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1. Organizacja Spétdzielni.
1.1. Podstawy prawne dziatania Spétdzielni.

Spétdzielnia Mieszkaniowa Domy Spoétdzielcze w Poznaniu dziata w oparciu o
przepisy prawa spotdzielczego, ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, statutu
Spoétdzielni, regulamindw wewnetrznych i innych obowigzujgcych przepiséw prawa.

Spétdzielnia wpisana jest do Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem
0000107001.

Spétdzielnia zrzeszona jest w Zwigzku Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych

RP pod numerem cztonkowskim 263.

1.2. Skiad i sposéb dziatania Zarzadu.

Zarzad w 2023 roku dziatat do 30 wrzesnia skfadzie:
Maciej Pijanowski Prezes Zarzadu
Grzegorz Kordus Wiceprezes Zarzadu
a od 1 pazdziernika w wkfadzie:
Maciej Pijanowski Prezes Zarzadu

Dorota Kaniewska Wiceprezes Zarzadu

W 2023 roku Zarzad odbyt 50 posiedzen, na ktérych przyjeto 228 uchwat.

Dziatalnos¢ Zarzgdu koncentrowata sie w szczegolnosci na:

- zarzadzaniu nieruchomosciami Spoétdzielni,

- zarzgdzaniu lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi,
- obstudze spraw cztonkowskich,

- prowadzeniu ksiegowosci,

- prowadzeniu gospodarki remontowej,

- ustanawianiu odrebnej wiasnosci lokali,

- regulowaniu stanu prawnego gruntu przy ulicy Grabary

1.3. Organizacja pracy Spétdzielni.

Biura Spotdzielni otwarte byly w 2023 roku w godzinach od 7% do 15% a w
poniedziatki od 7% do 169,

W kazdy poniedziatek w godz. 15.00 —16.00 w ramach petnionego przez Prezesa

Zarzadu dyzuru przyjmowane i zatatwiane byty zgtaszane przez cztonkdéw Spétdzielni
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uwagi, wnioski i interwencje. Interwencje przyjmowane byly przez cztonkdéw Zarzadu

rowniez poza godzinami dyzuru.

1.4. Zatrudnienie.
W Spétdzielni wg stanu na 31.12. 2023 roku pracowato 17 oséb zatrudnionych na
13,55 etatu.

Struktura zatrudnienia przedstawia sie nastepujgco:

- cztonkowie Zarzadu 2 osoby 1,75 etatu
- pracownicy administracyjni 5 osob 4.9 etatu
- konserwatorzy 2 osoby 2 etaty

- gospodarze domow 8 0sbb 4.9 etatu

W ciggu roku poziom zatrudnienia zmienit sie w niewielkim stopniu. Na jednej z
posesji zmienit sie gospodarz domu, z ktérym podpisano umowe o0 prace na mniejszg
czes$c¢ etatu, niz z poprzednio zatrudnionym gospodarzem domu. Ze wzgledu na trudnosci
w pozyskiwaniu pracownikdbw na czesci etatdow gospodarzy doméw juz w latach
poprzednich podpisane zostaty umowy zlecenia na obstuge trzech nieruchomosci.

W 2023 roku oprécz zmiany na stanowisku wiceprezesa Zarzgdu zmienity sie

takze zatrudnione osoby na stanowiskach specijalisty ds. technicznych i konserwatora.

2. Gospodarka lokalami mieszkalnymi.
2.1. Cztonkowie.

Wedtug stanu na koniec 2023 roku w Spotdzielni zarejestrowanych byto 820
cztonkow. Liczba cztonkdéw Spotdzielni w poréwnaniu z poczatkiem roku
sprawozdawczego wzrosta o 6 0sob.

Cztonkami Spétdzielni sg wszyscy posiadacze spotdzielczych wiasnosciowych
praw do lokali, w tym takze osoby prawne, oraz matzonkowie posiadaczy
wiasnosciowych praw do lokali, jezeli prawo do lokalu przystuguje im wspdlnie.
Wiasciciele lokali, czyli osoby, ktdére dokonaly przeksztatcenia wiasnosciowych lub
lokatorskich praw do lokali w odrebng wtasnosc¢, pozostajg cztonkami Spétdzielni, jednak
majg prawo wypowiedzenia cztonkostwa.

W 2023 roku szes¢ osbb, ktére uzyskaty prawa odrebnej wtasnosci lokali ztozyto
deklaracje cztonkowskag i zostato przyjetych w poczet cztonkdéw Spotdzielni. W chwili
obecnej w catej Spotdzielni nie ma osoby, ktéra bedgc wiascicielem lokalu nie jest

jednoczesnie cztonkiem Spétdzielni.



W 2023 roku cztonkowie sprzedali praw do 17 lokali, 3 prawa zostaty darowane,

16 objeli spadkobiercy. Ogotem wiasciciela zmienito 5,2 % praw do lokali mieszkalnych.

2.2. Zasoby mieszkaniowe.

Spoétdzielnia w 2023 roku zarzgdzata 752 lokalami mieszkalnymi i 33 lokalami
uzytkowymi. W poréwnaniu z kohcem poprzedniego roku liczba lokali mieszkalnych,
lokali uzytkowych i garazy pozostata niezmieniona. Powierzchnia lokali mieszkalnych
wynosita 33.134 metry kwadratowe a lokali uzytkowych 5.677 metrow kwadratowych.

W 2023 roku Spétdzielnia uzyskata wpis do ksiegi wieczystej prawa wlasnosci
gruntow przy ulicy Grabary 4 do 14, ktére Spoétdzielnia uzyskata w wyniku przeksztatcenia
prawa wieczystego uzytkowania gruntu w prawo witasnosci i wniesienia optaty
jednorazowej za przeksztatcenie. Optatg za przeksztatcenie obcigzono posiadaczy praw
do lokali znajdujgcych sie w budynku, rozkfadajgc im jednoczesnie ptatnos¢ na raty.
Spotdzielnia dokonata takze podziatu gruntu w taki sposdb, aby nieruchomos$¢ z
budynkiem mieszkalnym przy ulicy Grabary 4 do 10 byla nieruchomoscig
jednobudynkowg i ztozyta wniosek o wydzielenie do odrebnych ksigg wieczystych dziatek
z garazami i fragmentem budynku z pralnig. Wniosku tego do dnia sporzadzenia
sprawozdania nie rozpoznano.

W 2023 roku przeksztatcono pie¢ wtasnosciowych praw do lokali w prawa odrebnej
wiasnosci. Od poczatku funkcjonowania ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ktéra
umozliwita ustanawianie odrebnej wiasnosci lokali, 218 lokali uzyskato status lokali z
odrebng wiasnoscig. Do konca roku sprawozdawczego w wyniku realizacji wnioskow
cztonkow Spotdzielni w prawo odrebnej wtasnosci przeksztatcono ponad 28,3% praw do
wszystkich lokali znajdujgcych sie w Spétdzielni.

Ustanawianie odrebnej wiasnosci lokali mozliwe jest we wszystkich
nieruchomosciach Spoétdzielni z wyjgtkiem nieruchomosci przy ulicy Grabary 4 do 10.

Liczba lokali z lokatorskim prawem do lokalu nie zmienita sie. W Spétdzielni sg
jedynie trzy lokale z ustanowionym lokatorskim prawem do lokalu.

