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SPRAWOZDANIE ZARZADU ZA 2024 ROK
Informacja o wynikach dziatalnosci gospodarczo-finansowej Sp-ni
Mieszkaniowej L-W ,,Pewno$¢” w Dobrym Miescie
za okres od 1.01.2024 r. do 31.12.2024 r.
I. DANE OGOLNE.
Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wtasnosciowej ,Pewnos¢”
w roku 2024 dziatat w nastepujacym sktadzie:
1. WolakJarostaw  — Prezes Zarzadu
2. Borek Danuta — Z-ca Prezesa Zarzadu — gtdwny ksiegowy
3. Kurtiak Marta — Cztonek Zarzadu — inspektor ds. ekonomicznych
Spoétdzielnia zrzesza 1304 cztonkéw w tym:
- 1.303 cztonkéw zamieszkatych (724 kobiet, 579 meiczyzn)
- 1 cztonek prawny (PSS Spotem)
Il. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI.
Podstawowgq dziatalno$cig gospodarczg Sp-ni jest gospodarka zasobami miesz-
kaniowymi. W ramach prowadzonej dziatalnosci Spétdzielnia eksploatuje fgcz-
nie 55.508,46 m? p. u. wg stanu na dzien 31.12.2024 r. z tego:

- lokali mieszkalnych 770 — 36.265,22 m?
- lokali uzytkowych 36 - 2.753,04 m?
- garaze + wiata 13+1 - 301,10 m?

- odrebna wtasno$é — lokale mieszkalne 327 - 16.189,10 m?

Spétdzielnia na koniec 2024 roku posiadata 40.336 m? gruntéw wtasnych na
terenie Dobrego Miasta (28 dziatek zabudowanych budynkami mieszkalnymi —
39.717 m? + dziatka o pow. 619 m? ul. Kolejowa ) z czego 11.380,74 m? stanowi
wtasno$é spotdzielcdw posiadajgcych odrebng wtasnosé. Pozostate grunty o
powierzchni 57.502,00 m? na terenie Dobrego Miasta sg w wieczystym uzytko-
waniu i sg to tereny pod boiskami, placami zabaw, pod pawilonami, pod bu-
dynkiem bazy, pod drogami.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2024 r. Spdétdzielnia wynajmuje lub wydzierzawia
nastepujgce powierzchnie:

- lokale uzytkowe 2.348,67 m?
- garaze+ wiata 284,90 m?
- tereny 1.333,70 m?

Z ogdlnej powierzchni lokali mieszkalnych przypada na:
-mieszkania wtasnoéciowe - 768 mieszkania o pow. 36.141,82 m?— 68,90 %
-mieszkania lokatorskie - 2 mieszkania o pow. 123,40 m*- 0,24 %
-odrebna wtasnosé - 327 mieszkan o pow. 16.189,10 m%- 30,86 %
Spétdzielnia w roku 2024 administrowata 6 budynkdw wspdélnot mieszkanio-
wych: —Grudzigdzka 11  pow. 1675,55 m?

— Gdanska 10 pow. 804,95 m?

— Warszawska 5A  pow. 1.090,10 m?



— Gdanska 4a pow. 819,05 m?
— Pionieréw 5A pow. 920,16 m?
— Pionieréw 7A pow. 921,83 m?

Kapitat Sp-ni na dziert 31.12.2024 r. wynidst 8.927.815,16 zi.
Z tego: - fundusz udziatowy - 63.700,25 zt.
- fundusz zasobowy - 1.432.389,69 zt.
- fundusz wktadoéw - 7.347.387,49 zt.
- zysk netto - 84.337,73 zt.

taczna warto$é majgtku trwatego wedtug wartosci netto na dzier 31.12.2024 r.
wyniosta 8.215.965,44 zt.
A. PRZYCHODY | KOSZTY GZM.

