Sprawozdanie z dzialalnosci zarzadu
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Kolejarz” w Raciborzu
za okres 1.01.2024r.— 31.12.2024r.
Zarzad Spoldzielni w skiadzie :
Jerzy Kwiatkowski - Prezes Zarzadu
Dorota Zankowska - Cztonek Zarzadu

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Kolejarz” w Raciborzu ul. Chetmonskiego 30/1,

47 — 400 Raciborz, wpisana do rejestru Przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy Wydzial X Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego w Gliwicach pod nr KRS 0000233130, NIP 639-10-21-439, REGON
272748147.

Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej ,Kolejarz” w Raciborzu - kieruje dziatalnoscig Spotdzielni
i reprezentuje ja na zewnatrz i podejmuje w jej imieniu wszelkiego rodzaju czynnosci.
Zgodnie z obowiazujacym Statutem Zarzad Spdtdzielni Mieszkaniowej "Kolejarz" jest 2-osobowy.
Funkcje Prezesa Zarzadu w roku 2024r. petnit Jerzy Kwiatkowski, funkcje cztonka zarzadu pefni
Dorota Zankowska - Gtéwna Ksiegowa

W okresie sprawozdawczym Zarzad Spétdzielni odbyt 26 posiedzen, przygotowat i zatwierdzit 33
uchwaty. w sprawach wchodzacych w zakres jego statutowych kompetengji i dotyczyty:

- zagadnien finansowych, organizacyjnych i eksploatacyjnych,

- prawidtowej eksploatacji, remontéw i konserwacji zasobéw mieszkaniowych,

- egzekwowania zalegtych optat ,

- analizowania informacji dotyczgcych biezacej dziatalnosci Spétdzielni,

- ulepszenia organizacji i jakosci pracy, poprawy wskaznikéw ekonomicznych,

- rozpatrywania podan i wnioskéw ztozonych przez Cztonkéw Spétdzielni,

- przygotowywania informacji dotyczacych dziatalnoéci Spétdzielni Radzie Nadzorczej.

Rada Nadzorcza Spodtdzielni Mieszkaniowej Kolejarz pracowata w 4 osobowym skitadzie.
Sprawozdanie Rady Nadzorczej wraz ze sprawozdaniem powotanej Komisji Rewizyjnej stanowig
odrebne dokumenty.

Walne Zgromadzenie Cztonkow Spoétdzielni, odbyto sie 25 czerwca 2024 r. ktorego porzadek
obrad zostat wyczerpany, a jego wyniki i obrady byty prawomocne i postawito do rozwazenia cztery
whioski:

1) Rozwazy¢ mozliwo$¢ na osiedlu ul. Drzymaly - Glowackiego zmiany systemu ogrzewania suszarni

z centralnego wodnego na elektryczne z indywidualnym rozliczaniem energii i optat tylko przez

korzystajgcych z suszarni lokatordw. Za zgodnosé
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2) Rozwazy¢ mozliwos¢ ocieplenia stropu piwnicy przy ul. Drzymaty — Gtowackiego.

3) RozwazyC czy jest mozliwos¢ budowy jednego wezta cieplnego zamiast dwéch na ulicy
Chetmonskiego 22-36.

4) Rozwazy¢ mozliwos¢ regulacji przy zastosowaniu elektronicznego systemu sterowania ciepla
wodg , ewentualnie c.0. przy ulicy Kossaka i Chetmonskiego

Zarzad dokonat analizy tematéw zawartych we wnioskach i dziatania w tym zakresie przedstawit
Radzie Nadzorczej, natomiast Walne Zgromadzenie Cztonkéw Spétdzielni poinformuje o tym na

kolejnym zebraniu.

Zatrudnienie
W Spétdzielni w 2024 r. pracowaty na koniec grudnia 4 osoby, na koniec roku w 2,25 etatu. Przecietne

zatrudnienie w etatach to 2,29. W okresie sprawozdawczym brakowato przez jeden miesigc
pracownika ds. techniczno - administracyjnych. Od wrzeénia do grudnia zatrudniono referenta
ds. technicznych w niepetnym wymiarze czasu pracy. Na rynku pracy brak jest pracownikéw chetnych
do podjecia pracy na proponowanych warunkach.