W 2023 roku Spotdzielnia przejeta jedno zadtuzone i bardzo zaniedbane
mieszkanie, ktére po wyremontowaniu zostanie przeznaczone na wynajem

Strukture lokali mieszkalnych w zaleznosci od ustanowionych praw do lokali

przedstawiono na ponizszym wykresie.



Struktura wiasnosci lokali
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2.3. Zalegtosci w optatach eksploatacyjnych.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2023 roku zalegtosci cztonkdéw Spétdzielni w
optatach z tytutu eksploatacji i utrzymania mieszkan wyniosty 622.597 ztotych i w
porownaniu z koncem roku poprzedniego roku wzrosty o okoto 150 tysiecy ztotych. W
2023 roku rosty zalegtosci najwiekszych dtuznikdw Spétdzielni, w stosunku do ktorych
toczg sie postepowania sgdowe i egzekucyjne. Zalegtosci w ptatnosciach na koniec
ubiegtego roku miaty 193 osoby, czyli nieco ponad 25 % ogdtu mieszkancow. Duza czesé
z tych osob posiada jednak zalegto$ci wynikajagce z biezgcych rozliczen wody i
centralnego ogrzewania oraz roztozenia tych ptatnosci na raty. W 2023 roku liczba osob
zalegajacych z optatami eksploatacyjnymi pozostata na poziomie roku ubiegtego.
Zalegtosci ponad czteromiesieczne lub wynoszgce ponad tysigc ztotych posiadato
35 0sbb, czyli o 8 wiecej niz pod koniec 2022 roku, a ich zalegtosci na koniec 2023 roku
wynosity 509.983 ztotych i byty o ponad 120 tysiecy ztotych wieksze niz w koncu roku
ubiegtego. W ciggu catego roku sposrod osob posiadajgcych zalegtosci ponad
czteromiesieczne na koniec 2022 roku, 8 os6b sptacito, 4 zmniejszyto a 14 powiekszyto
swoje zalegtosci. Jednoczesnie pojawito sie 27 nowych o0so6b z ponad
czteromiesiecznymi zalegtosciami.
W 2023 roku Spoétdzielnia uzyskata jeden prawomocny wyrok zasgdzajgcy
odszkodowanie za niedostarczenie lokalu socjalnego osobie, wobec ktorej orzeczony



zostat nakaz eksmisji z prawem do lokalu socjalnego. Kwota 11.209 ztotych wptyneta w
styczniu 2024 roku.

Spotdzielnia przygotowuje do przekazania kancelarii adwokackiej kilka kolejnych
spraw dtuznikéw celu wystgpienia na droge sgdowa.

Uzyskanie sgdowego orzeczenia w wiekszosci przypadkow skutkuje
uregulowaniem zobowigzania. W przypadku braku reakcji Spétdzielnia oddaje sprawe do
egzekucji komorniczej.

W celu szybszego sciggania optat eksploatacyjnych w 2023 roku wystano 278
monity i wezwania do uregulowania zalegtych optat. Kazdg sprawe Zarzad traktuje
indywidualnie biorgc pod uwage sytuacje finansowg badz losowg poszczegdinych
cztonkow.

Pomimo wzrostowej tendencji zadtuzenie cztonkdéw Spoétdzielni z tytutu wnoszonych
optat na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania lokali w 2023 roku nie stanowito
zagrozenia dla ptynnosci finansowej Spofdzielni, jednak dalsze utrzymywanie sie
tendencji wzrostowej moze spowodowac wystgpienie takiego zagrozenia w najblizszych
latach.

W wiekszosci przypadkéow nie ma takze powoddw do obaw, ze naleznosci od
cztonkdw Spétdzielni nie zostang w przysztosci wyegzekwowane. Taka sytuacja ma
miejsce w przypadku dwoch lokali, gdzie sg, lub gdzie byly ustanowione lokatorskie
prawa do lokalu. Poziom kilku zadtuzonych lokali juz na tyle wysoki, ze w przypadku braku
mozliwosci windykacji w najblizszym czasie moze sie pojawi¢ koniecznos¢ odpisywania
w koszty lub tworzenia rezerw.

Od nieterminowo dokonywanych wptat naliczane sg odsetki. W 2023 roku wartos¢
uzyskanych z tego tytutu przez Spoétdzielnie odsetek od lokali mieszkalnych wyniosta
9.537 ztotych.

2.5. Dodatki mieszkaniowe.

Zalegajacy z optatami sg informowani o mozliwosciach i trybie ubiegania sie o
dodatki mieszkaniowe, a pracownicy Spotdzielni udzielajg pomocy w ztozeniu wniosku.
Z dodatkéw mieszkaniowych korzystato w 2023 roku pie¢ oséb, tyle samo, co w roku
poprzednim. Nie kazda osoba spetnia jednak warunki, aby taki dodatek otrzymag, stad

zmniejszajgca sie z roku na rok liczba osoéb uprawnionych do otrzymywania dodatkéw.



3. Gospodarka remontowa.

Przyjety przez Rade Nadzorczg plan remontow na 2023 rok zaktadat wykonanie
prac na kwote 1.890.600 ztotych. Kwote te skorygowano w ciggu roku do wysokosci
1.330.700 ztotych, w tym prac finansowanych z funduszu remontowego 1.159.700
ztotych. Korekty planu spowodowane byly zwiekszeniem zakresu niektorych prac,
spowodowanych najczesciej zwyzkg cen materiatdw budowlanych, wykresleniem
wymiany dzwigdw osobowych w budynku przy ulicy Powstancow Wielkopolskich,
dodaniem do planu w niektorych nieruchomosciach wymiany wodomierzy a takze
przetozeniem niektorych prac na 2023 rok.

Plan sporzadzony zostat w oparciu o aktualne potrzeby remontowe =z
uwzglednieniem stanu funduszu remontowego w poszczegdlnych nieruchomosciach i
wysokosci przewidywanych wptywow na fundusz remontowy.

Wptywy funduszu remontowego pochodzg z nastepujacych zrédet:

e podziatu nadwyzki z dziatalnosci innej niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi dokonywanej przez Walne Zgromadzenie,
e wptat mieszkancéw, ktore uzaleznione sg od wysokosci stawki
remontowej i powierzchni lokalu,
e odpisow za lokale uzytkowe, ktore uzaleznione sg od wysokosci stawki
remontowej danej nieruchomosci i powierzchni lokalu,
e wptat mieszkancow na fundusz remontowy drég uzaleznionych od ilosci
wydanych kart i pilotéw umozliwiajgcych wjazd na posesije,
e oraz wpfat mieszkancow na legalizacje wodomierzy uzalezniong od ilosci
wodomierzy zainstalowanych w lokalu.
W 2023 roku tgczna wartosé prac remontowych wyniosta 1.366.047 ztotych w
tym prac finansowanych z funduszu remontowego 1.267.734 ztote. Wartos¢ prac

remontowych wykonanych w 2023 roku byfa nizsza w poréwnaniu z rokiem poprzednim
o okoto 20%.



Wykonanie planowanych zadan w 2023 roku przedstawiono w ponizszej tabeli.

