. zt. Oznacza to spadek zadluzenia w
ciggu roku o kwote 48,7 tys. zt tj.4,4 5. Natomiast naliczenia w tym okresie wzrosty o
blisko 17%.

Zmiany wielkosci zadhuzenia przedstawia wykres:

Zadiuzenie z tyt. uzywania lokali mieszkalnych w wybranych
okresach z lat 2022- 2024
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1100,00 - 1 056,00
993,40
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500,00 A 431,70
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Wskaznik zaleglosci wyliczany jako relacja zadluzenia do ogdlne; kwoty
naliczen wykazuje trend malejacy osiggajac wartosci: 4,7 % na 31.12.2021 r.; 4,2 %
na 31.12.2022 i w roku poprzednim i 3,3% na koniec roku 2024

W roku 2024 Spotdzielnia wystata 252 wezwania do zaptaty na taczng kwote
460,2 tys. zt, z czego uregulowano w wyznaczony terminie 158,1 tys. zl, co daje
skuteczno$¢ 34,4 %. Lepsze wyniki w zakresie skuteczno$ci dziatan Spoétdzielnia
uzyskata kierujac windykacj¢ zadluzenia do wyspecjalizowanej firmy. Na przekazany
pakiet zaleglo$ci o wartosci 133,7 tys. zt uzyskano sptate w kwocie 94,3 tys. zi, co
daje wskaznik skuteczno$ci na poziomie 70,5 %.

Na drodze postepowania sgdowego uzyskano 37 nakazow zaptaty na laczng
kwote 274,5 tys. zt. Na dzien 31.12.2024 r., Spétdzielnia posiada ogotem 98 nakazow
zaplaty orzeczonych wobec 40 os6b, z czego 16 nie zamieszkuje juz w zasobach
Spotdzielni. Laczne zadluzenie objete nakazami zaptaty wynosi 648,8 tys. zt, w tym
130,7 tys. zt to kwota odsetek wraz z kosztami sagdowymi i egzekucyjnymi. Osoby,
ktore na skutek prowadzonych dziatan windykacyjnych opuscily zasoby Spoétdzielni
maja zadluzenie w wysokosci 324 tys. zt (31% ogdlnej sumy zadtuzenia). Zadtuzenie
to jest nadal egzekwowane na drodze egzekucji komorniczej.

Struktura zaleglosci przedstawia si¢ nastepujaco:

A. LOKALE MIESZKALNE
STRUKTURA WG MIESIECY ZALEGANIA (w tys. zl)

31.12.2022 . 31.12.2023 . 31.12.2024 .

ilos¢  kwota ilos¢  kwota ilos¢  kwota

1 m-c i ponizej 318 212,3 335 238,3 235 174,5
2-3 m-ce 48 61,8 71 116,2 79 130,1
4-6 m-cy 16 49,2 24 79,9 19 62,7
7-10 m-cy 8 35,2 12 56,2 12 16,9
11m-cy i powyzej 7 41,5 16 40,6 3 23,8
1) razem: 397 400,0 458 531,2 348 408,0
2) objete nakazami 555,4 573,5 648,0
OGOLEM (1+2): 955,4 1104,7 1056,0
* w tym odsetki i koszty uboczne 96,6 106,3 130,7
4) odpisy aktualizujace 558,9 567,8 585,8
5) Wartos¢ bilansowa: 396,6 536,9 470,2
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Zestawienie ilosci oséb zalegajacych z warto$cia wygenerowanego zadluzenia.
Stan na dzien 31.12.2024 r.

1600
1400
1200
1000

800 648

600 —

400 —

235 1745
200 {— R 98 —
l_l_l 19 62,7 12 16,9 23,8 .
0 T T T T 3 T
1 m-c i ponizej 2-3 m-ce 4-6 m-cy 7-10 m-cy 11m-cy i powyzej objete nakazami
Oilo$¢ osob zalegajacych Owielko$¢ dhugu ( tys.zt)

Spotdzielnia nie odnotowuje wiekszych problemow z platnosciami za najem
lokali uzytkowych, innych pomieszczen oraz miejsc parkingowych.

W okresie od stycznia do grudnia 2024 r. Spotdzielnia 75 razy wzywala
najemcow 1 dzierzawcow (W tym miejsca postojowe) do zaptlaty zaleglosci. Kwota
zadanej sptaty wynosita 37,8 tys. zl, z czego uregulowano w wyznaczonym terminie
34,5 tys. zt (skutecznos¢ 91,3). W ciggu w/w okresu z powodu zaleglo$ci w optatach
Spotdzielnia 1 raz zglosita zamiar wypowiedzenia umowy najmu lokalu, 1 raz
dzierzawy terenu i 6 razy miejsca parkingowego. Ostatecznie nie doszto do
wypowiedzenie zadnej z umow.

