Sprawozdanie
z dzialalnosci Zarzgdu Spoétdzielni Mieszkaniowej Budowlanych
za 2024 rok

Do dnia 30.04.2024 roku Zarzad pracowal w skladzie:

1. Krzysztof Sottysiak — Prezes Zarzgdu
2. Elzbieta Staniewicz — Gtéwna Ksiegowa, Cztonek Zarzadu
3. Jadwiga Jankowska — Cztonek Zarzadu
W dniu 01.05.2024r w zwigzku z odejsciem na emeryture p. Jankowskiej, na Czionka Zarzadu

powotano Katarzyne Melbroda.

W minionym okresie sprawozdawczym tj. w 2024 roku stan zasobow mieszkaniowych naszej

Spotdzielni przedstawiat sie nastepujgco:

Na koniec 2024 roku mielismy w naszych zasobach:

» 731 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowe] 36 730,04 m?
» 22 lokali uzytkowych o powierzchni uzytkowej 1 516,01 m?
» 89 garazy o powierzchni uzytkowej 1 485,19 m?

tgczna powierzchnia uzytkowa wynosita 39 731,24 m?

Na koniec 2024 roku struktura wtasnosci lokali w naszej Spotdzielni przedstawiata sie nastepujgco:
> LOKALE MIESZKALNE:

« spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu 7 - 0,96%
- lokal w najmie 1 - 0,14%
« spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu 202 - 27,63%
- prawo odrebnej wtasnosci 521 - 71.27%
Razem: 731 100%
> LOKALE UZYTKOWE:
»  spoéidzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu 13 - 5417%
« prawo odrebnej wiasnosci 11 - 45.83%
Razem: 24 100%
> GARAZE:
- spoéidzielcze wtasnosciowe prawo do garazu 56 - 62,92%
« prawo odrebnej wiasnosci - 33 - 37.08%
Razem: 89 100%

> Nadzien 31.12.2024 r. liczba cztonkdéw Spotdzielni wynosi 684.

> W minionym okresie sprawozdawczym Zarzad Spoétdzielni odbyt protokotowanych 10 posiedzen.
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Obok biezgcego wykonania zadan wynikajgcych z zakresdw czynnosci poszczegolnych czionkow

zarzadu | zwigzanych z biezacg dziatalnoscia Spoétdzielni, Zarzgd Spotdzielni:

podejmowat uchwaty i decyzje w sprawach cztonkowskich,

sporzadzat projekty planéw gospodarczych i przedstawiat je Radzie Nadzorczej,

przygotowywat analizy finansowe kosztéw i przychoddéw Spétdzielni

posiedzeniach Rady Nadzorczej,

opracowywat informacje dla Rady Nadzorczej o wykonaniu zadan, plandéw i biezacej

dziatalnosci zarzadu,

przygotowywat materiaty do przeprowadzenia przetargéow i zawierat umowy z wybranymi

w drodze przetargu wykonawcami,

biezgco kontrolowat wykonawstwo robot remontowych i uczestniczyt w ich odbiorach.

Wykonanie Planu funduszu remontowego za 2024 rok przedstawia sie nastepujaco:
Zatacznik do Uchwaty RN nr 5/2024 z dnia 18.03.2025r

WYKONANIE PLANU FUNDUSZU REMONTOWEGO SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ

BUDOWLANYCH W GIZYCKU ZA 2024 ROK

I przedstawiat je na

ADRES ZAKRES PLANOWANYCH | PLANOWANY | WYKONANIE
L.P NIERUCHOMOSCI PRAC KOSZT [zt.] KOSZTOW ZA UWAGI
NA 2024 ROK 2024 ROK [ZL.]
. REMONTY ELEWACJI
REMONT ELEWACJI W
ZAKRESIE :
B.PRUSA 2, CHEMICZNEGO DODATKOWO WYK. REMONT
T | WEGORZEWO ODGRZYBIANIA, MyClA | 12000000 70221601 bACHU WIATROEAPU
| MALOWANIA FARBAMI
SILIKONOWYMI.
RAZEM: | 120 000,00 70 221,60
Il. ROBOTY BUDOWLANE ROZNE
- REMONT KAPITALNY
2 | T. KOSCIUSZKI 20 it 350 000,00 349 747,67
: REMONT KAPITALNY W TYM ROBOTY DODATKOWE 56
3 |T.KOSCIUSZKI 20 | pEMNT KA 350 000,00 381 BPS |y
_ Al oL R : W TYM DODATKOWO CHODNIK
4 | DASZYNSKIEGO 118 | NEVIERZCHI TERET 30 000,00 37 197,64 | 4 305,00 Zt
POSTOJOWYCH
RAZEM: | 730 000,00 778 324,46
. INSTALACJE WEWNETRZNE ‘
T.KOSCIUSZKI 20, | MODERNIZACJA 65 000,00 53529.08 | W TYM:
20A, 20B: INSTALACJI DASZ. 7C - 3 080,00;
NOWOWIEJSKA 5, 6: | DOMOFONOWE - NOWOW. 5 - 14 649,98;