Zadanie Plan Wykonanie % wykonania

Remonty wykonywane w budynkach 1059 700 998 104 94,2
mieszkalnych

Remonty garazy 0 0

Refundacja wymiany stolarki okiennej 20 000 15 531 77,7
Roboty awaryjne 80 000 254 098 317,6
Razem remonty finansowane z funduszu 1159 700 1267 734 109,3
remontowego

Remonty lokali i nieruchomosci Spétdzielni 171 000 98 314 57,5
Razem wydatki remontowe 1330 700 1366 047 102,7

Do najwiekszych zadan planu remontow finansowanych z funduszu remontowego

zrealizowanych w ubiegtym roku nalezaty:

Nieruchomos¢ Zadanie Wykonanie
Kazimierza Wielkiego 8 - 12 Wymiana WLZ, oswietlenia na klatkach 150 040
schodowych i przed wejsciami
Winogrady 35 - 37 Malowanie klatek schodowych 121 000
Strzelecka 31 - 33a Wymiana nawierzchni drogi dojazdowej 94 556
Krolowej Jadwigi 32abc Czesciowa wymiana pozioméw centralnego 93 000
ogrzewania w piwnicy
Grabary 4 - 14a Wymiana poziomoéw zimnej wody 69 500
Ratajczaka 21 Malowanie klatki schodowej i balustrady 67 700
Strzelecka 17 abc Wymiana poziomu zimnej wody 55 500
Cegielskiego 2 - 6 Wymiana poziomoéw zimnej wody 30 000
Krélowej Jadwigi 32,32abc, Karmelicka | Wymiana drzwi do klatek schodowych 29 376
Winogrady 35 - 37 Wymiana poziomu zimnej wody 26 000
Strzelecka 31 - 33a Wymiana okienek piwnicznych 24 500
Strzelecka 17 abc Wymiana instalacji elektrycznej w 23700
piwnicach
Solna 3 Potozenie ptytek na podescie schodach i 22 814

parterze

Prac awaryjnych wykonano na kwote 254.098 ztotych, co stanowi kwote o okoto

7% wyzszg niz w roku ubiegtym. Jest to juz kolejny rok ze zwigkszajgcymi sie wydatkami

osiggajacymi
sprawozdawczym zlecono do usunigcia zewnetrznym podmiotom 166 awarii, 0 19 wiecej

na usuwanie awarii, kwote ponad 200 tysiecy ztotych. W roku
niz w roku poprzednim. Wzrost iloéci awarii i kosztow ich usuwania w ostatnim roku
zatrzymat sie. Mniej byto tez napraw spowodowanych umysinymi aktami wandalizmu.
W strukturze awarii najwiekszy udziat ilosciowy i wartosciowy majg awarie
ogolnobudowlane, stanowigce okoto 62 % wszystkich awarii. Naprawy najczesciej
dotyczyly, remontdéw poszycia dachowego, naprawy elewacji, remontéw kominow, rynien
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i rur spustowych oraz bram wjazdowych, furtek i drzwi wejsciowych a takze elementéw
ogrodzen trawnikow.

W 2023 roku wiecej niz w roku poprzednim byto awarii centralnego ogrzewania,
wodnokanalizacyjnych i elektrycznych, a mniej byto awarii instalacji gazowych.

Najwieksze awarie, jakie usunieto w 2023 roku przedstawiono w ponizszej tabeli.

Nieruchomos¢ Zadanie Kwota
Strzelecka 17 abc Modernizacja wezta co 15 880,00
Strzelecka 31 33a naprawa nawierzchni drogi 13 136,19
Powstancow WIkp. 2 - 14 likwidacja graffiti na elewac;ji 7 800,00
Strzelecka 31 33a wymiana stupa oswietleniowego 7 380,00
garaze PW nowe prace dekarskie 7 073,17
garaze PW nowe prace dekarskie 7 073,17
garaze PW nowe prace dekarskie 6 910,57
Solna 3 prace blacharsko dekarskie 6 500,00
Powstancow Wikp. 2 - 14 naprawa pozbruku i elewacji murka 6 018,52
Strzelecka 17 abc montaz zasuwy, naprawa instalacji wod kan 5900,00
Krolowej Jadwigi Karmelicka wymiana daszkéw nad wejsciami 5401,94
Solna 3 wymiana stacji uzdatniania wody 5130,00
Strzelecka 17 abc naprawa instalacji kanalizacyjnej 5 000,00

Na refundacje wymiany stolarki okiennej w ubiegtym roku wydatkowano 15.531
ztotych, czyli ponad dziesieciokrotnie wiecej niz w roku poprzednim. Zwiekszenie kwoty
refundacji spowodowane jest wiekszg liczbg lokali, w ktérych wymieniono okna, a takze
zwiekszeniem od dawna nie waloryzowanej podstawy obliczania kwoty refundacii.
Pomimo wzrostu w roku sprawozdawczym kwota refundacji jest nadal na niskim
poziomie, co swiadczy o tym, ze zdecydowana wiekszo$¢ cztonkow Spétdzielni w ciggu
ostatnich kilkunastu lat wymienita juz okna korzystajgc z mozliwosci refundacji.

Whptywy i wydatki funduszu remontowego ewidencjonowane sg odrebnie dla
kazdej nieruchomosci.

Stan funduszu remontowego w poszczegolnych budynkach na koniec 2023 roku

oraz wptywy i wydatki w ciggu roku przedstawiono w ponizszej tabeli:

Kwoty
Wptywy w odejmo | Kwoty
Stan z wptat na Stan wane | dodawan Stan
funduszu | fundusz funduszu za eza funduszu
na koniec | remontowy | Wydatki | na koniec | ujemny | dodatni po
2022 w 2023 2023 2023 roku stan stan rozliczeniu
Marii Magdaleny 4-8 15 041 52 669 19 407 48 303 0 63 48 366
Cegielskiego 2 - 6 -6 357 44 259 46 789 -8 886 611 0 -9498
Cegielskiego 8 -35 254 15 501 7 836 -27 590 1898 0 -29 488
Kazimierza Wielkiego 8 - 12 160 672 76 479 166 854 70 297 0 91 70 388
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Grabary 2a 10 681 21 658 38 518 -6 178 425 0 -6 603
Grabary 4 - 14a 138 762 141 162 119 320 160 603 0 209 160 812
Powstancow Wielkopolskich 2 - 14 532 323 255 706 34716 753 313 0 979 754 292
Ratajczaka 21 140 807 47 382 81 307 106 883 0 139 107 022
Krélowej Jadwigi Karmelicka 95418 163 434 184 146 74 707 0 97 74 804
Strzelecka 17 abc 320 729 83 374 146 187 257 916 0 335 258 251
Strzelecka 31 - 33a 221 851 108 897 169 925 160 822 0 209 161 032
Solna 3 267 060 41 530 39 145 269 445 0 350 269 795
Chetmonskiego 11 161 874 30914 11 075 181713 0 236 181 950
Owsiana 1-3 65 349 39 082 7 852 96 579 0 126 96 705
Winogrady 35 - 37 181 924 50 320 154 884 77 360 0 101 77 460
Garaze -37 668 29 017 39773 -48 423 -48 423
Fundusz remontowy drog MM C

KW G -226 997 12 288 0] -214709 -214 709
Fundusz remontowy drég KJ 15 186 4032 0 19 218 19 218
Fundusz remontowy drég

Strzelecka 17 200 0 200 200
Fundusz remontowy drég PW 53 833 8 160 0 61 993 61 993
RAZEM 2075434 | 1225865| 1267734 2033565| 2935 2935| 2033565

Ujemne stany funduszu wystepujg w nieruchomosci przy ulicy Cegielskiego 2 do

6, Cegielskiego 8, Garbary 2a oraz na garazach i funduszu remontowym drog. Ujemne
stany spowodowane sg wykonaniem prac remontowych nawierzchni drogi wjazdowej na
posesje od strony ulicy Cegielskiego. Niedobory w budynkach przy ulicy Cegielskiego
zostang zniwelowane w tym i w przysztym roku. Niedobory na garazach i funduszu
remontowym drég, ze wzgledu na mniejsze roczne wptywy rozliczone zostang w
dtuzszym okresie. Poniewaz zakres prac remontowych drogi obejmowat w duzej czesci
tereny wspdlne pomiedzy nieruchomosciami potozonymi miedzy ulicami Marii
Magdaleny, Cegielskiego, Kazimierza Wielkiego i Grabary Zarzgd rozwazat rozliczenie
czesci kosztow pomiedzy te nieruchomosci, jednak za bardziej racjonalne uznat
podwyzszenie optat wjezdzajgcych na teren samochodami i z tych wptywow pokrywanie

kosztow remontu drogi, kosztem nawet dtuzszego rozliczania w czasie.

