Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci
Spoftdzielni Mieszkaniowej ,,FENIX’ za 2024 r.

Spotdzielnia Mieszkaniowa , FENIX” zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym pod
numerem KRS 0000171829 dziata od 1994 roku w oparciu o:

- Ustawe z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo Spétdzielcze z pdsn. zm.

- Ustawe z dnia 15 grudnia 2000 . o spétdzielniach mieszkaniowych z pézn. zm.

- Statut Spétdzielni

- i inne ustawy

Dziatalnoscia Spotdzielni w okresie sprawozdawczym kierowat Zarzad
W nastepujgcym sktadzie :

Prezes Zarzagdu —Mariusz Rok

Zastgpca Prezesa Zarzadu —Bozena Slezak

Gtownym przedmiotem dziatalnosci spétdzielni jest stwarzanie odpowiednich
warunkéw mieszkaniowych oraz zaspokajanie innych potrzeb cztonkéw i ich rodzin
wynikajacych z zamieszkiwania w zasobach administrowanych przez Spétdzielnie.
Na réwni z cztonkami zapewnia sie takze niezbedne warunki dla pozostatych 0sdb ktérzy nie
s3 cztonkami, a posiadajg lokale w w/w zasobach.

Zarzad na biezgco realizowat zadania wynikajace z Ustaw i Statutu Spétdzielni.

Niezaleznie od zadan i obowigzkéw narzuconych Spétdzielni przez przepisy

ustawowe, Spotdzielnia kontynuowata prace termomodernizacyjne oraz i inne ujete
w planie remontdw. Dbano o utrzymanie prawidtowej ptynnoéci finansowej, bezpieczenstwa
i warunkéw zamieszkiwania mieszkancow poprzez podnoszenie jakosci ustug, poprawe stanu
estetycznego zasobow i ich otoczenia itd.
W realizacji w/w zadan wraz z zarzadem udziat brali pracownicy Spoétdzielni : dziatu
ksiegowosci, administracji oraz dziatu technicznego — tacznie 18 o0séb. Dodatkowo
korzystaliSmy  z ustug: biura rachunkowego w obstudze ksiegowej, kancelarii prawnej,
obstugi BHP, obstugi informatycznej oraz inspektora nadzoru.

W 2024 roku do Spoétdzielni wptyneto 2010 réznych pism oraz szereg zgtoszen
mieszkaricow w sprawie usterek i awarii zaréwno w trakcie godzin pracy spétdzielni jak
rowniez w ramach dyzuréw stuzb technicznych odnotowywanych w odrebnych rejestrach.
Wystano 838 pism. Dodatkowo tak jak w latach poprzednich szereg dokumentdw
zwigzanych z naliczeniami optat, rozliczeniami itp. byto dostarczane zainteresowanym

bezposrednio do  lokali mieszkalnych przez  pracownikéw spotdzielni  lub poczta
elektroniczna.

Wielkos¢ zasobéw administrowanych przez Spotdzielnie nie ulegta zmianom. \;
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Spétdzielnia jest wtascicielem badz wspotwiascicielem 7 budynkéw wielorodzinnych,
w ktérych znajduje sie 911 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni uzytkowej 39647,90
m2.
Struktura mieszkan na 31.12.2024 . przedstawita sig nastepujgco:
- 160 lokali posiadato status prawa odrebnej wiasnosci
- 692 lokali zajmowanych byto na podstawie spotdzielczego wtasnosciowego prawa
- 3 lokali posiadato status spotdzielczego lokatorskiego prawa
- 50 lokali zajmowanych byto na podstawie najmu
- 6 lokali zajmowanych byto bezumownie

W w/w budynkach zlokalizowane sg rowniez lokale uzytkowe, w tym :

- 1 lokal uzytkowy z prawem odrebnej wtasnosci

- 4 spétdzielcze wtasnosciowe lokale uzytkowe.

- pozostate lokale uzytkowe sg wtasnosdcig spétdzielni a ich uzytkownicy zajmujg je na
podstawie najmu.

Spotdzielnia jest réwniez wiadcicielem parkingu zamknietego zlokalizowanego na
dziatce 2659/11 gdzie wynajmuje mieszkaricom 64 miejsca parkingowe. Dodatkowo 5 miejsc
parkingowych zlokalizowanych jest na dziatce 2659/6 ktére réwniez oddano w najem.
Dzierzawimy grunt pod garaze blaszane. Na dziatce nr 2659/6 posadowionych jest obecnie
187 bokséw garazowych oraz budynki gospodarcze a na dziatce nr 2775 - 22 boksy
garazowe.