W ramach podstawowej dziatalnosci Spétdzielnia osiggneta w roku 2024
przychody z tytutu optat eksploatacyjnych z lokali mieszkalnych, uzytkowych,
garazy, optfat za wode i $cieki, optaty z tytutu gospodarowania odpadami komu-
nalnymi, podatku od nieruchomosci, administracji zleconej oraz zysk za 2023 r.
na taczng kwote 3.698.957,20 zi.

Koszty na podstawowej dziatalnosci za rok 2024 wyniosty 3.522.851,33 zt.
Koszty te obejmujg nastepujgce pozycje:

- koszty remontéw (odpisy na fundusz remontowy) - 802.884,58 zt.
- koszty wody i kanalizacji - 806.589,06 zt.
- koszty ogdlne zarzadu i administracji - 812.892,97 zt.
- sprzatanie i utrzymanie zieleni zlecone - 479.494,76 zt.
- koszty konserwacji zasobow - 289.908,68 zt.
- koszty energii elektrycznej - 42.465,25 zt.
- pozostate: ubezpieczenia, wieczyste uzytkowanie gruntéw, amortyzacja,
nasadzenia, monitoring, wyposazenie placow zabaw -118.730,03 zt.
- opfata za gospodarowanie odpadami lokale uzytkowe - 19.680,00 zi.
- podatek od nieruchomosci - 150.206,00 zt.

Za ubiegty rok na dziatalnosci GZM wystgpita nadwyzka kosztéw nad przycho-

dami w kwocie 176.105,87 zt. a po obcigzeniu podatkiem dochodowym w

kwocie 9.143,56 zt. wynik wynidst - nadwyzka - 166.962,31 zt.

Po uwzglednieniu nadwyzki z roku 2023 w kwocie 37.612,99 zt. na koniec 2024

roku wystepuje nadwyzka w kwocie 204.575,30zt. w tym:

- w 1 nieruchomosci budynkowej wystgpit niedobdér w kwocie 327,24 zi.
(Gdanska 8)

- w pozostatych nieruchomosciach wystepuje saldo dodatnie na tgczng kwote -
204.902,54 zt.

Kwoty ewidencjonowane sg na koncie 646 ,Rozliczenia miedzyokresowe kosz-

tow GZM” i prezentowane sg w dwdch pozycjach w bilansie tj.:



- niedobdr — w Aktywach bilansu IV. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokre-
sowe poz. 2. Niedobdr z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci - kwota
327,24 zt.

- nadwyzki — w Pasywach bilansu IV. Rozliczenia migdzyokresowe poz. 3 Nad-

wyzka z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci — kwota 204.902,54 zt.

W rozliczeniach poszczegdlnych nieruchomosci zostaty uwzglednione dochody

z pozytkdw w kwocie netto 16.291,13 zt. oraz dochody z wynajmowania lokali

uzytkowych, garazy, dzierzawy terenéw w kwocie netto 74.305,66 zt.

Koszty eksploatacji lokali mieszkalnych pokrywane optaty eksploatacyjna (bez

wody, optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi, podatku od nieru-

chomosci pokrytych oddzielng optatg) kwota 2.546.376,27 zt. w uktadzie kalku-
lacyjnym w przeliczeniu na 1m? p. u. miesigcznie $rednio wyniosty 3,85 zt./m?.

Cztonkowie w roku 2024 wnosili optaty za mieszkanie w nastepujacej wysoko-

Sci: - opfata eksploatacyjna:

- od 1.07.2023 r. stawki zréznicowane do 31.03.2024 r. od 2,00 z{/m? do 2,40
zt/ m? (nie cztonkowie od 2,30 z{/m? do 2,80 zt/m?)

- od 1.04.2024 r. stawki zostaly podwyzszone o 0,35 zt./m? i odpowiednio wy-
nosity: od 2,35 zt/m? do 2,75 zt/ m? (nie cztonkowie od 2,75 zt/m? do 3,15
zt/m?) od 1.07. 2024 r. zostaty urealnione na podstawie opracowanych
plandéw finansowo-gospodarczych na rok 2024 oraz wynikéw na poszczegdl-
nych nieruchomosciach i wynosza od 2,35 — 2,85 zt/m? do 2,40 zt/ m? ( nie
cztonkowie od 2,75 zt/m? do 3,25 zt/m?)