Rozliczenie funduszu remontowego od 2013 roku uwzglednia stany posiadanych

na koniec roku Srodkéw na funduszu remontowym w kazdej nieruchomosci.
Nieruchomosci, ktére na koniec roku posiadaty ujemne stany srodkéw funduszu, i ktére
niejako kredytowane sg przez pozostate, ponoszg dodatkowe koszty w postaci odsetek
liczonych od stanu zadtuzenia i stawki WIBOR powiekszonej o 1%. Obliczone odsetki
dzielone sg pomiedzy nieruchomosci z dodatnimi stanami funduszu remontowego.
Sumaryczne przesuniecia Srodkdbw pomiedzy nieruchomosciami w  okresie
funkcjonowania regulacji wyniosty okoto 53.000 ztotych, przy czym w 2023 roku 2.935
ztotych.
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Stan funduszu remontowego w wiekszos$ci nieruchomosci jest na koniec 2023 roku
dodatni. W niektorych nieruchomosciach (Strzelecka 31 33a, Strzelecka 17abc, Solna,
Winogrady) stan srodkéw finansowych jest bardzo wysoki i w przy braku wystepowania
pilnych potrzeb remontowych nalezatoby rozwazy¢ zmniejszenie stawki optat na fundusz
remontowy, lub przy podziale Walnym Zgromadzeniu nadwyzki z dziatalnosci innej niz
gospodarka zasobami mieszkaniowymi za 2023 rok przeznaczy¢ wieksze Srodki na
pokrycie kosztéw eksploatacji niz na zasilenie funduszu remontowego.

Szczegdtowe rozliczenia wydatkow funduszu remontowego znajduje sie w

sprawozdaniu z realizacji planu remontéw na 2023 rok.

4. Gospodarka lokalami uzytkowymi.
4.1. Liczba lokali uzytkowych.

Spétdzielnia na koniec okresu sprawozdawczego posiadata 31 lokali uzytkowych
usytuowanych w budynkach mieszkalnych oraz wynajmowata lokale w trzech budynkach
niemieszkalnych przy ulicy Krolowej Jadwigi 32, Kazimierza Wielkiego 4 i Powstancow
Wielkopolskich 2a. Lokal uzytkowy przy ulicy Cegielskiego 4a wykorzystywany jest przez
Spoétdzielnie.

4.2. Najem lokali uzytkowych.

W koncu roku 2023 tylko jeden lokal nie byt wynajmowany. Pozostate lokale byty
wynajmowane niemal przez caty rok. Wspodtczynnik najmu lokali liczony powierzchnig
wynajmowang w ciggu roku, do catkowitej powierzchni lokali znajdujgcych sie w
dyspozycji Spétdzielni wynosit 98,4%

Sytuacja w zakresie wynajmu lokali nieznacznie pogorsza sie od kilku lat. W ciggu
roku z najmu zrezygnowat jeden z najemcéw, a dwa lokale bardzo dtugo pozostawaty
bez najemcy i po kilku miesigcach poszukiwan znaleziono najemce na jeden z tych lokali.
W 2023 tylko w dwoch przypadkach najemcom obnizono czynsz najmu.

WsSrdéd najemcow najliczniej reprezentowang branzg jest branza medyczna.
Dziatalnos¢ zwigzang z ochrong zdrowia i handlem artykutami medycznymi prowadzi w
lokalach Spoétdzielni jedenastu najemcéw. Branza ta w juz kilka lat temu roku stata sie
najliczniej reprezentowang branzg wsrdéd wynajmujgcych. Druga pod wzgledem
liczebnosci branzg jest handel artykutami spozywczymi, ktorym zajmuje sie dziesie¢
podmiotow.
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4.3. Dzierzawa gruntéw.

Spétdzielnia dzierzawi takze czes$¢ gruntow, na ktorych pobudowane sg pawilony
handlowe niestanowigce wilasnosci Spotdzielni. Na czas rozbudowy Szpitala
Onkologicznego w 2023 roku dzierzawiona byta czes¢ gruntu przy ulicy Strzeleckiej 33a,

Od czasu, kiedy zrezygnowano z wynajmu powierzchni scian budynkéw na
umieszczanie reklam, na reklamy wynajmowany jedynie grunt przy ulicy Strzeleckiej.

Wptywy z dzierzawy gruntow i miejsc na reklamy miaty w minionych latach coraz

mniejszy udziat w przychodach Spoétdzielni.

4.4. Windykacja naleznosci od najemcow lokali.

W 2023 roku Spotdzielnia osiggneta przychody z najmu lokali, dzierzawy gruntéw
i miejsc na reklamy w wysokosci 2.049,5 tysigca ztotych to jest o 11,3 % wiecej niz w
2022 roku.

Zalegtosci wobec Spétdzielni z tytutu niezaptaconych przez najemcédw za wynajem
lokali czynszow wynosity na koniec roku sprawozdawczego 140.159 ztotych.

Naleznosci te w porownaniu z kohcem ubiegtego roku wzrosty o 35 tysiecy ztotych,
i do dnia sporzadzenia sprawozdania zostaty w duzej mierze sptacone. Najwigksze
zalegtosci posiada firma Gaudium, prowadzgca dziatalno$¢ w zakresie prowadzenia
ustug medycznych w lokalu przy ulicy Powstancow Wielkopolskich.

Wysokosé naleznoéci od najemcéw lokali uzytkowych stanowi mniej niz 5 %
wartosci rocznych wptywow i nie wptywa znaczgco negatywnie na ptynnos¢ finansowg
Spoétdzielni.

Stan naleznosci od najemcow lokali i dzierzawcow gruntu przedstawiono ponize;.

Dtuznik Zadtuzenie na Uwagi
31.12.2023
Gaudium 46 166,04 | Czesciowa sptata do 20.02.2024 roku
Jezyk 32 304,52 | Czesciowa sptata do 20.02.2024 roku
WSB 19 280,70 | Sptacono do 20.02.2024 roku
Koniczynka 11 188,86 | Sptacono do 15.02.2024 roku
JPI Partner 7 991,68 | Czesciowa sptata do 20.02.2024 roku
Limba 7 890,86 | Sptacono do 20.02.2024 roku
Medicor 5907,75 | Sptacono do 20.02.2024 roku

Bogienka 2 475,85 | Sptacono do 20.02.2024 roku
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Studio Urody 1574,67 | Sptacono do 20.02.2024 roku

NWA Pracownia 1014,70 | Sptacono do 20.02.2024 roku
Projektowa
NWA Studio 1 014,70 | Sptacono do 20.02.2024 roku
Pozostate 3 348,27

Razem 140 158,60

W 2023 roku nie wystepowaty poza windykacjg od firmy Gaudium zadne trudnosci
z egzekwowaniem naleznosci. Niewielkie problemy z terminowg realizacjg biezgcych
ptatnosci miaty firmy JP Partner i Jezyk

Pozostali najemcy terminowo regulowali naleznosci z 2023 roku. Ogotem
naleznosci za najem wynikajgce z zawartych na 2023 rok uméw do potowy marca 2024

roku zostaty uregulowane w 99,3 %.