Zaleglo$ci ogélem (narastajagco) na dzien 31.12.2024 r. wykazaty znaczacy
spadek w stosunku do roku 2023 tj. 41,3 tys. zt. Zaleglosci biezace sg nizsze jak
w roku poprzednim o kwote 23,6 tys. z1, tj. ok. 43 %, a zaleglosci objete wyrokami
zmalaty o kwote 17,7 tys. zt (8,2 %). Zaleglosci biezace stanowig 1,7 % tacznych
naliczen za rok 2024 1 wskaznik ten spadt z poziomu 2,9 % w roku 2023. Laczne
naliczenia optat spadty 0 10 %.
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Struktura zalegtosci dla lokali uzytkowych, terenow 1 miejsc postojowych
przedstawia si¢ nastepujaco:

B. LOKALE UZYTKOWE , MIEJSCA PARKINGOWE
STRUKTURA WG WYMIARU OPLAT (w tys. zl)

31.12.2022 r.  31.12.2023r. 31.12.2024 r.
ilo§¢  kwota ilos¢ kwota ilosé kwota
ponizej 1 m-ca 0 0 5 1,5 1 0,5
1 m-c 50 27,9 77 44,9 52 13,3
2 m-ce 10 16,2 9 3,5 8 0,8
3 m-ce 1 0,1 4 3 3 6,1
4 m-ce 1 0,1 1 0,1 1 10,1
5-12 m-cy 0 0 3 2 2 0,6
1) biezace razem: 62 44.3 99 55,0 67 314
2)objete wyrokami: 221 216,3 198,6
OGOLEM (1+2) : 265,3 271,3 230,0
* kwoty obejmuja koszty 1 odsetki 12,3 12,8
3) odpisy aktualizujace: 221 216,2 198,6
4) wartos¢ bilansowa: 443 55,1 31,4

IX. Podsumowanie

Zarzad Spotdzielni bral udziat w posiedzeniach Rady Nadzorczej sktadajac
biezace informacje oraz przedktadat wnioski. Na biezagco wspotpracowat z Komisja
Techniczng Rady Nadzorczej przy opracowywaniu planow remontowych, wytanianiu
wykonawcow na roboty zlecone.

W listopadzie 2024 roku zgodnie z ustawg Prawo Spotdzielcze (Dz.U. 1982 nr
30 poz. 210) przeprowadzona zostata petna lustracja za lata 2021 — 2023. Dziatalno$¢
organdOw Spoéldzielni zostala oceniona pozytywnie. Regionalny Zwigzek Rewizyjny
w piSmie polustracyjnym nr PO/909/2021 z dnia 03.12.2024 roku nie zawarl
zadnych wnioskow.
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Zarzad Spoltdzielni jak 1 Cztonkowie Rady Nadzorczej duzo uwagi poswiecali
wzrostom cen energii (tj. cieplnej, elektrycznej) a szczegélnie radykalnemu
wzrostowi kosztow za dostarczone do zasobow spotdzielczych ciepto. Wzrost taryf
ciepta zatwierdzany przez Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki dzigki
wprowadzonej rekompensacie dla firm cieptowniczych nie przekracza 103,84 zt/GJ
Rekompensata dla firm cieptowniczych bedzie obowigzywac do 30.09.2025 roku. Po
tej dacie ceny za energi¢ cieplng zostang w catos$ci pokrywane przez obiorcow.

Znaczacy wplyw na zakres wykonywanych remontow, konserwacji,
termomodernizacji, ma wzrost cen materiatdow budowlanych, instalacyjnych oraz
kosztow pracy (tj. wzrost najnizszego wynagrodzenia o ok. 20%), przy wzroscie
stawki na fundusz remontowy o 11%.

Nie mniej jednak Zarzad jak 1 Rada Nadzorcza kontynuowa¢ beda prace
zwigzane z termomodernizacja budynkow, ograniczeniem zuzycia energii, remontem
oraz budowg infrastruktury towarzyszacej (tj. chodniki, miejsca postojowe, parkingi,
wiaty Smietnikowe, miejsca wypoczynku i rekreacji).

W listopadzie 2024 roku Zarzad Spotdzielni wystgpit z wnioskiem o pozyczke
w ramach Krajowego Programu Odbudowy - dla inwestycji B3.4.1. pn. "Inwestycje
na rzecz kompleksowej zielonej transformacji miast” o kwot¢ 18 min zt na
kompleksowe docieplenie 10 b.m. W dniu 19 marca 2025 roku zostaly podpisane
stosowne umowy pozyczki na taczng kwote 17.961.607,41 zt. Zgodeg za zaciggnigcie
zobowigzania w kwocie 18 mln zt przez Zarzad Spoétdzielni wyrazito Walne
Zgromadzenie cztonkéw Spoétdzielni odbyte w dniach 26-28 czerwca 2024 roku.

Wilasciwa wspotpraca Zarzadu z Rada Nadzorczg Spoldzielni przyczynita si¢
bezposrednio do prawidtowej gospodarki majatkiem Spotdzielni oraz osiggnigcia
dobrych wynikow finansowych. Zarzad Spotdzielni uwaza, ze wspolpraca z Rada
Nadzorczg byta dobra co przyniosto wymierne efekty.

Zarzad pragnie podzigkowa¢ cztonkom Spoéidzielni oraz czionkom Rady
Nadzorczej Spotdzielni za dotychczasowa wspdtprace 1 pomoc w realizacji biezacych
zadan.

ZARZAD

Tomasz Wtodarczyk Zygmunt Trojniak

(Sprawozdanie podpisano elektronicznie w dniu 26.03.2025 roku)
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