Stan prawny gruntéw jest ujawniony w nastepujacych ksiegach wieczystych :

Dziatka nr/ ksiega Pow. dziatki Opis
wieczysta m?
2659/2 11 895 Al. Zwyciestwa 89
KA1D/00037 801/8 wspotwiasnosé-udziat spotdzielni 0,9177
2659/8 12 691 Al. Zwyciestwa 81
KA1D/00037 802/5 wspotwtasnosé-dziat spétdzielni 0,7568
2659/3 13 957 Al. Zwyciestwa 87
KA1D/00037 803/2 wspotwiasnoéé-udziat spotdzielni 0,7878
2659/1 20768 Al. Zwyciestwa 91
KA1D/00037 804/9 wspotwtasnosé-udziat spétdzielni 0,7632
2773 15107 Al. Zwyciestwa 79
KA1D/00037 805/6 wspotwiasnoéé-udziat spotdzielni 0,8038
2659/4 15 893 Al. Zwyciestwa 85
KA1D/00037 806/3 Wspotwiasnosé-udziat spotdzielni 0,8738
2659/12 8 598 Al. Zwyciestwa 83 N
KA1D/00041 557/3 wiasnosé spdtdzielni }
2655 16 895 niezabudowana - nad kottownig \
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KA1D/00058 337/7 uzytkowanie wieczyste

2659/5 960 niezabudowana-
KA1D/00020787/1 ( pomiedzy bud. 85 i garazami)
uzytkowanie wieczyste
2659/6 13 709 posadowione garaze blaszane
KA1D/00020 787/1 za bud. 83- 187 szt.+ 5 miejsc parkingowych +

bud. gospodarcze
uzytkowanie wieczyste

2774 12 908 niezabudowana

KA1D/00060 206/7 (sieci gazowe)
uzytkowanie wieczyste

2775 1303 posadowione garaze blaszane za bud. 79 — 22 szt.
KA1D/00020 787/1 uzytkowanie wieczyste

2776 14 689 niezabudowana ( za 81)
KA1D/00060207/4 uzytkowanie wieczyste

2659/11 4570

KA1D/00020 787/1 parking 64 miejsca

uzytkowanie wieczyste

14 dziatek 163 943

Sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami w nieruchomosciach zabudowanych
budynkami mieszkalnymi ustanawiane sg prawa odrebnej wtasnoéci lokali mieszkalnych.
W roku sprawozdawczym zawarto 3 umowy ustanowienia i przeniesienia prawa odrebnej
wiasnoéci : 1 w oparciu o art. 48 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (budynek 91)
oraz 2 lokale mieszkalne odzyskane z najmu zbyto na rzecz nabywcéw wytonionych w drodze
przetargu ( budynek 85 i 87)

Trzy lokale potozone na parterach odzyskane z najmu oddano ponownie w najem, najemcéw
wytoniono w drodze przetargu (bud. 81;89;91)

Na dzien 31.12.2024 r. Spétdzielnia liczyta ogdtem 1016 cztonkéw

W roku sprawozdawczym wpisano w poczet czfonkdw spdtdzielni 44 osoby. Ustato
cztonkostwo 52 oséb :

- 15 0s6b - w zwigzku ze zgonem,
- 37 0s6b - w zwigzku z utratg — zbyciem prawa do lokali w zasobach spotdzielni.
Cztonkowie posiadajg 660 spotdzielczych wtasnodciowych praw do lokali

mieszkalnych, 82 lokale z prawem odrgbnej wtasnosci, 3 spétdzielcze lokatorskie prawa do
lokali, 6 lokali w najmie oraz 2 spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali uzytkowych.



Sytuacja finansowo-ekonomiczna Spotdzielni

Bilans za 2024 r. po stronie aktywdw i pasywdw zamknat sie kwotg 23 461 476,i4 zt. Zysk
netto wynidést 509 869,19zt

Rozliczenie GZM za 2024 rok ( w zt) na poszczegdlinych nieruchomosciach przedstawia
sie nastepujgco :

Budynek Koszty Przychody Wynik

2024 r. 2024 r. 2024 r.
79 (5) 869 455,11 |- 782 833,25 | -86621,86
81 (1) 786 939,23 862 175,18 75 235,95
83 (4) 571 226,91 553 827,40 -17 399,51
85 (2) 777 160,57 838 191,31 61 030,74
87 (3) 783 915,39 861 190,82 77 275,43
89 (6) 875 281,02 878 673,25 3392,23
91 (7) 695 940,51 747 870,17 51 929,66

Ogdlny wynik na GZM jest dodatni i wynosi 164 842,65 zt. /

Przychody z opfat podawane sg w wielkosciach naliczonych a nie faktycznie
wniesionych na konto spétdzielni, co wynika  z przepisdw rachunkowych dotyczacych
spotdzielni mieszkaniowych.