WARSZAWSKA 42;
OLSZTYNSKA 17;
BOHWESTERPLATTE
15

CYFROWA INSTALACJA
(WYMIANA TABLIC
GEOWNYCH PRZY
WEJSCIACH DO KLATEK
SCHODOWYCH ORAZ
WYMIANA APARATOW
W MIESZKANIACH

NOWOW. 6 - 13 200,00;
OLSZTYN. 17 - 5 199,99
KOSC. 20- 5 800,00,
KOSC. 20A- 5 800,00
KOSC. 20B - 5 800,00




CHEMICZNO-
MECHANICZNE

PRACE WYKONANE NA

6 | ZASOBY SMB CZYSZCZENIE 30 000,00 36 554,55 | BUDYNKACH DASZ. 11, 11A, 11B -
FIONOW NIE WYFAKTUROWANE W 2023 R.
KANALIZACYJNYCH
RAZEM: 95 000,00 90 084,53

IV. KONSERWACJA BIEZACA, DROBNE NAPRAWY, PRZEGLADY TECHNICZNE

W TYM: 126 347,77
12000000 126 347,77 | NET- WODNE i
INST. GAZOWE 0
ROBOT ¥ BUDOWLANE NAPRAWY DACHY W TYM -
DROBNE ORAZ SIKORSKIEGO 16 - 11 101,28;
NAPRAWY AWARYJNE KOSC. 8A - 4 202.82:
7 |ZASOBY SMB | KONSERWACJA X
KOP.11 - 3240,00
gﬁﬁ%ﬁiﬂm | . 25327,94
KOMINY 0
e INST. ELEKTRYCZNE, W TYM -
OLSZT. 17 WYM.PIWN. 8 470,15
9 438,86
INSTAL. CO - KOP. 11 - 923,51 +
NOW 6 WYM. LEZAKOW -16 263 58
- ~ 17187,09
OKRESOWE, ROCZNE )
| 5-LETNIE KONTROLE WL FBE0,79
STANU
TECHN.BUDYNKOW | KOMINIARSKIE 29 241,23
INSTALACJI
SANITARNYCH, ELEKTRYCZNY 42 993,56
8 |ZASOBY SMB ELEKTRYCZNYCH, 60 000,00 79 860,79
GAZOWYCH ORAZ
PRZEWODOW
KOMINIARSKICH BUDOWLANE 7 626,00
WRAZ Z
CZYSZCZENIEM
PRZEWODOW
RAZEM: 180 000,00 | 206 208,56
V ZAGOSPODAROWANIE TERENOW ZIELONYCH [ WYPOSAZENIE PLACOW ZABAW
W TYM:
76 048,38
INNE 35 8940,87
WIATY SMIETNIKOWE 0
ZASOBY SMB - LAWK,
MAA ARCHITEKTURA,
ZAGOSPODAROWANI OGRODZENIA, W TYM:
9 |ZASOBY SMB E TERENOW 50 000,00 76 048,38 | KOSC. 12-BRAMA - 19 551,65;
ZEWNETRZNYCH NOW. 5 NAPR. STOJAKOW
3 075,00; 40 153,51
CLSZT. 17~ i
WYR.TERENU+DEM.PLACU
ZABAW - 3567,00;
OKRZEI 4 -STOJAKI ROWER -
3010,80;
KOSC. 14 OGRODZ. - 10 949,06
RAZEM: 50 000,00 76 048,38
VI POZOSTALE
10 | SMB ZASOBY 0 60 311,12
RAZEM: 0 60 311,12
OGOLEM: 1175 000,00 | 1281198,65
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Rada Nadzorcza Uchwatg Nr 5/2025 z dnia 18.03.2025 roku zatwierdzita wykonanie planu funduszu
remontowego za 2024 rok na kwote ogdtem 1 281 198.65 zt

