Sprawozdanie

z dziatalnosci Zarzadu

Spéitdzielni Mieszkaniowej “Gérna”
za rok 2024

Zgodnie z obowigzujacym Statutem Spdidzielni Walne
Zgromadzenie Czlonkéw Spdidzielni obraduje w czesciach.

W okresie sprawozdawczym Zarzad Spdéirdzielni pracowal w
nastepujacym sktadzie:

Cezary Torzewski - Prezes

Dorota Strzelecka - Z-ca Prezesa

Na dzien 31.12.2024 r. stan zatrudnienia w Spéitdzielni
przedstawia sie nastepujaco:

Ogbétem - 7,5 etatu,
w tym:

Zarzad - 2,0 etaty,
Dziat Ksiegowosci - 2,25 etatu,
Dzial Eksploatacyjno - Inwestycyjny - 1,0 etat,
Gospodarze doméw - 2,25 etatu.

W okresie sprawozdawczym zatrudnienie zmalailo.

Wg stanu na dzien 31 grudnia 2024 r. Spditdzielnia liczy

950 czionkdw.

Majatek Spdtdzielni na dzien dzisiejszy stanowia 23 budynki
wielorodzinne z 702 mieszkaniami o powierzchni uzytkowej
39.715,25 m®* , 140 garazy w parterach budynké4w o taczne]
powierzchni uzytkowej 2.577,53 m? oraz 7 lokali uzytkowych o
powierzchni 264,82 m?

W celu uzyskania dodatkowych $rodkdéw finansowych Spdidzielnia
administruje budynki przy ul. Koplowicza 2, 4 i 6, ul. Pieknej
3 i ul. Krakusa 8 o lacznej powierzchni uzytkowej 7.352,39 m?
W budynkach tych znajduje sie 89 mieszkan, 59 garazy i 10 wiat
garazowych.

Ogétem Spdéitdzielnia zarzadza i administruje 28 budynkami
wielorodzinnymi z 791 mieszkaniami, 7 lokalami usitugowymi,

199 garazami o tacznej powierzchni uzytkowej 49.909,99 m?.
Administrowane budynki zlokalizowane sa w 9-ciu punktach
miasta.

W zakresie spraw organizacyijnych

Spbdtdzielnia nie posiada mieszkan lokatorskich. Jedyna formag
wtasnoéci jest spdtdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu lub
odrebna wtasnosc¢.

Stan przekwalifikowania wtasnos$ciowego prawa do lokalu w
odrebna wiasnoé¢ wyglada nastepujaco:



[l w budynkach na ul. Koplowicza na 134 mieszkan, 60 garazy
i 2 lokale ustugowe podpisano akty na 51 mieszkan, 24
garaze 1 2 lokale usitugowe,

[l w budynkach przy ul. Kaszynskiego na 60 mieszkan
podpisano akty na 8 mieszkan,

[l w budynkach przy ul. Lisciaste]j na 20 mieszkan podpisano
akty na 6 mieszkan,

[J w budynkach 1 i 2 przy ul. Adamieckiego na 50 mieszkan
podpisano akty na 15 lokali,

[l w budynku przy ul. Ogniskowej 13 na 70 lokali, akty
podpisano na 47 mieszkan,

[l w budynku przy ul. Ogniskowej 13 a na 14 mieszkan i 4
garaze, akty podpisano na wszystkie lokale,

[l w budynkach nr 5 i 6 przy ul. Adamieckiego na 92
mieszkania, 28 garazy i 5 lokali usitugowych podpisano
akty na 45 mieszkania, 19 garazy i 2 lokale usitugowe,

1w budynkach 311, 312 i 313 przy ul. Swidnickiego i ul.
Szczodrego na 90 mieszkan i1 24 garaze podpisano akty na
14 mieszkan i1 5 garazy,

[l w budynkach 314, 315 i 316 przy ul. Szczodrego na 84
mieszkania i 24 garaze podpisano akty na 9 mieszkan
i 3 garaze.