- wptaty na fundusz remontowy — 1,10 zt/m?

érednia roczna optata za mieszkanie wyniosta — 3,53 zt/m?

Oprécz optaty eksploatacyjnej w optatach za mieszkanie wystepowat podatek

od nieruchomosci w wysokoséci od 0,12 zt. do 0,19 zt. za 1 m? p. u. oraz optata

za gospodarowanie odpadami komunalnymi: od 1.12.2022 r. — 32,00 zt./osobe

(tylko selektywne).

W budynkach przy ul. Grudzigdzkiej (oprécz dobuddéwek) i przy ul. tuzyckiej

mieszkaricy wnosili zréznicowane optaty za gaz w zaleznosci od zuzycia gazu na

poszczegblnych budynkach: od 1 grudnia 2022 roku i opfata wynosi od 5,30

zt./osobe w budynku Grudzigdzka 10 do 8,50 zt./osobe w budynku Grudzigdz-

ka 4. Z dniem 1 stycznia 2025 roku optata zostata podwyzszona i wynosi od 7,30

zt./osobe na budynku tuzycka 32 do 21,40 zt./osobe na Grudzigdzkiej 4.

Naleznos$¢ za zuiytg zimng wode i kanalizacje lokatorzy regulowali wedtug

wskazan licznikéw wody. W minionym roku réznica wody miedzy odczytami

wodomierzy gtéwnych a wodomierzami domowymi wyniosta 17.676,85 zt., co
stanowi 2,19 % catych kosztéw wody (za rok 2023 — 1,05 % kwota 7.657,50 zt.)



Na pozostatej dziatalnosci tj. pozostatej sprzedazy, sprzedazy materiatow, kosz-
tach operacyjnych, przychodach finansowych Spétdzielnia za 2024 uzyskata
dodatni wynik w kwocie +91.791,17 zt.
Na wynik ten sktada sig:
- dodatni wynik na pozostatej sprzedazy w kwocie (UNIQA) +  9.665,79 zt.
- dodatni wynik na przychodach i kosztach finansowych + 84.093,93 zt.
- ujemny wynik na poz. koszt. i przych. operacyjnych - 1.968,55 zt.
Po uwzglednieniu podatku dochodowego od oséb prawnych w kwocie 7.453,44
zt. wystapit zysk netto w kwocie 84.337,73 zt. do podziatu przez Walne Zgroma-
dzenie Cztonkdw.
Zarzad Spétdzielni wnioskuje do Walnego Zgromadzenia Cztonkéw o przezna-
czenie zysku na zasilenie funduszu remontowego.
B. OPLATY ZA OGRZEWANIE MIESZKAN | CIEPLA WODE.
Za okres 2024 roku rozliczenie kosztéw energii cieplnej w zasobach bez po-
dzielnikdw ciepta przedstawia sie nastepujgco:
- koszty centralnego ogrzewania 2.794.126,84 zt. spadek 0 4,9 % w stosunku do
roku 2023 (2.937.611,54)
- zaliczkowe optaty za centralne ogrzewanie 3.311.269,44 zt.
- NADPLATA (wyzsze zaliczki od kosztéw) — 517.142,60 — kwota zwrécona w
03.2025r.
Koszt podgrzania wody —861.887,61 zi.
W roku 2024 byto mniejsze zuzycie ilosci ciepta, w stosunku do roku 2023 za-
kupilismy o 280 GJ mniej.
Odbiorcy Grupa B - kottownia gazowa - ZGK Sp. z 0.0. Dobre Miasto — ul. Orta
Biatego 9-11:
0d 1.01.2024 r.:- moc zamdwiona — 15.502,07 zt./ MW GJ — 144,44 zt/G)
Uwaga — dla mieszkarncéw stosowana byta cena urzedowa -
W okresie 1.01.2024 — 30.06.2024 tj.- moc zaméwiona 13.284,63 zt./MW -
123,78 zt/GJ.
W okresie 1.07.2024 r. 31.12.2024 r. — moc zaméwiona 10.507,18 zt./MW -
97,90 zt/GlJ.
Od 1.01.2025 r. cena obnizona przez ZGK i aktualnie wynosi:
— moc zamdéwiona 9.276,77 zt./MW - 102,87 zt/GJ. (nie ma juz cen urze-
dowych)
Odbiorcy Grupa A1/1 -
kottownia VEOLIA — dostawa ciepta : - od 15.05.2023 r: - moc zamowiona —
20.367,19 zt./MW wzrost 0 10,10 % GJ — 77,59 zt./GJ wzrost 0 20,15 %
od 27.04.2024 r. - moc zamodwiona — 17.371,05 zt./MW spadek 0 14,71 % GJ —
61,64 zt./GJ) spadek 020,56 %
— ZGK — koszt przesytu :