5. Sytuacja prawna Spétdzielni.

5.1. Stan prawny gruntow.

Grunty bedace wtasnoscig Spotdzielni lub znajdujgce sie w wieczystym
uzytkowaniu potozone sg w 10 miejscach Poznania.

Powierzchnia gruntéw z powierzchnia gruntéw z prawem wtasnosci wynosi 24.736
m2, a powierzchnia gruntdow z prawem wieczystego uzytkowania wynosi 10.490 m?2.
Wszystkie nieruchomosci posiadajg zatozone ksiegi wieczyste.

W 2023 roku Spétdzielnia uzyskata wpis do ksiegi wieczystej prawa wiasnosci
gruntéw przy ulicy Grabary 4 do 14, ktére Spoétdzielnia uzyskata w wyniku przeksztatcenia
prawa wieczystego uzytkowania gruntu w prawo wiasnosci i wniesienia optaty
jednorazowej za przeksztatcenie. Optatg za przeksztatcenie obcigzono posiadaczy praw
do lokali znajdujgcych sie w budynku rozktadajgc im jednoczesnie ptatnosS¢ na raty.
Spoétdzielnia dokonata takze podziatu gruntu w taki sposob, aby nieruchomos¢ z
budynkiem mieszkalnym przy ulicy Grabary 4 do 10 byla nieruchomoscig
jednobudynkowg i ztozyta wniosek o wydzielenie do odrebnych ksigg wieczystych dziatek
z garazami i fragmentem budynku z pralnig. Wniosku tego do dnia sporzgdzenia

sprawozdania nie rozpoznano.
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5.2. Stan spraw prowadzonych przed sadami.

5.2.1. Sprawy z powoddztwa Spétdzielni.

Wg stanu na dzien 31 grudnia 2023 roku z powédztwa Spoétdzielni byty prowadzone
sprawy przeciwko dwom cztonkom Spoétdzielni z nieruchomosci przy ulicy Powstancow
Wielkopolskich, jednemu cztonkowi Spotdzielni z nieruchomosci przy ulicy Strzeleckie; i
jednemu cztonkowi Spétdzielni z nieruchomosci przy ulicy Krolowej Jadwigi.

W 2023 roku zakonczono uzyskaniem prawomocnego wyroku przeciwko Miastu
Poznan postepowanie o odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu przez osobe

uprawniong do lokalu socjalnego.

5.2.2. Sprawy wniesione przeciwko Spétdzielni.

W 2023 zostat ztozony przez jednego z czionkdéw Spotdzielni pozew o ustalenie
nieistnienia lub niewaznosci trzech uchwat Rady Nadzorczej w sprawach Regulaminu
korzystania z miejsc parkingowych, Regulaminu wyboru najemcow garazy oraz w
sprawie nawigzania umowy o prace z Wiceprezesem Zarzgdu. W lutym 2024 roku
nieprawomocnym wyrokiem Sgdu pozew zostat oddalony.

Spotdzielnia uczestniczy takze w postepowaniu sgdowym z pozwu wiascicieli
nieruchomosci sgsiadujgcej z nieruchomoscig Spotdzielni przy ulicy Winogrady w
sprawie ustanowienia drogi koniecznej przez nieruchomos¢ nalezgcag do innego sgsiada.
Spotdzielnia uczestniczy w postepowaniu, poniewaz mozliwe jest ustanowienie drogi
koniecznej takze przez jej nieruchomo$é. W 2014 roku sad ustanowit stuzebno$¢ drogi
dojazdowej przez sgsiednig dziatke z pominieciem dziatki nalezgcej do Spétdzielni.
Postanowienie nie jest prawomocne. Sprawe zawieszono do czasu rozstrzygniecia
innego sporu, ktérego Spétdzielnia nie jest strona.

Zakonczona zostata sprawa z powddztwa czionka Spotdzielni o pokrycie szkody
spowodowanej upadkiem czesci pokrycia dachowego na dach samochodu podczas
wichury. Do zaptaty odszkodowania Sgd zobowigzat ubezpieczyciela.

6. Wyniki finansowo — ksiegowe Spétdzielni za rok 2023.
6.1. Bilans

Bilans sporzgdzony na dzien 31.12.2023 roku po stronie aktywéw i pasywow
zamyka sie kwotg 20 428 871,72 ziote.
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Podstawowe pozycje bilansu przedstawiono w ponizszej tabeli:

tys. zt.
Lp. Wyszczegdlnienie Stan na dzien Stan na dzien Dynamika
31.12.2022 31.12.2023

Aktywa 20 675,9 20 428,9 98,8
1. AKTYWA TRWALE 14 443,3 14 296,6 99,0
a) rzeczowe aktywa trwate 14 378,5 13 994,6 97,3

c) naleznosci dtugoterminowe
c) inwestycje dlugoterminowe 64,8 302,0 466,0
2. AKTYWA OBROTOWE 6 232,6 6132,3 98,4
a) naleznosci 785,1 1086,9 138,4
b) srodki pieniezne 4 576,4 4 106,6 89,7
c) krotkoterminowe rozliczenia 871,1 938,8 107,8

migdzyokresowe
d) zapasy
Pasywa 20 675,9 20 428,9 98,8
1. KAPITAL (FUNDUSZ )WLASNY 16 651,5 16 327,2 98,1
2. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA 4024,4 4101,7 101,9
ZOBOWIAZANIA

a) zobowigzania 1130,2 1234,0 109,2
b) fundusze specjalne 2448,8 2395,0 97,8
w tym : fundusz remontowy 24159 2 349,6 97,3
fundusz socjalny 32,9 45,4 138,0
c) rozliczenia miedzyokresowe 4454 4727 106,1

W bilansie Spétdzielni nie zaszly wieksze zmiany. Jak co roku spada wartosé
aktywow trwatych, co spowodowane jest przeksztatcaniem lokali w odrebng witasnos¢ i
przenoszeniem wartosci lokali na witasnos¢ cztonkéw Spoétdzielni i wigze sie z
wyksiegowaniem wartosci lokali z odpowiednich pozycji rzeczowych aktywow trwatych i
funduszy wiasnych Spaétdzielni.

Wzrost w pozycji inwestycje dtugoterminowe spowodowany jest zakupem obligacji
Skarbu Panstwa.

Naleznosci Spotdzielni wzrosty gtownie z powodu rosngcych naleznosci z tytutu

optat wnoszonych przez mieszkancéw. Naleznosci od mieszkancéw wzrosty w gtéwnej
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mierze z powodu rozliczen ciepta, ale takze z powodu nie wnoszenia opfat
eksploatacyjnych przez kilku najwiekszych dtuznikow Spotdzielni. Naleznosci wykazane

w bilansie sktadaty sie miedzy innymi z:

Naleznosci od najemcow lokali uzytkowych 140.158 ztotych

Naleznosci od mieszkancow 622.597 ztotych

Stan $rodkéw pienieznych zmniejszyt sie w wyniku zakupu obligacji oraz wzrostu
stanu naleznosci. Srodki pieniezne znajdowaty sie na lokatach bankowych, na rachunku

biezgcym i w kasie w nastepujgcych wysokosciach:

- lokata Santander 586.481 zt
- lokata BNP Paribas 3.171.598 zt
- rachunki biezgce 346.015 zt
- kasa 2.440 z

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania pozostawaty na poziomie

zblizonym do roku ubiegtego. Zobowigzania Spotdzielni sptacane sg terminowo.