[l w budynkach 12, 15 i 16 przy ul. Sczanieckiej na 91
mieszkania i 1 lokal usiugowy /uzytkowany jako
mieszkanie/ podpisano akty na 3 mieszkania.

Wszyscy zainteresowani z ww. lokalizacji maja juz podpisane
akty notarialne. W okresie sprawozdawczym Spdidzielnia
podpisata 2 akty notarialne przeksztalcajace spdidzielcze
wtasnoéciowe prawo do lokalu w odrebna wtasnosc.

Wszystkie grunty bedace we wtadaniu Spditdzielni stanowia
wtasnoé¢ Spdidzielni.

W zakresie kredytéodw.

W ramach prowadzonej dziatalnoéci gospodarczej Spdidzielnia
nie korzysta z kredytdédw bankowych.

W _zakresie funduszu remontowego.

W 2024 r. w ramach zgromadzonych i pozyskanych kwot funduszu

remontowego wykonano prace remontowe na ltaczng kwote

1.001.426,64 zt, na poszczegdlnych lokalizacjach kwoty

wydatkowane wygladaja nastepujaco

e 56.565,15 zt¥ w budynkach przy ul. Ogniskowej 13, 13a
76.486,73 zt w budynkach przy ul. Kaszynskiego 13, 15

e 159.133,38 zt w budynku przy ul. Lisciasta 14
e 188.206,53 zt w budynkach przy ul. Adamieckiego 2, 4, 6, 8
e 161.538,86 zt* w budynkach przy ul. Sczanieckiej 17, 19, 21



e 110.382,71 z%* w budynkach przy ul. B. Szczodrego 20, 22, 24,
26 i ul. B. Swidnickiego 25, 27

e 249.113,28 z* w budynkach przy ul. Koplowicza 1, 8, 10,
11, 13

Rozliczenie $rodkédw funduszu remontowego za 2024r. stanowi
zatacznik do niniejszego sprawozdania.

Nie udalo sie wykona¢ wszystkich prac zakwalifikowanych do
wykonania podczas okresowych przegladdw i usterek zgiloszonych
przez czitonkdéw. Sprawy niezatatwione beda realizowane w roku
biezacym i latach nastepnych w zaleznos$ci od wielkoéci
Srodkdéw, jakimi Spdidzielnia bedzie dysponowaé na
poszczegdlnych budynkach.

Od zawsze fundusz remontowy rozliczany jest indywidualnie dla
kazdego budynku. Wprawdzie Spdidzielnia przemieszcza $Srodki
miedzy budynkami czy lokalizacjami, ale do docelowego
rozliczenia przyjmuje sie zawsze rzeczywisty stan Srodkdw na
danej nieruchomos$ci. Dlatego budynki, ktére maja ujemne saldo
nie moga liczy¢ na dalsze zadluzanie i wykonywanie kolejnych
prac.

Na koniec 2024 r. ujemne saldo wystapiio na budynkach
zlokalizowanych przy:

166.611,23 =zt
8.208,12 =zt

[J ul. Adamieckiego 6 /=/
1 ul. B. Szczodrego 26 /=/
W Spditdzielni stawki odpisu na fundusz remontowy sa na
wszystkich budynkach ujednolicone do kwoty 2,0 zl/m’pu.

W budynkach, w ktérych zakonczono termomodernizacje stawka
wynosi 4,00 zt/m? i obowiazuje do czasu catkowitej sptaty
zadiuzenia.

Rada Nadzorcza zaakceptowata plan Funduszu Remontowego na rok

2025.