- 0d 1.01.2024 r.:- moc zamdwiona — 3.820,59 zt./MW wzrost 0 9,60 % GJ -
18,87 z1/GJ

RAZEM (zakup ciepta + przesyt) — od 01.01.2024 r. do 26.04.2024 r. moc za-
moéwiona 24.187,78 zt/MW — 96,46 zt/GJ, od 27.04.2024 r. - moc zamodwiona
21.192,14 zt spadek 0 12,38 % MW — 80,51 zt/GJ spadek 0 16,53 %.

Uwaga - dla mieszkaficéw stosowana byta w okresie 1.01.2024 do
27.04.2024 r. cena urzedowa - tj.- moc zaméwiona 22.571,75 zt/MW - 90,30
zt/GJ (aktualnie nie ma juz cen urzedowych)

0Od .01.2025 r. — w zwigzku z zakupem przez ZGK w Dobrym Miescie kottowni
VEOLIA stosowane s3 zaliczkowe ceny za energie cieplng w wysokosci dotych-
czasowych taryf.

Caty czas utrzymujg sie roznice w kosztach energii cieplnej na poszczegdlnych
budynkach, co wynika ze zuzycia energii cieplnej na tych budynkach.

Za rok 2024 koszty te w przeliczeniu na 1 m? miesigcznie ksztattowaty sie na-
stepujgco:

- w budynkach Orta Biatego -Gdariska -Pionieréw -Chodkiewicza od 4,99
zt. /m? na Gdaniskiej 8 do 6,03 zt/m? na Orta Biatego 9-11, $rednio—5,26
zt/m? (Uwaga spadek do roku 2023 0 0,37 zt/m? w 2023 r. $rednia wyno-
sita 5,63 zt/m?)

- w budynkach Grudzigdzka-tuzycka od 4,50 zt/m? na Grudzigdzkiej 10
do 5,07 zt/m? na tuzyckiej 30, $rednio 4,82 zt/m? (Uwaga spadek do

roku 2023 0 0,22 zt/m? w 2023 r. $rednia wynosita 5,04 zt/m?)
C. REMONTY SPOtDZIELCZYCH ZASOBOW MIESZKANIOWYCH.

Remonty zasobdéw mieszkaniowych finansowane sg z funduszu remon-
towego. Gtéwnym Zrédtem tworzenia funduszu remontowego sg odpisy w cig-
zar gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Na poczatek roku na funduszu remontowym byty srodki w kwocie 1.039.523,28
zt. Za rok 2024 odpisy wyniosty ogétem 809.664,30 zt., optata stata za liczniki
(na wymiane) 34.440,00 zt.

Razem wptywy - 844.084,30 zt.

Spétdzielnia w ciggu roku dysponowata suma 1.883.607,58 zt.