W 2024 roku koszty dostawy energii cieplnej do celdw centralnego ogrzewania

I podgrzania wody wyniosty 4 555 863,25 zt ( brutto) w poréwnaniu z rokiem poprzednim
gdzie wyniosty 4 774 210,42 zt ( brutto)
Istotny wptyw na obnizenie  kosztéw ciepta w 2024 roku miaty przepisy tzw. tarczy
inflacyjnej. Obnizka kosztéw z tego tytutu wyniosta 1132 861,05 zt (brutto) natomiast
upust dostawcy ze wzgledu na niedotrzymanie jakosci ustug wynidst 74 490,75 zt (brutto)
Zuzycie ciepta ogdtem w 2024 r. wynosito 24 313 GJ , w 2023 r. 24 635 GJ.

W zwigzku z zakoriczeniem prac zwigzanych z przebudowa instalacji elektrycznej
wszyscy mieszkancy majg zawarte indywidualne umowy na dostawe energii elektrycznej
i spétdzielnia nie jest juz posrednikiem w tej ustudze.

Ponosimy koszty dostawy energii elektrycznej do czesci wspoélnych nieruchomojci
( korytarze , klatki schodowe, pomieszczenia gospodarcze i techniczne, czeéé oswietlenia
zewnetrznego) Posredniczymy w dostawie energii elektrycznej do garazy.

Koszty dostawy energii elektrycznej wyniosty tacznie 126 272,40 zt v

Nadal posredniczymy w dostawie wody. Zuzycie za 2024 r. wyniosto tgcznie 57 783 m3,
aw2023r. 58281 m3. Koszty z tego tytutu w 2024 r. wyniosty 1031 012,54 zt.

Optata za wywoz nieczystosci wyniosta facznie 875 721,00 zt. Dodatkowo spotdzielnia ponosi |

koszty wywozu odpaddw ktére nie powinny byé¢ sktadowane przez mieszkancéw przy
altanach $mietnikowych lecz wywozone do punktéw selektywnej zbidrki tj. opon , sprzetu
gospodarstwa domowego, odpadéw budowlanych itp. \\
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Za dzierzawe pojemnikéw zaptacono 20 976,00 zi.
Najistotniejszym elementem wptywajgcym na sytuacje finansowg spétdzielni jest
zadtuzenie w optatach za lokale. Ponizsza tabela przedstawia dane z 2023 i 2024 .

Budynek Zalegtosci w opfatach za mieszkania Zalegtosci w optatach za mieszkania
wg danych na 31.12.2023r. wzt wg danych na 31.12.2024r. w z
(konto: 204; 214; 244) (konto: 204; 214; 244)
79 (5) 159 486,91 115 606,69
81 (1) 150 473,82 132 056,18
83 (4) 44 302,50 26 619,54
85 (2) 141 386,81 139 736,85
87 (3) 271 010,63 286 814,12
89 (6) 121 661,22 142 278,80
91 (7) 296 169,83 230404,12

Na dzier 31.12.2024 r. zalegto$é¢ w optatach na lokalach uzytkowych oraz za
dzierzawe gruntu i najem miejsc parkingowych wynosita 29 932,12 zt
w tym:
- lokale uzytkowe 28 301,06 zt,
- dzierzawa gruntu pod garaze 1 232,06 zt
- najem miejsc parkingowych 399,00 z

Spotdzielnia prowadzi wiele dziatan zmierzajacych do wyeliminowania zadtuzen.
Dziatania windykacyjne to nie tylko wysytanie wezwar do zaptaty, ale wiele zwigzanych z ta
dziedzing procedur oraz szeroki zakres korespondencji z dtuznikami, sgdami, komornikami
sadowymi i innymi instytucjami.

W 2024 r ztozono 39 pozwdw o zaptate, 68 wnioskéw o egzekucje komorniczg dtugu.
Dodatkowo ztozono do Sgdu : 1 pozew o eksmisje, 1 pozew o nabycie spadku, 7 wnioskdéw
o wpis hipotek, 3 wnioski o kuratora, 7 wnioskéw o wykreélenie hipotek, 1 wniosek

o zatozenie ksiggi wieczystej na lokal, a do komornikéw 18 wnioskéw o doreczenie
korespondencji.

Wigkszos¢ wnoszonych optat za lokale odprowadzana jest na zewnatrz.