Jak latach w ubiegtych nie zatrudnialiémy osob na stanowiskach konserwatoréw, sprzataczy, prace
te realizowane sg systemem zleconym.

Dane Ogdlne Spétdzielni na 31.12. 2024r.

LOKALE MIESZKALNE Liczba ogétem 170

GARAZE murowane: z tego odrebna wiasnoéé- 35, spétdzielcze wasnoéciowe- 45, razem 80 szt.
GARAZE wynajmowane: blaszane - 29 szt oraz w budynku Kossaka -3 szt. razem 32szt

MIEJSCA POSTOJOWE do wynajmu liczba ogdtem 18 szt

LOKALE UZYTKOWE Liczba ogétem 3

Na dzien 31.12.2024 roku Spétdzielnia zrzeszata 260 cztonkéw.

W Spétdzielni trwa staty proces ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali. W roku sprawozdawczym
nie wyodrgbniono jednak lokali, a jedynie obserwujemy zapytania w tej sprawie.

Plan finansowo-gospodarczy Spétdzielni Mieszkaniowej Kolejarz w Raciborzu zostat sporzadzony
W oparciu o postanowienia Ustawy o Spoétdzielniach Mieszkaniowych i uregulowania wewnetrzne.
Do zatozen przy sporzadzaniu planu brano migdzy innymi pod uwage, wynik roku poprzedniego
specyfike kazdej nieruchomoéci, wzrost wszelkich optat miedzy innymi za media oraz inflacje
wg danych z GUS. W' roku 2024 r. w wyniku wzrostu cen, kosztéw ustug trwajacej inflacji podjeto
uchwatg podnoszaca w spétdzielni stawki eksploatacyjne. W kalkulacji stawek uwzgledniono
przewidywany wynik finansowy poszczegélnych nieruchomosci i akceptowalng strate uwzgledniajaca
wynik z lat ubiegtych, podziat nadwyzki na poczet optat oraz przyszte wptywy. Plan finansowo-
gospodarczy Spotdzielni na rok 2024r. zostat zatwierdzony przez Rade Nadzorcza.

Remonty zasobdw mieszkaniowych

Plan wykorzystania funduszu remontowego, budowany jest w oparciu o dostepne srodki z odpisu
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funduszu remontowego i biezace potrzeby remontowe. Zakres uwzglednionych w nim zadan
do realizacji wynika z:
* przeprowadzonych przegladdw i kontroli budynkdw,
» aktualnego stanu technicznego i bezpieczefistwa zamieszkania,
» oczekiwan zgtaszanych przez mieszkarncow,
» obserwacji pracownikéw spétdzielni,
* koniecznosci usuwania awarii.
Zarzad planujgc wydatki remontowe rozktada je na poszczegdlne budynki biorgc pod uwage stan
zgromadzonego funduszu dla danego obiektu. Uwzgledniajac specyfike potrzeb remontowych,
zgodnie z regulaminem jest mozliwe przekroczenie ponad zgromadzone na funduszu danej
nieruchomosci mieszkalnej w roku i taka sytuacja miata miejsce w 2024r-
Plan wydatkow z funduszu remontowego na rok 2024 zostat zatwierdzony uchwatg Rady Nadzorczej,
zgodnie z regulaminem.
W 2024 r. wykonano nastepujgce zamierzenia:
1) na ul. Chelmoiiskiego :
- docieplenie scian 104.223,43 zt;
- montaz ogranicznikéw termostatycznych cyrkulacji 29 376,00 zt;
- drobne naprawy dekarskie 1475,77;
- zakup sprzetu i opracowanie dokumentdw na plac zabaw 3489,87 zt:
- moduty radiowe do wodomierzy 2314,86 z:
- drobne remonty, naprawy na instalacjach w czesciach wspéinych 5763,21 zt:
- tacznie wydano 146 643,14 zt:
Stan Srodkéw funduszu remontowym na koniec 2024 r.: 196 350,75 z

Roczny fundusz remontowy to 70 776,00 zi.
2) na ul. Drzymaly i ul. Glowackiego:
- remont daszka (mansardy)krytego gontem bitumicznym —5140,80 zt;
- remont nasad kominowych —5950,00zt ;
- wymiana modutéw radiowych — 1222,62 zt:

- drobne remont drobne naprawy na instalacjach i cze$ciach wspéinych 4342,02
tgcznie wydano 16 655,44 zt.