W obecnej wersji plan funduszu remontowego 2025 r., ktéry

stanowil zatacznik do niniejszego sprawozdania przewiduje dla:

® budynkéw przy ul. Kaszynskiego m.in. rozbudowe miejsc
parkingowych, nasadzenia, remont przedsionkdédw 2 klatek,
miejscowe wyrdéwnanie opaski przy budynku, przetozenie kostki
brukowe]j przy II kl. Kaszynskiego 13

® budynkéw przy ul. Sczanieckiej m. in. odpowietrzenia piondw
kanalizacji sanitarnej, Turbowenty, wymiana drzwi do klatek
schodowych,

® budynkéw przy ul. Ogniskowej m. in. miejscowe naprawy
elewacji, zadaszenia balkonu Ogniskowa 13a m 13/14

® budynkéw przy ul. Adamieckiego m.in. Adamieckiego 2 1 6
miejscowy remont chodnika, wymiana drzwi do klatki schodowe]
Adamieckiego 2, remont zejscia do Smietnika Adamieckiego 6



i 8, kolce przeciw ptakom, koperta przed lokalem usiugowym
oraz naprawa balkonédw w zwiazku z miejscowymi przeciekami
dotyczy Adamieckiego 8.

e budynkéw przy ul. B. Szczodrego i ul. B. Swidnickiego m.in.
wymiana kratek przed drzwiami wejs$ciowymi bl. 314, 315,
wymiana drzwi w klatkach bl. 313,311; remont balkondéw bl.
312; czes$ciowa wymiana poziomdéw wodnych bl. 311, 312, 316

e budynkéw przy ul. Koplowicza m.in. modernizacja pergoli,
miejscowa naprawa drogi wewnetrznej z polbruku, miejscowa
naprawa elewacji Koplowicza 8, 10

tLacznie przewidywane wydatki w ramach funduszu remontowego w
roku 2025 to kwota ok. 970.000,00 zit.

Zgodnie z wymogami Prawa budowlanego Spditdzielnia prowadzi
przeglady instalacji gazowe]j, przeglady przewoddw
wentylacyjnych, instalacji elektrycznej i okresowe przeglady
budowlane.

W wyniku przeprowadzanych kontroli najczesciej stwierdzano
przypadki nieszczelno$ci instalacji gazowej 1 niesprawnych
kuchenek gazowych, ktdére staraniem Spdidzielni i lokatordw

zostatly usuniete.

Eksploatowane budynki ulegaja starzeniu technicznemu i
wymagaja interwencji konserwatordw.

staran,

W zakresie gospodarki cieplnej

Spdtdzielnia doktada
aby w miare mozliwoéci byty usuwane , od reki”.

Wyniki dla poszczegdlnych budynkdw przedstawiaja sie

nastepujaco:
Wynik na Wynik na Wynik Podzielniki
mocy mocy na mocy
Wyszczegdlnienie zgloszone]j | dostarczonej | dostarczonej Saldo
dla co dla cw
ul. Adamieckiego 2 436,04 2739,14 4932,34 1260,00 9367,52
ul. Adamieckiego 4 123,34 5067,56 1160,09 948,00 7298,99
ul. Adamieckiego 6 514,60 -7553,66 7959, 94 920,88
ul. Adamieckiego 8 773,35 -5593,88 7388,65 2568,12
ul. Ogniskowa 13 -123,67 3138,07 14846,331 2736,00/ 20596,73
ul. Kaszyhskiego 13/15 -124,34 11786,18 12941,83 2580,00 27183,67
ul. Szczodrego 20 357,04 -1846,17 6259,76 4770,63
ul. Szczodrego 22 1193,93 -3550,72 2919,83 563,04
ul. Szczodrego 24 396,75 -4762,34 11839, 80 7474 ,21
ul. Szczodrego 26 316,68 -3360,97 8191,08 5146,79
ul. Swidnickiego 25 394,21 -3043,37 3190,79 541,63
ul. Swidnickiego 27 399,97 622,26 3266,08 4288,31
ul. Sczanieckiej 17 35,14 5628,92 3186,33 1200,00f 10050,39
ul. Sczanieckiej 19 -44,88 10844,92 1835,57 1320,00| 13955,61
ul. Sczanieckiej 21 -109,36 1102,44 6863,77 1272,00 9128,85
ul. Lisciasta 14 618,58 -1266,75 -666,32 1008,00 -306,49




Wynik w skali catej Spdidzielni jest dodatni i wynosi
123.548,88 zit.