6.2. Rachunek zyskoéw i strat.
6.2.1.Koszty.

W 2023 roku Spétdzielnia poniosta koszty dziatalnosci w wysokosci 6.358.910
ztotych. W kwocie tej sg wszystkie koszty ponoszone przez Spoétdzielnie dotyczace
zarowno lokali mieszkalnych jak i uzytkowych, bez kosztéw finansowych i kosztow
pozostatej dziatalnosci operacyjnej. Do kosztow tych wliczany jest takze odpis na fundusz
remontowy dokonywany przez cztonkéw Spétdzielni.

Koszty ogétem w roku 2023 wzrosty o okoto 20%, przy czym najbardziej wzrosty
niezalezne od Spotdzielni koszty centralnego ogrzewania o 62%, podgrzania cieptej wody
0 40% i energii elektrycznej 0 45%. Wzrost tych trzech sktadnikéw byt znacznie wyzszy
niz $rednioroczna inflacja (11,4%), i miat decydujgcy wptyw na poziom kosztéw
ponoszonych przez mieszkancow. Pozostate sktadniki kosztdw nie rosty tak szybko jak
w roku poprzednim i wolniej niz inflacja

Koszty eksploatacyjne wzrosty o 11,3 % gtownie za sprawg wzrostu wynagrodzen

pracowniczych, chociaz takze mniejszego niz wzrost inflacji. Wzrosty takze koszty
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podatku od nieruchomos$ci (12%), nie wzrosty koszty wieczystego uzytkowania gruntéw.
Wzrosty kosztéw widoczne sg nadal w materiatach, ustugach materialnych,
ubezpieczeniach a takze pracach remontowych

Poszczegolne pozycje kosztow eksploatacyjnych i ich dynamike w stosunku do

roku 2022 przedstawiono w ponizszej tabeli:

2022 rok 2023 rok Dynamika

Materiaty 96 455,15 94 257,17 97,7
Energia elektryczna 107 341,35 156 516,83 145,8
Wynagrodzenia osobowe 926 006,26 988 820,00 106,8
Wynagrodzenia bezosobowe 169 121,50 187 026,20 110,6
Sktadki ZUS 207 872,99 227 416,13 109,4
Swiadczenia na rzecz 13 852,48 13 508,35 97,5
pracownikow

Odpisy na fundusze 23 281,58 25 041,01 107,6
Diety samorzadu 108 962,00 128 667,00 118,1
Ustugi materialne 475 664,56 551 725,36 116,0
Ustugi niematerialne 1 845,60 4 852,62 262,9
Vat naliczony w koszty 31 999,45 32 602,14 101,9
Podatek od nieruchomosci 178 588,00 199 969,00 112,0
Uzytkowanie wieczyste 122 254,32 122 254,10 100,0
Inne optaty i podatki 417,00 350,00 83,9
Koszty niematerialne 66 963,46 86 115,16 128,6
Odprowadzenie wody deszczowej 68 337,55 72 880,38 106,6
Razem koszty eksploatacyjne 2 598 963,25 2 892 001,45 111,3

W 2024 roku koszty powinny rosng¢ juz w mniejszym stopniu, jednak w drugim
potroczu w zwigzku z przewidywanym zakonczeniem dziatania tarcz antyinflacyjnych

nalezy sie liczy¢ ze wzrostem cen dostawy ciepta, gazu i energii elektryczne;j.

6.2.2. Koszty jednostkowe.

Sredni koszt eksploatacyjny w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni
mieszkalnej w 2023 roku wyniost 5,65 zt. Jednoczesnie Spotdzielnia wydatkowata na
remonty Srednio 2,93 zt w przeliczeniu na metr kwadratowy.

Ksztaltowanie sie kosztéw eksploatacyjnych a zwlaszcza wydatkow
remontowych jest bardzo roézne w poszczegoinych nieruchomosciach i zostato

uwzglednione przy ustanawianiu stawki eksploatacyjnej i remontowej na rok 2024.
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Wysokos¢ kosztéw eksploatacyjnych i wydatkéw remontowych przedstawiono na
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6.2.3. Wynik finansowy.

Wynik finansowy w rozbiciu na rodzaje dziatalnosci przedstawiono w ponizszej

tabeli:
ztote
2023
Przychody Koszty Wynik

Eksploatacja 4268 377 3230879 1037 498
Woda 572 934 633 931 -60 997
Smieci 331 757 335073 -3 316
Domofony 47 983 46 935 1048
Dzwigi 44 485 49 051 -4 566
C.O. i ciepta woda 2000771 2 063 041 -62 270
Razem dziatalnos¢ podstawowa 7 266 307 6 358 910 907 397
Dziatalnos¢ operacyjna 42 750 21679 21071
Dziatalnos¢ finansowa 199 795 38 482 161 313
Razem 7 508 852 6419 071 1089 781
Podatek 248 777
Wynik po optaceniu podatku 841 004
w tym: wynik na GZM -290 220

wynik na dziatalno$ci innej niz 1131224

GZM
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W 2023 roku Spofdzielnia z dziatalnosci innej niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi osiggneta juz po opodatkowaniu dodatni wynik w wysokosci
1.131.223,70 ziotych. Kwota ta zostanie podzielona na Walnym Zgromadzeniu i
prawdopodobnie zasili fundusz remontowy Spétdzielni, chociaz w czesci moze byc¢
przeznaczona na pokrycie kosztow eksploatacyjnych.

Wynik roku 2023 jest lepszy od wyniku roku poprzedniego o 46 tysiecy zitotych.
Wynik roku 2023 uwzglednia korekte wyniku finansowego z roku 2020 w wysokosci
115.030 ztotych i zaptaconych odsetek w wysokosci 33.359 ztotych. Korekty dokonano w
wyniku ustalen kontroli Urzedu Skarbowego dotyczgcych nieprawidtowego zastosowania
9% stawki podatku dochodowego za rok 2020, zamiast stawki 19%. Poniewaz btednego
zastosowania stawki dokonato prowadzgce ksiegowosc¢ biuro rachunkowe, Spétdzielnia
wystgpita o zwrot zaptaconych odsetek, ktére zostang rozliczone i zwrécone Spétdzielni
w 2024 roku i zwiekszg jej dochdd w tym roku.