Stan Srodkdw funduszu remontowym koniec 2024 r. tj. pokryciu niedoboru funduszu 6 830,13 z

Roczny fundusz remontowy to 70 188,96 zt
3) na ul. Kossaka:
- montaz ogranicznikow termostatycznych cyrkulacji 18 360,00z}

- remont drzwi wejsciowych c.d. - 11 372,40zt

- wymiana tawki i $mietnikéw — 3.394,50



- zakup sprzetu i opracowanie dokumentéw na plac zabaw 1710,46 zt
- wymiane modutéw radiowych 1.965,54 z
- inne drobne naprawy na elewacji, kanalizacji instalacjach w czeciach wspélnych 3.766,94 zt
tacznie wydano 40.569,84 zt
Stan $rodkéw funduszu remontowego na koniec 2024 r.: 69 566,60 zt
Roczny fundusz remontowy to 34 632,00 zt
4) Fundusz remontowy celowy dla wymiennikowi ul. Drzymaly - Glowackiego
- zlecono projekt wymiennikowni  4920,00,00
Stan $rodkdéw funduszu remontowego na koniec 2024 r.: 10.453,68 zi
Roczny fundusz remontowy to 3 209,40 zi,
Wysokos$¢ zgromadzonych obecnie $rodkéw nie pozawala na remont gtéwny wymiennikowni i moze
jedynie stanowi¢ pogotowie finansowe na wypadek uszkodzenia pompy lub innej awarii w wezle.,
5) Fundusz celowy - remontowy nieruchomosci niemieszkalnych - (uzytkowych tj. garazy
blaszanych i budynkow ul. Marianska) wydatki w 2024r :
- remont 5 garazy i wymiana pokrycia dachowego w 10 garazach blaszanych — 30 726,75 zt
Stan $rodkéw funduszu to (minus): -13.642,68 zt zt:
Roczny fundusz remontowy to 10 % przychoddw z najmu budynku ok. 10.500,00

Zadtuzenia

Egzekwowanie zadtuzen jest jednym z wazniejszych elementéw dziatalnoéci Spétdzielni. Pozytywnie
nalezy oceni¢ fakt, ze na koniec 2024 r. zadtuzenia czynszowe lokali uzytkowych spadto. Na koniec
2024 r. zadtuzenie najemcéw lokali uzytkowych wynosito 19 874,12 zt, a na koniec 2023 r. —
31.666,39 zt jak widal znaczgco zmalalo. W kwocie tej jest podpisana ugoda
z dtuznikiem na 14 tys., ktory wywiazuje sie z jej zapiséw. Saldo z tytutu garazy wiasnosciowych
I'w najmie wynosi 3 418,52, a wczesniej wynosit 9.263,92 zt i nie jest to kwota przeterminowana.
Zadtuzenie lokali mieszkaniowych wzrosto w poréwnaniu do roku poprzedniego i WYNOSi
48.671,15 zt, a na koniec 2023.r - 32 624,38zt z tym, ze w kwocie tej sg zalegtosci 2 lokali
mieszkalnych z zadtuzeniem powyzej 12 miesiecy (4. 20 i 13 m-cy). W wyniku postepowania
sgdowego wytoczonego przez Spotdzielnie sprawy te zostaly skierowane na droge egzekucji
komorniczej, a Spotdzielnia dokonuje stosowne odpisy na naleznoéci. Pozostale zadiuzenia
nie budzgce w chwili obecnej niepokoju to lokal z zalegtosciami za 9 m-cy - ktdre jest sptacane
zgodnie z ugoda, a pozostate to niewielkie zadtuzenia do 1-2 m-cy. Stan zadtuzen czynszowych jest
na biezgco monitorowany i w przypadku powstawania kolejnych zadtuzen Zarzad bedzie kierowat
sprawy do sadu po nakaz zapfaty.

Na koniec roku po rozliczeniu kosztéw podgrzania wody oraz centralnego ogrzewania istnieje

nadptata w facznej kwocie 44 098,09 zt, ktéra zostanie rozliczona indywidualnie na poczet




biezgcych optat czynszowych.