PLAN FUNDUSZU REMONTOWEGO SM.Budowlanych na 2025 rok zatwierdzony uchwatlg
Rady Nadzorczej nr 28/2024 z dnia 17.12.2024r oraz po korekcie zatwierdzonej uchwatg

nr 6/2025 z dnia 18.03.2025r przedstawia sie nastepujaco:

{ Planowany Uwagi
L Adres Zakres roboét keoszt Koszt po 20
p- (przed korekcie
korekta)
ROBOTY
| | BUDOWLANE
ROZNE
Wiasciciele podjeli uchwate za
o ; Remont kapitalny wykonaniem remontu  (za:
1 BReclisakian balkonoéw =d0 LB0 Y Srd 0D 69,1% lokali mieszkalnych) —
Korekta — po przetargu
Remont balkonéw Whiosek zbiorowy
2 | Olsztynska 17 - malowanie 120 000 | 20 000 | mieszkancow
balustrad Korekta — malowanie balustrad
Remont  kapitalny Wiasciciele podijeli uchwate za
3 | T. Kosciuszki 14 3 80 000 | 80000 | wykonaniem remontu (za: 59%
balkonéw I -
okali mieszkalnych )
Wymiana drewnianych
elementow dachu jak
Remont ” "
4 | Suwalska 12 : 50 000 | 50 000 | wiatrownice, naprawy
elementéw dachu e s
kominow, uszczelnienie
pokrycia.
RAZEM : 6540 000 | 520 000
I INSTALACJE
WEWNETRZNE
Wymiana
5 Zz?lsoby . wodomierzy_ 920000 | 200 000 1217 szt - korekta po
mieszkaniowe Z naktadkami przetargu
radiowymi
Warszawska 42 Wymiana instalacji
6 Konars}_d?go 26 eI’ek_tryczr?ej _ 65000 | 65000 Montaz nowego okablowania i
Nowowiejska 6 oswietleniowej opraw LED
Kosciuszki 12 w podpiwniczeniu
Modernizacja
/| Warszawska 42 instalacji 8000 | 8000 |Montazinst. cyfrowe;
domofonowe;j
Chemiczno -
mechaniczne
8 | Zasoby SMB czyszczenie 30 000 | 30000 | wg harmonogramu
pionéw
kanalizacyjnych.
Modernizacja I
9 | Nowowiejska 5 gtébwnej  instalacji 0| 25650 | -dodano do planu
elektrycznej
RAZEM : 323 000 | 328 650




KONSERWACJA
BIEZACA,
i DROBNE
NAPRAWY,
PRZEGLADY
TECHNIGZNE | = B
Roboty budowlane
drobne oraz
naprawy awaryjne
10 | Zasoby SMB I konserwacja 120 000 | 120 000
instalagji
sanitarnych
| ielektrycznych.
Okresowe, roczne ]
1 5-letnie kontrole
stanu
technicznego
budynkow
I instalacji
11 | Zasoby SMB sanitarnych, 60 000 | 60 000
elektrycznych,
gazowych oraz
przewodow
kominiarskich wraz
Z czyszczeniem
przewodow.
RAZEM : 180 000 | 180 000
ZAGOSPODARO
WANIE
v TERENOW
ZEWNETRZNYCH
| WYPOSAZENIE
PLACOW ZABAW
Zagospodarowanie Budowq wiat émietnikowy’ch,
12 | Zasoby SMB terenow 50000 agopn |Tewmkow, Klombov
zewnetrznych nasadzenia _ zieleni,  tawki,
place zabaw itp.
RAZEM : 30 000 | 30000
RAZEM 1173000 (1058650
. : Koszty przekraczajace
V\?YRP?CI)DRE(ZI‘I;SBFA?\I?A posi_adane Srodki z_ostanq
W 2025 R. — zawieszone w czasie do
836 021,76 z1. sptaty z przychodow roku
2026.

Bardzo istotnym elementem w pracy Zarzadu Spoétdzielni byto zarzadzanie nieruchomo$ciami

niestanowigcymi majagtku Spotdzielni tj. Wspolnotami Mieszkaniowymi. Na dzien sprawozdania

Spotdzielnia zarzadza 21 Wspdlnotami, w ktérych sg zlokalizowane 407 mieszkan i 15 lokali

ustugowych o tacznej powierzchni 25 015,32m?. Petnienie funkcji Zarzadcy jest dla nas jednym

z podstawowych kierunkow rozwoju na przysztosc.



Przychody finansowe, ktére wyniosty za 2024r. 261 276,01zt z tytutu zarzadzania tymi
nieruchomosciami w znaczgcy spos6b wptywaja na obnizenie kosztéw biezgcej dziatalnosci.