Po przeprowadzeniu analizy ciepta zuzytego na potrzeby C.O.
i C.W.U. w roku 2024 oraz wprowadzeniu przez firme Veolia
zmiany stawek za moc zgtoszona i dostarczona stawki
obowigzujace w 2025 r. przedstawiaja sie nastepujaco:

Moc dostarczona dla potrzeb

M Centralnego ogrzewania
P oc zgtoszona Ciepie]j wody Rozliczenie Rozliczenie
Wyszczegdlnienie ; R
ryczattowe indywidualne
zt/m? z}t/m? z}/m? z}/GJ

Stara | Nowa®! | Réznica | Stara | Nowa? | Réznica | Stara | Nowa | Réznica | Stara | Nowa®! | Réznica
Adamieckiego 2 1,38 1,98 0,60{ 70,00 60,00 -10,00 1,72 1,53 -0,19
Adamieckiego 4 1,38 1,92 0,54| 70,00 60,00 -10,00( 2,90 2,63 -0,27
Adamieckiego 6 1,28 1,83 0,55| 61,21 45,87 -15,34 110,49 98,09 -12,40
Adamieckiego 8 1,30 1,86 0,56 38,77 36,98 -1,79 110,49 98,09 -12,40
Ogniskowa 13 0,90 1,25 0,35/ 66,00 50,84 -15,16 1,94 1,75 -0,19
Kaszynskiego 1,52 2,11 0,59| 67,29 53,74 -13,55 2,08 1,88 -0,20
Szczodrego 20 095 1,35 0,40/ 66,56 53,96 -12,60 110,49 98,09 -12,40
Szczodrego 22 1,01 1,44 0,43| 62,07 51,89 -10,18 110,49 98,09 -12,40
Szczodrego 24 092 1,31 0,39 58,52 45,63 -12,89 110,49 98,09 -12,40
Szczodrego 26 1,01 1,45 0,44| 67,37 49,30 -18,07 110,49 98,09 -12,40
Swidnickiego 25 1,08 1,54 0,46 53,48 43,72 -9,76 110,49 98,09 -12,40
Swidnickiego 27 1,15 1,64 0,49| 51,02 42,44 -8,58 110,49 98,09 -12,40
Sczanieckiej 17 1,22 1,69 0,47| 68,19 49,35 -18,84| 2,40 2,16 -0,24
Sczanieckiej 19 1,21 1,81 0,60| 55,23 50,33 -4,90] 2,70 2,43 -0,27
Sczanieckiej 21 1,30 1,68 0,38/ 64,58 51,07 -13,51 241 217 -0,24
Lisciasta 14 1,32 1,84 0,52| 70,00 60,00 -10,00f 2,48 2,23 -0,25

Uwaga: 1/ stawki obowigzujace od dnia 01.01.2025 r.
2/ stawki obowiagzujace od dnia 01.08.2025 r.

Wyniki finansowe Spéidzielni.

Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2024 r.

stronie aktywéw jak i pasywdw sume 22.682.000,00 =zi.
Zmniejszenie wartosci funduszu wktaddéw budowlanych w stosunku
do roku ubiegiego nastapito w wyniku przeksztatcenia
spbdtdzielczego witasnoéciowego prawa do lokalu w odrebnag
wtasnos¢ kolejnych lokali mieszkalnych oraz pomieszczen

gospodarczych

( dotyczy dwdédch lokali )

Rachunek zyskéw i strat gospodarki zasobami mieszkaniowymi
zgodnie z ustawg — Prawo spdidzielcze oraz przepisami ustawy

o spdbdtdzielniach mieszkaniowych za okres od 1.01 do 31.12.2024
zostatl rozliczony bez wynikowo.
Nadwyzka przychoddéw nad kosztami gospodarki zasobami

mieszkaniowymi w wysokos$ci netto 102.120,48 zt zostata

wykazuje zardwno po

przeniesiona na konto rozliczen miedzyokresowych i powieksza
ona przychody roku 2025.