Kondycja finansowa Spoétdzielni Mieszkaniowej Kolejarz

Kondycje finansowg nalezy uznac jako dobra. Nie ma zagrozer w postaci utraty ptynnosci finansowej,
czego dowodzg zgromadzone na rachunku bankowym $rodki dotyczace oczywiécie roznych funduszy
Spotdzielni. Osiggniety wynik z dziatalno$ci gospodarczej, jak i nadwyzka narastajgco z eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci pozwala spdtdzielni na bezpieczne biezace funkcjonowanie. Stan
srodkdw na koniec roku to 920 209,62 zt, w tym z funduszy remontowych 283 201,16 z.

Ponizej zestawienie poszczegdlnych pozycji kosztéw w roku 2024 w poréwnaniu do 2023r.:

Wybrane pozycje: Kwota z 2024r. Kwota z 2023r.
Koszty dziatalnosci operacyjnej, 1870.317,21 1775.357,72
w tym:

- koszty energii cieplnej (c.o. ) 555.445,44 534.621,69
- koszt energii cieplnej (dla celdw c.w.) 159.915,73 150.841,46
- koszty zimnej wody i kanalizacji 161.333,06 162.262,42
- wywozu odpaddw komunalnych 81.858,00 84.756,00
- odpis na fundusz remontowy 177.467,74 177.493,84
- pozostate koszty eksploatacji 734.297,34 677.713,82
i utrzymania

Koszty eksploatacji catej dziatalnoéci wzrosty o ok. 5 %, koszty mediéw wzrosty o ok. 3 %
Koszty eksploatacji i utrzymania zasobéw wzrdst o ok. 8 %.

Po rozliczeniu ogrzewania za poprzedni rok w miesigcu kwietniu 2024 tj. spotdzielnia dokonata
korekty wysokosci stawek zaliczek na poczet optaty na c.o. i podgrzania wody oraz od sierpnia
2024 zmieniono zaliczki na optaty za wode i Scieki i podgrzanie wody. Od miesigca pazdziernika
2024 wprowadzono nowe stawki eksploatacyjne. Wynik narastajgco w poszczegolnych
nieruchomosciach w roku sprawozdawczym z uwzglednieniem br. przedstawia sie nastepujaco:
ul. Drzymaty Glowackiego - 6391,32 / 100.518,45 zi

ul. Chetmonskiego -27742,78 / 1.577,65 zk

ul. Kossaka -20985,54/ - 58.032,68 zt

garaze wiasnosciowe i spotdzielcze: -5168,55/ 46.328,23

W pozostatej dziatalnosci, w poréwnaniu z rokiem poprzednim spétdzielnia uzyskata nieco nizszy
wynik, wyttumaczeniem tego jest powszechnie znany powdéd brak przychodéw z najmu lokalu
przy ul Marianskiej 114. W biezacym roku na pozytywne nalezy uznaé wzrost kwot z pozytkow na
nieruchomosci Kossaka — gdzie podjeto decyzje o wynajeciu terenu na paczkomat. Nalezy w tym
miejscu dodal, ze dzieki wptacie zgromadzonych $rodkéw na lokaty terminowe, spétdzielnia

uzyskata z tego tytutu odsetki w wysokosci 11182,65 zt.
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Propozycja podziatu zysku netto

Wynik na dziatalnosci gospodarczej zgodnie z ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawie
o rachunkowosci oraz prawie podatkowym za 2024 rok zostat ustalony w oparciu o przychody
I koszty: z dziatalnosci operacyjnej, z pozostatej dziatalnosci operacyjnej, z dziatalnosci finansowe;j.
Uzyskane tzw. pozytki na nieruchomosciach mieszkalnych po opodatkowaniu wykazano w nadwyzce
finansowej, rozliczone sa na nieruchomos¢ w ktdrej wystepuia, kwoty te nie podlegajg podziatowi,
wynika to z przepisu art. 5 ust 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych,
Zysk netto za rok 2024 wynosi 45 806,00 zt, w tym wynik z pozytkdw w nieruchomosciach
mieszkaniowych to 15.494,05zt.