W roku 2024 wydatki z funduszu remontowego wyniosty 569.770,45 a szczego6-
towo przedstawiaty sie nastepujgco:

- remontu klatek schodowych Grudz. 2 (kontynuacja) 130.000,00 zt.
- remont lokalu uzytkowego Pionieréw 10A (wydzielenie lokalu) 52.845,53 zt.
- wymiana stolarki okiennej i drzwiowej l.uzytkowy Pionieréw 10A 18.430,90 zi.
- montaz $cian dziatowych |. uzytkowy Grudz. 7A (weterynarz) 19.105,69 zt.

- budowa nowego parkingu szczyt Grudz. 14-16 -18 118.204,88 zi.
- remont chodnika, parkingu Grudz. 8Ai 18 32.500,00 zt.
- koszty remontéw wykonane przez kzm budynki mieszk. 55.253,62 zt.
- koszty remontéw wykonane przez kzm lokale uzytkowe 86.863,45 zt.



- doptaty do wymienionej stolarki przez lokatorow 15.572,01 zt.

- roczne przeglady kominiarskie 10.077,88 zt.
- przeglady roczne gazowe 19.349,39 zt.
- inne prace remontowe- przylacze wodne Grudz. 8A 3.355,72 =l.

Na koniec 2024 roku na funduszu remontowym pozostaty srodki w kwocie
1.313.837,13 zt. w tym:

na funduszu podstawowym +1.034.419,52 zt.
na f. dotyczagcym wymiany wodomierzy + 277.678,81 zt.
na funduszu na remonty chodnikéw i parkingéw + 1.738,80 zt.

Analizujac stan funduszu remontowego na poszczegdlnych nieruchomosciach
wedtug stanu na 31.12.2024 roku az w 13 nieruchomosciach wystepuje niedo-
bér funduszu remontowego na kwote 741.355,73 zt. (Orfa Biatego 9,11, Gdan-
ska 6, 8, Pionierédw 9A, 11A, 15, Chodk. 5A, 7A, 9A, 11, 11A, Grudz. 2, 14. W
pozostatych nieruchomosciach (Zwycigstwa 17, Grudz. 4, 6, 7A, 8, 9, 10, 12,
16, 18, 19, 20, tuzycka 30, 32 i 34 oraz mienie Sp-ni) wystepuje nadwyzka na
kwote 2.055.192,86 zt. w tym: mienie Sp-ni 303.198,83 zt. Informacja o stanie
funduszu remontowego i rozliczenia kosztéw i dochodéw gzm wedtug stanu na
31.12.2024 r. zostata przekazana mieszkaricom w m-cu 03.2025 r. razem z rozli-
czeniem kosztow dostaw energii cieplne;.

I1l. ZATRUDNIENIE | PtACE.

W 2024 roku w Spétdzielni Srednia etatéw wyniosta 10,5 w tym 1 osoba
na % etatu: 3,5 etatu w grupie konserwatoréw; 0,5 etatu administratora; 3
etaty w administracji, 2,5 etatu w zarzadzie, 1 etat kierownik ds. technicznych.
Przecietne wynagrodzenie w 2024 roku w Spoétdzielni wyniosto 6.927,37 zt.
brutto.
IV. WINDYKACJA NALEZNOSCI CZYNSZOWYCH.

Na dzien 31.12.2024 r. zalegtosci czynszowe wyniosty 313.523,10 zt. Po
uwzglednieniu nadptat w kwocie 190.847,17 zt. uzyskano ujemne saldo w wy-
sokosci 122.675,93 zt. Zalegtosci czynszowe stanowig 3,42 % rocznego wymiaru

czynszu, wskaznik wzrést o 0,16 % w stosunku do roku poprzedniego (za rok
2023 -3,26 %).