Na gospodarce zasobami mieszkaniowymi Spoétdzielnia odnotowata nadwyzke
kosztéw nad przychodami w wysokosci 290.219 ztotych. Niedobdr jest wiekszy niz w roku
ubiegtym o 70 tysiecy ztotych. Jego zniwelowanie wymagatoby podniesienia stawek
eksploatacyjnych o okofo 73 grosze od metra kwadratowego miesiecznie. Poniewaz na
2024 rok stawki podwyzszono $rednio o 58 groszy od metra kwadratowego w 2024 roku
prawdopodobnie takze wystgpi niedobdr, ktéry dodatkowo zwiekszony zostanie
przewidywanym wzrostem kosztow, chociaz mniejszym niz w latach ubiegtych.
Spotdzielnia realizuje jednak corocznie dodatni wynik na dziatalnosci innej niz
gospodarka zasobami mieszkaniowymi, ktory przeznaczany jest zwykle przez Walne
Zgromadzenie w na zwiekszenie funduszu remontowego. Ze wzgledu na duzy stan tego
funduszu wystepujagcy w wiekszosci nieruchomosci, cze$¢ pochodzgcych z podziatu
srodkbw moze by¢ przeznaczona na pokrycie niedoboru na gospodarce zasobami
mieszkaniowymi, bez koniecznosci dodatkowego podnoszenia stawek eksploatacyjnych.

W 2023 roku znacznie wzrosty koszty ciepta. Na poziom kosztow ogrzewania
oprocz wzrostu kosztéw dostawcy ciepta wptynat takze powrét do 23% stawki VAT.
Ustalone pod koniec 2022 roku zaliczki wptacane przez mieszkancoéw na poczet
rozliczenia zuzycia ciepta okazaty sie zbyt niskie, co spowodowato wystgpienie ujemnego
wyniku na dostawie ciepta w wysokosci 62.270 ztotych.

W 2023 roku na dziatalnosci finansowej w wyniku lokowania wolnych srodkow w
na lokatach bankowych i obligacjach Spoétdzielnia osiggneta dodatni wynik w wysokosci
161.313 ztotych.
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Spétdzielnie mieszkaniowe prowadzg ewidencje wyniku finansowego w dwdch
ptaszczyznach, jako wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi (GZM) i wynik na
pozostatej dziatalnosSci.

Wynik na gospodarce zasobami jest zwolniony od podatku dochodowego i jest
réznicg pomiedzy przychodami z optat wnoszonymi przez czionkéw Spoétdzielni a
kosztami eksploataciji i utrzymania nieruchomosci.

W rozbiciu na nieruchomosci wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi

przedstawiat sie w roku 2023 nastepujgco:

Przychody Koszty Wynik
Marii Magdaleny 102 962,74 105 782,56 -2 819,82
Cegielskiego 2-6 86 635,92 102 075,25 -15 439,33
Cegielskiego 8 38 033,76 43 669,57 -5 635,81
Kazimierza Wielkiego. 123 215,56 141 984,41 -18 768,85
Grabary 2a 30 629,40 32 519,61 -1 890,21
Grabary 294 068,90 315 356,35 -21 287,45
Powstancow Wielkopolskich 465 661,01 525 201,59 -59 540,58
Ratajczaka 64 718,28 72 669,61 -7 951,33
Krolowej Jadwigi, Karmelicka 3 233 264,76 248 902,92 -15 638,16
Strzelecka 17 108 089,29 111 277,72 -3 188,43
Strzelecka 31-35 125 082,62 147 388,19 -22 305,57
Solna 78 875,33 94 752,21 -15 876,88
Chetmonskiego 11 73 901,02 86 185,11 -12 284,09
Owsiana 55 452,61 58 503,73 -3 051,12
Winogrady 63 974,74 72 810,72 -8 835,98
Garaze 45 021,56 51 623,56 -6 602,00
Domofony 47 983,09 46 935,28 1 047,81
Dzwigi 44 485,00 49 050,90 -4 565,90
Smieci 331 756,28 335 072,60 -3 316,32
Centralne ogrzewanie i ciepta woda 2000771,49 2 063 041,05 -62 269,56
Razem 4 414 583,36 4704 802,94 | -290 219,58

W roku sprawozdawczym we wszystkich nieruchomos$ciach zanotowano ujemny
wynik, czyli nadwyzke kosztow nad przychodami, co oznaczatoby koniecznosc
podniesienia stawek eksploatacyjnych w tych nieruchomosciach. Jednoczesnie
przewidujgc wystgpienie takiej sytuacji, w kilku nieruchomosciach w 2023 roku przy

podziale nadwyzki z gospodarki innej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi za rok
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2022 uwzgledniono odpis na pokrycie czesci niedoboru, co spowodowato, ze w rachunku

narastajgcym stany rozliczei na koniec roku przedstawiajg sie nastepujgco:

Stan na Wynik 2023 Odpisy za Stan na

koniec 2022 2022 rok koniec 2023
Marii Magdaleny -19 946 -2 820 20 000,00 -2 766
Cegielskiego 2-6 -11 388 -15 439 20 000,00 -6 827
Cegielskiego 8 -7 638 -5 636 10 000,00 -3 274
Kazimierza Wielkiego. -11 639 -18 769 10 000,00 -20 408
Grabary 2a 10 968 -1 890 9078
Grabary -22 938 -21 287 30 000,00 -14 225
Powstancow Wielkopolskich -45 401 -59 541 50 000,00 -54 941
Ratajczaka -10 234 -7 951 10 000,00 -8 185
Krélowej Jadwigi, Karmelicka 3 -33 305 -15 638 20 000,00 -28 943
Strzelecka 17 23090 -3 188 19 902
Strzelecka 31-35 -1 203 -22 306 10 000,00 -13 509
Solna 1970 -15 877 -13 906
Chetmonskiego 11 -21 678 -12 284 20 000,00 -13 963
Owsiana 1084 -3 051 -1 967
Winogrady 20 375 -8 836 11 539

W 2023 roku Spotdzielnia z dziatalnosci innej niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi osiggneta, juz po opodatkowaniu, dodatni wynik w wysokosci 1.131.224
ztotych. Wynik ten jest lepszy o wyniku roku poprzedniego o 46 tysiecy ztotych. Kwota ta
zostanie podzielona na Walnym Zgromadzeniu.

W zwigzku z tym, ze wynik na eksploatacji w rachunku narastajgcym w wiekszosci
nieruchomosci jest uiemny, a stawke eksploatacyjng na rok 2024 podwyzszono w stopniu
mniejszym niz przewidywany wzrost kosztéw, Zarzad jak to miato miejsce takze w latach
poprzednich, przy podziale nadwyzki na Walnym Zgromadzeniu zaproponuje w
niektorych nieruchomosciach przeznaczenie czesci nadwyzki z dziatalnosci innej niz
GZM za 2023 rok na pokrycie kosztow eksploatacji a czesci na zasilenie funduszu
remontowego. Przeznaczenie czesci srodkéw z podziatu nadwyzki na pokrycie kosztéw

eksploatacji ograniczy koniecznos¢ podwyzszenie stawek eksploatacyjnych na 2025 rok.