Nadwyzke bilansowa za 2024 r.
gospodarczej Spdidzielni
Mieszkaniowymi)

(zysk) z dziatalnosci
(poza Gospodarka Zasobami
oraz przychoddéw finansowych z lokat bankowych




w wysokos$ci 138.630,75 zt netto Zarzad proponuje przeznaczydl
na zwiekszenie funduszu zasobowego w celu pokrycia kosztéw
zwiazanych z utrzymaniem 1 eksploatacja zasobdédw mieszkaniowych
w przysziych okresach. Walne Zgromadzenie cztonkdw bedzie
podejmowaio uchwate w tym zakresie.

Stan finanséow Spdidzielni w peini zabezpiecza pitynnosé
finansowa i1 pozwala na bezpieczna kontynuacje dziatalnosci.

Podstawowym wskazZnikiem charakteryzujacym gospodarke finansowg
Spbditdzielni mieszkaniowej, w ktdérej gitdédwne zZrddio dochoddw
stanowig optaty czynszowe, Jjest wielkos¢ zalegitosci
czynszowych.

Na dzien 31.12.2024 r. zadluzenie czynszowe wyniosio kwote
254.258,81 zt i zmniejszyto sie ono w stosunku do roku
ubiegtego o kwote 59.064,39 zi

Dla poszczegdlnych lokalizacji zadiuzenie wynosi:

Zadtuzenie na Zadtuzenie na Wynik
osiedle dzieh dzieh zadtuzenia
31.12.2023 31.12.2024
Osiedle ,Olechéw” 104.199,89 82.197,99 | -22.001,90
Osiedle ,Ustronna” 119.022,25 110.109,20 -8.913,05
Osiedle ,Maszynowa” 28.458,50 21.797,96 -6.660,54
Osiedle ,Kaszynskiego” 7.238,33 2.989,75 -4.248,58
Osiedle ,Lisciasta” 2.257,14 314,87 -1.942 .27
Osiedle ,Ogniskowa” 26.744,16 29.264,38 +2.520,22
Osiedle ,Gérka Widzewska” 25.402,93 7.584,66 | -17.818,27
ogbtem 313.323,20 254.258,81 -59.064,39

Przeciwko cztonkom notorycznie uchylajacym sie od ptacenia
czynszu, Spdtdzielnia wystepuje na droge sadowa. Uzyskane
wyroki pozwalajg na wyegzekwowanie diugu, cho¢ wymaga to
czasu. Nalezy zaznaczyé¢, ze w przypadku osdb, ktdre sa
zainteresowane sptata zadituzenia z pominieciem drogi sgdowe]
istnieje mozliwo$¢ zawarcia ze Spdidzielnia ugody, ktdra
okresla warunki sptaty zadituzenia. W przypadku wzrostu
zadtiuzenia na osiedlu Ogniskowa sprawa dotyczy Jjednego lokalu

mieszkalnego, ktdérego diug stanowi ok. 56,0 % catego
zadluzenia nieruchomos$ci. Egzekucja w toku.

Wnioski i postulaty zgioszone na Walnym Zgromadzeniu
Cztlonkdéw w 2024 r. .

Realizacja wnioskdédw i postulatdw zgltaszanych przez Czilonkdw
uzalezniona jest od posiadanych $Srodkdédw na poszczegdlnych
lokalizacjach. Zaréwno Rada Nadzorcza, jak i Zarzad
Spdidzielni do realizacji przyjmuja wnioski, na ktdre stac
dana lokalizacje, wybierajac te, ktdére wynikaja rdwniez z
okresowych przegladdw.



Czesto zgtlaszane wnioski sa przeciwstawne i do realizacji
przyjmowane sg te, ktdére wnioskowane sa przez wiekszosé i nie
sa sprzeczne z obowiazujacym prawem i1 zasadami wspditzycia.

Zarzad
SM “Gdérna”
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