53 to optaty za media, wywdz nieczystosci, podatki, ubezpieczenia, obowigzkowe
przeglady, optaty pocztowe, telekomunikacyjne i inne. Do faktycznej dyspozycji spétdzielni
pozostaje tylko czgs¢ optaty eksploatacyjnej wnoszonej przez uzytkownikéw. Pomimo w/w
trudnosci sytuacja finansowa Spétdzielni jest stabilna. Podejmowane dziatania w sferze
ekonomicznej i gospodarczej, przy wystepujacym zadiuzeniu pozwolity na utrzymanie
spotdzielni w dobrej kondycji finansowej, zachowania ptynnosci finansowej i poprawe
warunkow zamieszkiwania. Przy ograniczonych $ mieszkarncow o swoje mienie. Liczne akty
wandalizmu to dodatkowe i niepotrzebne koszty.

Budynki poddawane sg wszystkim obowigzkowym przeglagdom okreslonym m.in.
W ustawie Prawo budowlane oraz w Rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.




Majatek spdtdzielni jest ubezpieczony — jednak ze wzgledu na znaczng szkodliwosé

w ostatnich latach ( pozary, zapadniecie posadzki, zalania ) sktadki z tego tytutu rok rocznie
Sg coraz wyzsze.

Zgodnie z przyjetym planem Zarzad realizowat planowane remonty
i konserwacje.

Prace remontowe i termomodernizacyjne byty zlecane w wiekszoéci obcym
wykonawcom, wytanianym zgodnie z regulaminem zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza.
Rozliczenie funduszu remontowego na poszczegdlne nieruchomosci przedstawia sie
nastepujgco :

Nieruchomos¢ Bilans Wydatki Przychody Saldo koﬁco@
otwarcia w zt 2024 r. w zt 2024r. wazt wazt
Al. Zwyciestwa 79 | - 490 792,85 -53373,95 234 169,55 -316 333,25 |,
-6 336,00
Al. Zwyciestwa 81 -315674,73 - 693 604,68 259 054,04 -756 753,37|
-6 528,00
Al. Zwyciestwa 83 73 185,41 - 65 454,38 149 254,86 151 657,89, ,
-5328,00
Al. Zwyciestwa 85 | -793 309,73 -99 123,43 240 920,54 -664 136,62 v
-12 624,00
Al. Zwyciestwa 87 -11 335,67 -584 870,45 244 576,64 -360 701,48
-9 072,00 '
Al. Zwyciestwa 89 -22969,22 -388 103,82 234 638,91 -183 154,13
-6 720,00
Al. Zwyciestwa 91 179 179,54 -285 410,50 165 533,26 52 678,30 -
-6 624,00

Najwigkszym koszty ponieslismy w minionym roku na prace termomodernizacyjne:
- docieplenie elewacji bud. 81;87 i 89
- docieplenie dachu bud. 91 kl. Il
Dodatkowo wykonywano mniej kosztowne prace :
-wymiana lamp oswietleniowych bud. 79
- remonty weztéw cieplnych
- remont balkonéw bud. 83
- odwodnienie terenu bud. 83
- wymiana wyktadziny bud. 87 parter kl. II
- czesciowa naprawa pokrycia dachowego bud. 85
- wymiana wodomierzy bud 87; 89
Koszty wszystkich prac wyniosty : 2 169 941,21 zt
Przychody na budynkach oprécz optat wnoszonych przez mieszkafcow, zostaty
zwigkszone o odszkodowania uzyskane od ubezpieczycieli, Srodkami z podziatu nadwyzki N
bilansowej za rok poprzedni oraz z umorzeri pozyczek. Przypominamy, ze przychody §

przyjmowane sg po naliczeniach bez uwzglednienia zalegtosci w optatach. ". '
M i



OgdIny wynik na funduszu remontowym jest ujemny i wynosi — 2 047 365.93 71,
Spdtdzielnia nie zalega wykonawcg z zaptatg naleznodci za wykonane prace.

Koszty prac termomodernizacyjnych  czesciowo zostaty pokryte $rodkami
z pozyczek uzyskanych z WFOS i GW. Sptata rat pozyczek realizowana jest na biezgco zgodnie
Z zawartymi umowami.
Na koniec 2024 r. aktywne sa cztery takie umowy :
127/2018/18/0A/0e/P; 158/2021/18/0A/oe/P; 18/2022/18/0A/oe/P
198/2024/18/0A/oe/P _
Kapitat do sptaty na 31.12. 2024 r. Wynosi 1 897 322,00 2t. Srodki z pozyczki
198/2024/18/0A/oe/P w wysokoéci 930 051,64 zt zostang uruchomione w 2025 .
Z tego kwota pozyczki w wysokoéci 183 297,60 zt jest w trakcie umorzenia- dotyczy umowy
127/2018.

Przedstawiajac niniejsze sprawozdanie Zarzad skfada podziekowanie wszystkim,
ktorzy przyczynili sie do realizagji omowionych i przedstawionych w nim zadan,

ZARZAD S.M. FENIX
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