Zgodnie z ustawg o wiasnosci lokali do dnia 31.03.2025 roku odbylismy ze wszystkimi
Wspolnotami zebrania sprawozdawcze za 2024 rok. Wspoélnoty Mieszkaniowe pozytywnie ocenity
naszg prace i powierzyty zarzgdzanie swoimi budynkami na kolejny rok.

Rozwoéj naszej Spoétdzielni upatrujemy takze w przejmowaniu Wspolnot Mieszkaniowych do
zarzgdzania. Proponowane zmiany w ustawie o spofdzielniach mieszkaniowych bedg przesuwaty
spotdzielnie do roli zarzgdcow nowopowstatych wspolnot. Nasza Spoétdzielnia jest profesjonalnie
przygotowana do petnienia funkcji zarzadcy nieruchomosci i tg forme dziatalnosci zamierza
rozszerzac. ,

Problemem w biezace] dziatalnosci sg jak zwykle niestety zalegtosci w optatach
eksploatacyjnych za lokale mieszkalne a wyglada to nastepujgco:

» zadtuzenie ogdtem na dzien 31.12.2023 wynosito:

« w2023 roku: 281 741,97 zt
« w2024 roku: 143 868,03 zt
zmalato o 48,9%
> roczny wymiar czynszu wynosit:
w2023 roku: 6 169 326,23 (sr. miesiecznie: 514 110,52 zi)
w2024 roku: © 6477 134,18 (Sr. miesiecznie: 539 761,18 zi)
wzrost o 5,0%

> W 2024r zadtuzenie byto ponizej 1 miesiecznego wymiaru optat i wyniosto 26,65%.
» Wskaznik zadtuzenia w rocznych nalezno$ciach z tytutu optat eksploatacyjnych obliczony jako
stosunek zadtuzenia na koniec roku do rocznego wymiaru optat wynosit:
* w2023 roku: 4,60 %
w2024 roku: 2,22 %

i zmalato 48,2 %

> struktura zalegtosci wynosita:

#1.02.20038 31.12.2024 %
1 — miesieczne i ponizej 18 062,18 17 515,08 97
2 —miesieczne 36 562,82 35 112,05 96
3 — miesieczne i powyzej 65 652,46 57 221,35 88
» najwigksze zadtuzenie na 31.12.2024 r wystapito w nastepujgcych budynkach:
1 Nowowiejska 5 - 38 524,53
2. Kosciuszki 12 - 26 754,07
& Konarskiego 2 - 75 015,96
4 Konarskiego 4 - 18 030,01



5. Nowowiejska 6
Suwalska 12
B. Prusa 2

44 855,78
- 13 670,40
48 354,71

Razem: 7 budynkow

Z tych  budynkow

0s6b  powodowato

200 173,21 zt co stanowito 78% zadtuzenia ogdtem.

Zadtuzenie w optatach to rowniez mniej funduszu remontowego, ktérego udziat w zadtuzeniach

wynosi ok. 15%, tj. mniej funduszu o okoto 36 000,00.

» podejmowane dziatania w 2023 roku:

+ sadowy nakaz zaptaty
» egzekucja komornika
« wezwanie do zaptaty

« wezwanie przedsgdowe

%

mieszkaniowych:

« kwota ogotem

= liczba rodzin

» sr. wys. dodatku ‘

WYNIK FINANSOWY

Za 2024 rok Spotdzielnia osiggneta dodatni wynik bilansowy — zysk netto

265 205,46 = 63% zadtuzenia ogotem

taczne  zadtuzenie

- 4 osoby

- 4 osoby
- 91 osob

z 7 osob

dziatalnosci w kwocie 230 359,63 zi.

Za 2024 rok Spoétdzielnia osiggneta dodatni wynik na Gospodarce Zasobami Mieszkaniowymi
w kwocie 71 295,28 zi.
Na wynik ten skiadaja sie:

nadwyzka przychodow nad kosztami w kwocie 71 295,28 zt we wszystkich nieruchomosciach,

2023r 2024r
139 893,94 zt 132 999,54 z
33 33
353,26 zt 335,86 zt

kwota ta zwiekszy przychody tych nieruchomos$ci w roku 2024,

PODSTAWOWE WSKAZNIKI EKONOMICZNE

1. Wskaznik biezacej pltynnosci finansowej.

w

» kwota przekazanych przez Urzedy Miast Gizycko, Ketrzyn i Wegorzewo dodatkow

z pozostatej

TYTUL WYLICZEN _
2023 ROK 2024 ROK
() .
aktywa biezgce 2 865 692,68 2959 630,95
| emee——————— =30 | e =54
zobowigzania biezace 959 689,42 1 549448,04

wysokosci




Wskaznik ten pokazuje stopien pokrycia krétkoterminowych zobowigzan majatkiem obrotowym

Spotdzielni.