Na koniec 2024 r. 91 lokali posiadato zadtuzenie powyzej 1 m-ca — spadek o1
lokal w stosunku do roku 2023. Kwotowo zalegtosci wzrosty o0 41.330,97 zt.
Szczegbdtowa analiza zalegtosci przedstawia sie w nastepujgcy sposob:

- zalegtosci ponizej 1 miesigca 74.395,16 zt.
- zalegtosci do 2 miesiecy 61 lokali 63.381,07 zt.
- zalegtosci 2 miesieczne 13 lokali 19.805,42 zt.
- zalegtosci 3 miesieczne 3 lokale 6.494,10 zt.
- zalegtosci od 4 do 6 miesiecy 6 lokali 17.183,50 zt.
- zalegtosci od 7 do 12 miesiecy 4 lokale 32.8320,78 zl.
- zalegtosci powyzej 12 miesiecy 4 lokale 99.943,07 zt.



W celu wyegzekwowania naleznosci naliczane s odsetki za zwtoke, wysytane
wezwania do zaptaty, prowadzona jest tei bezposrednia windykacja przez Pre-
zesa Spétdzielni, w przypadku kilkumiesigcznych zalegtodci sprawy kierowane
s do Sadu i do Komornika. W roku 2024 wystano 92 wezwania do zaptaty na
taczna kwote 487.533,28 w tym 30 ostatecznych. Wiekszos$¢ lokatoréw posiada-
jacych zadiuzenia reaguje na wystane wezwania wptacajgc cato$¢ lub czgsc za-
legtoéci, badZ tez podpisujgc zobowigzanie o sptacie ratalnej.
W 2024 roku S$ciagnieto odsetki od zalegtosci czynszowych w wysokosci
8.969,98 zt. W ciggu roku wystgpiono do Sadu o wydanie 5 nakazéw zaptaty
naleznosci czynszowych na kwote 26.425,63 zt. W przypadku dwéch diuznikéw
prowadzona jest egzekucja komornicza.
V. BIEZACE INFORMACIE.

W dniu 6.02.2025 r. Rada Nadzorcza Sp-ni Mieszkaniowej L-W ,,Pewnos¢’
w Dobrym Miescie zatwierdzita plany finansowo-gospodarcze na rok 2025.
W ramach funduszu remontowego zostaty zaplanowane na rok 2025 nastepu-
jgce remonty:
- Malowanie klatek schodowych - Grudzigdzka 4 i Grudzigdzka 6
- Wymiana stolarki okiennej na przybudéwkach Grudzigdzka 4, 6, 8
- Wymiana wodomierzy na osiedlu 01 (Orfa Biatego, Gdariska, Pionieréw, Chod-
kiewicza
W przypadku nieruchomosci, w ktérych wystepuje niedobér srodkéw na fundu-
szu remontowym, duze prace remontowe realizowane bedg tylko w przypadku
koniecznoéci przeprowadzenia danego remontu a planowane wptaty na fun-
dusz remontowy pokryjg te wydatki w okresie nie dtuzszym niz 5 lat.
W dniu 31.03.20205 roku w uzupetnieniu do zatwierdzonych planéw zatwier-
dzono plan kosztéw i dochodéw poszczegdlnych nieruchomosci, ktory przewi-
duje regulacje optat eksploatacyjnych od 1 lipca 2025 r. ( w 2-ch budynkach
wzrost, w czterech obnizenie dotychczasowej stawki eksploatacyjnej).
W zwigzku z trwajgcym konfliktem zbrojnym na Ukrainie, globalng sytuacja
ekonomiczng oraz geopolityczng nalezy zaktadaé niepewng sytuacje finanso-
wej w  Spétdzielni Mieszkaniowej w kolejnych latach. Nalezy przewidywac
zmiany cen energii elektrycznej, gazu oraz wysoki wzrost kosztu ustug zwigza-
nych z biezagcg konserwacjg i remontami zasobéw spétdzielczych. Sytuacja fi-
nansowa wiascicieli mieszkan i najemcoéw moze tez przetozy¢ sie na wzrost za-
dtuzeh w optatach za mieszkania oraz rezygnacje dotychczasowych najemcéw
z wynajmu lokali uzytkowych.

ZARZAD

Dobre Miasto 31.03.2025 r. Spotdziclni Mieszkaniowej
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