1.2.4. Wykonanie planu wptywéw i wydatkow.
Kazdego roku Spétdzielnia sporzgdza plan wptywow i wydatkdw eksploatacyjnych
i remontowych. Plany nie obejmujg wptywow i wydatkéw na dostawy ciepta dostawy wody

i odprowadzania $ciekdbw oraz wywozu nieczystosci. Na podstawie sporzgdzonych
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planéw ustalana jest wysokos¢ stawki eksploatacyjnej i remontowej. Wykonanie planu

wptywow i wydatkow w 2023 roku przedstawiono w ponizszej tabeli:

Wptywy na eksploatacje z lokali mieszkalnych
Wplywy na eksploatacje z garazy

Wptywy z pozytkdw z nieruchomosci

Wplywy z odsetek

Wplywy z czynszu najmu lokali uzytkowych i dzierzawy
gruntéw

Razem wptywy na dziatalnos¢ eksploatacyjng

Wplywy z lokali uzytkowych
Whptywy z lokali mieszkalnych
Wplywy z garazy

Razem wptywy na dziatalnosé remontowg
Razem wplywy

Osobowy fundusz ptac

Bezosobowy fundusz ptac i diety

Sktadki ZUS

Swiadczenia na rzecz pracownikéw
ZFSS

Materiaty

Energia

Ustugi materialne
Odprowadzanie wod opadowych
Ustugi niematerialne

Optata za wieczyste uzytkowanie
Podatek od nieruchomosci

VAT

Inne podatki i optaty
Ubezpieczenia

Pozostate koszty
Razem wydatki na dziatalnos¢ eksploatacyjnag
Wydatki na dziatalno$¢ remontowa

Razem wydatki
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Plan 2023

1869 220
53 191

11 400
180 000
1858 907

3972719

75024
159 000
23834

257 858
4 230 577

1010000

316 993

216 241
19 000
24 000

100 000

150 000

554 000
80 000
15 000

122 640

206 687
33 000

7 000
38 000
35 000

2927 561
1159 700
4 087 261

Wykonanie
2023 roku

1891 503
45 022
24 267

187 254

1969 390

4 117 436

80 119
245 188
29017

354 324
4 471 760

988 820

315693

227 416
13 508
25 041
94 257

156 517

551725
72 880

4 853

122 254

199 969
32 602

350
48 046
38 069

2 892 001
1267 734
4159 735

%
wykona
nia
planu

101,2

84,6
2129
104,0
105,9

103,6

106,8
154,2
121,7

137,4
105,7

97,9

99,6
105,2
71,1
104,3
94,3
104,3
99,6
91,1
32,4
99,7
96,7
98,8
5,0
126,4
108,8
98,8
109,3
101,8



Wptywy Spotdzielni na dziatalnos¢ eksploatacyjng i remontowg oraz wptywy z
dziatalnosci innej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi wyniosty 4.471.760 ztotych
i byty w roku 2023 wyzsze niz zaktadano o 5,7% a wydatki wyniosty 4.159.735 ziote i
byly wyzsze o0 1,8 % niz planowano. W poréwnaniu z rokiem poprzednim wptywy byty o
10,8 % wyzsze a wydatki o 3,5 % nizsze. Spadek wydatkow spowodowany mniejszymi
niz w roku poprzednim wydatkami remontowymi.

W 2023 roku wptywy z najmu lokali uzytkowych byty na poziomie wyzszym niz
zaktadano w planie 0 5,9 % i wyzszym niz w roku 2022 roku o 6,9 %. Czynsze najmu
zwiekszaty sie na skutek wzrostu stawek czynszu o zapisany w umowach wskaznik
inflacji. W ciggu roku najemcom tylko w dwéch przypadkach obnizano czynsze najmu.

Wptywy z odsetek byty na poziomie duzo wyzszym, jak w roku poprzednim, ze

wzgledu na lepsze oprocentowanie lokat przez caty rok.

7. Kontrola dziatalnosci Zarzadu Spétdzielni.

Dziatalnos¢ Zarzadu kontrolowana byta przez Rade Nadzorczg. Zarzad sktadat
Radzie biezgce informacje z prowadzonej dziatalnosci, ktore byty rozpatrywane przez
Rade.

Rada Nadzorcza dziatajgc poprzez Komisje Rewizyjng i Komisje Gospodarki
Zasobami przeprowadzita kontrole sprawozdania finansowego i sprawozdania z
wykonania planu remontéw w 2023 roku. Wyniki kontroli uwzglednione sg w
sprawozdaniach obu Komisiji.

W dniach od 3 stycznia do 27 stycznia 2023 roku przeprowadzona zostata przez
Zaktad Ubezpieczen Spotecznych kontrola prawidtowosci i rzetelnosci obliczania i
wptacania sktadek na ubezpieczenia spoteczne ZUS za lata 2019 - 2021. W wyniku
kontroli ZUS zwrdcit nadptacone sktadki w wysokos$ci 3.581,84 ziotych.

W dniach od 19 czerwca do 17 listopada 2023 roku przeprowadzona zostata
kontrola Urzedu Celno Skarbowego w Przemyslu dotyczgca prawidtowosci i rzetelnosci
ustalenia zobowigzan podatkowych za 2020 rok. W wyniku kontroli zmieniona zostata
stawka podatku z 9% na 19% i zostat odprowadzony podatek wynikajgcy z roznicy stawki

podatkowej w wysokosci 115.030 ztotych.
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8. Przewidywane zamierzenia do wykonania w roku 2024.

Zamierzenia Zarzgdu ujeto w opracowanym i przyjetym przez Zarzad planie
przychodow i kosztéw oraz w planie remontow na 2024 rok. Zarowno plan remontéw jak
i plan przychoddw i kosztow zatwierdzone zostaty przez Rade Nadzorczg.

Plan przychodow i kosztow eksploatacyjnych i remontowych zaktada osiggniecie
przychodow w wysokosci 4.868.950 ztotych i kosztow w wysokosci 4.513.659 ztotych.

W 2024 roku Spotdzielnia planuje uzyskaé na dziatalnosci innej niz gospodarka
zasobami mieszkaniowymi juz po opodatkowaniu w wysokosci 1.372.161 ztotych.

Plan remontéw zaktada poniesienie wydatkow na poziomie 1.354.000 ztotych, przy
planowanych wptywach od mieszkancéw na poziomie 209.025 ztotych. Niedobor pokryty
stanem funduszu z lat ubiegtych i podziatem nadwyzki osiggnietej z dziatalnosci innej niz

gospodarka zasobami mieszkaniowymi w 2023 roku.

Gtéwnymi pozycjami planu remontow s3:
1. Wymiana WLZ (dokonczenie) i malowanie klatek schodowych w budynku
przy ulicy Kazimierza Wielkiego.
2. Wymiana windy w budynku przy ulicy Powstancéw Wielkopolskich
3. Malowanie klatek schodowych w budynkach przy ulicy Krolowej Jadwigi,
Karmelickiej i Chetmonskiego.
4. Wymiana pozioméw zimnej wody w budynku przy ulicy Strzeleckiej 31 33a.
5. Remont kottowni przy ulicy Chetmonskiego.
6. Wymiana drzwi wejsciowych w budynku przy ulicy Marii Magdaleny
Strzeleckiej 31 33a.
7. Malowanie piwnic i remont posadzki w budynku przy ulicy Cegielskiego 2 do
6.
8. Wymiana poziomow zimnej wody w budynku przy ulicy Ratajczaka.
9. Wykonanie oswietlenia w piwnicach lokatorskich w budynku przy ulicy
Solnej.
W planie remontéw przewidziano takze srodki na partycypacje Spétdzielni w
wymianie stolarki okiennej na dotychczasowych zasadach oraz na usuwanie awarii.
Zadania do wykonania na posesjach i budynkach Spotdzielni przyjete do planu
opracowane zostaty na podstawie wnioskdw mieszkancow, corocznych przeglagdow
technicznych i z uwzglednieniem stanu $rodkéw finansowych poszczegdinych

nieruchomosci.
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Ws$&rdd propozycji remontowych kolejne lata rozwazane sg remonty sieci
centralnego ogrzewania, wymiana wind i malowanie klatek schodowych.
Sprawozdanie niniejsze zostato opracowane dla Walnego Zgromadzenia oraz

przyjete na posiedzeniu Zarzgdu w dniu 27 marca 2024 roku.
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