Przyjmuje sig, Zze pozadana wielko$¢ wskaznika winna miescié sie w przedziale

1,2-2,0.

- wskaznik wyzszy od 2 jest niepozadany — wskaznik za 2024rok oznacza poprawe sytuadji
ptynnosci finansowej i zdolnoSci regulowania zobowigzan krétkoterminowych. Przy
utrzymywaniu sie wskaznika na zbyt wysokim poziomie moze oznaczaé to nizszg efektywnosé
dziatania w diuzszym okresie

- wskaznik nizszy od 1 oznacza trudnosci ptatnicze.

2. Wskaznik wysokiej plynnosci finansowej.

TYTUL WYLICZEN
2023 ROK 2024 ROK
(ZL)
srodki pieniezne
+ naleznosci 2793 692,18 2 940 450,76
R =29 -=54
zobowigzania 959 689,42 | 549 448,04
biezace

Wskaznik ten pokazuje stopier zobowiazan krétkoterminowych aktywami ptynnymi.
Przyjmuje sie, ze pozadana wielko$¢ tego wskaznika winna miescié sie w przedziale 1,0 — 1,2
- nizszy wskaznik oznacza napieta sytuacje ptatnicza.

Wskaznik obrazuje zdolnos¢ pokrycia swoich zobowigzan liczong w miesiacach w przéd.

3. Wskaznik cyklu naleznosci w dniach.

TYTUL WYLICZEN
2023 ROK 2024 ROK
(ZL)
sredni stan 91505 x 365 58 943,83x365
naleznosci x 365 Y U s =33
P — 6 555 872,42 6 552 661,84

Wskaznik ten okresla skutecznos¢ egzekwowania naleznoéci i informuije, po ilu $rednio dniach od
momentu sprzedazy $Srodki pieniezne z tego tytutu wptyng na rachunek bankowy Spoétdzielni.
Wartos¢ optymalna wskaznika jak najnizsza. o

W stosunku do roku ubiegtego wskaznik zmniejszyt sie znacznie z tytutu wiekszej Sciagalnosci
naleznosci.



4. Wskaznik fgcznego zadtuzenia.

TYTUL WYLICZEN A
2023 ROK 2024 ROK
(ZL)
Z°b|f;";’;qrzvj‘"'a ' 1677 285,75 1 586 282,23
S T e =0,15 - =0,14
) 11 349 418,89 11 021 314,69
Suma pasywow

Wskaznik ten informuje, jaki jest udziat kapitatdw obcych w sumie pasywow. Przyjmuje sie,

ze wartosci nieprzekraczajgce 0,7 sg bezpieczne i nie powoduja ryzyka niewyptacalnosci.

W minionym roku wszystkich nas dotknety wzrosty kosztow utrzymania lokali mieszkalnych.
Wzrosty te byty zdecydowanie nizsze niz w roku 2023. Optaty eksploatacyjne wzrosty o ok. 7,8%
i byty to wzrosty niezalezne od Spétdzielni.

W minionym roku wszystkie firmy Swiadczgce ustugi na rzecz Spotdzielni wystgpity z wnioskami
o podwyzki w zwigzku ze wzrostem ptacy minimalnej, inflacja i rosngcymi kosztami ich
dziatalnosci. Zawsze bardzo dokfadnie analizujemy czy wnioski o podwyzki sg faktycznie
uzasadnione | Spoétdzielnia tam, gdzie jest to tylko mozliwe ogranicza koszty oraz szuka
optymalnych rozwigzan. Niestety w wielu sytuacjach jest to po prostu niemozliwe.

Podsumowujac miniony okres sprawozdawczy nalezy uznac go za bardzo udany.

Wskazniki finansowe $wiadczg o dobrej kondycji Spotdzielni | pozwalajg optymistycznie patrze¢

w przysztosc | dalszy rozw¢j Spoétdzielni Mieszkaniowe] Budowlanych w Gizycku.

siegava

Elbieta Stgniewicz  Kata Zyna Melbroda

Zarzad Spétdzielni

Gizycko, dnia 28 marca 2025 roku