Zarzad wnioskuje o podziat nadwyzki finansowej po obowiazkowych pomniejszeniach w kwocie
30.311,96 zt na: 70 % na pokrycie kosztéw eksploatacyjnych i utrzymania nieruchomosci w zakresie
obcigzajacym cztonkéw; 25 % na pokrycie wyréwnania cen podgrzania wg. uchwaty 2/2022 WZC;
5 % na fundusz zasobowy.

Istotne zdarzenia i zadania majace wplyw na dziatalnosé Spétdzielni

Wzrost cen podnoszgcych koszty utrzymania nieruchomosci, w tym: podatkdw, energii elektrycznej,
energii cieplnej centralnego ogrzewania i stuzacej do podgrzania wody, wszelkiego rodzaju ustug,
ciggty wzrost minimalnego wynagrodzenia, miaty realny wptyw na wzrost kosztéw eksploatadji
w spotdzielni. Sg to czynniki niezalezne od Zarzadu Spétdzielni. Rekompensaty dla odbiorcéw
dla energii réwniez byty nizsze niz w okresie poprzednim. Z przeprowadzanych w spotdzielni analiz
wynika, ze na uzyskanie dofinansowania do zamierzen oszczedzajacych energie pozwalajg jedynie
wigksze inwestycje, lecz taczy sie to z pozyskaniem kredytu w kwocie kilkuset tysiecy ztotych,
a na takie zadtuzenie niema zgody Rady Nadzorczej.

Do zadan, ktérymi migdzy innymi zajmowat sie zarzad nalezato przeprowadzenie, przetargu
nieograniczonego na sprzedaz nieruchomosci przy ul. Mariariskiej 114, ktéry niestety zakonczyt sie
brakiem wytonienia nabywcy. Przeprowadzono tez przetargi nieograniczone na najem lokalu
uzytkowego na Gtowackiego 2, oraz pomieszczenia gospodarczego na ul. Kossaka, ktore rowniez
nie przyniosty rezultatu. Brak nabywcy w przeprowadzonym przetargu na sprzedaz nieruchomosci
oraz brak chetnych na najem oferowanych pomieszczefi uzytkowych, miat wptyw na osiggniety
w 2024 r. wynik finansowy. Spotdzielnie dotknety dwie awarie - cieptej wody na ul. Kossaka
za przyczyng gtdwng awarii uznano starg zakamieniona instalacjg c.w.u., a starania Zarzadu i przez
kilka wystapien reklamacyjnych do PEC z roszczeniem o bonifikate nie zostaly uznane - awaria
kanalizacji ul. Chetmoriskiego 30-32 skutkujaca zalaniem lokali mieszkalnych, spowodowana byta
rowniez zakamienieniem odptywu kanalizacji, a  skutki powiekszyta diugotrwata nieobecnosé
w domach wiascicieli mieszkan. Ponadto wspédlnie z  Rade Nadzorczg Zarzad pracowat
nad aktualizacjg i wprowadzeniem nowych regulaminéw.



Administracja

Pracownicy w ramach obowigzkow przyjmowali i realizowali zgtoszenia mieszkafcéw, zlecajac
do wykonania wynikajace ze zgtoszen czynnosci podmiotom wspdtpracujacym ze spétdzielnia.
Zostata przeprowadzona coroczna obowigzkowa deratyzacja pomieszczen spotdzielni. Wykonano
wszystkie wynikajace z przepiséw przeglady okresowe nieruchomoéci, tzn.: budowlane, gazowe,
elektryczne, kominiarskie.  Na zgtoszenia lokatoréw o ucigzliwoéci lub niestosowania sie
do obowigzujacych  regulaminéw  dokonywaliSmy pisemnych upomnieft | wezwah oraz
przeprowadzalismy rozmowy dyscyplinujace, ktére odnosity rézny skutek. W przypadku lokatora
do ktorego juz nie skutkuja zadne pozostajace w mozliwoéciach spéidzielni narzedzia Zarzad
rozwaza mozliwo$¢ zastosowania rozwigzania prawnego w postaci pozwu o przymusowg sprzedaz
lokalu.

Spotdzielnia boryka sie z problemem braku pracownika obstugi technicznej, nie mamy tez wiasnych
konserwatoréw w wyodrebnionym dziale technicznym, nie ma zatem mozliwoéci zatatwiania spraw
w trybie natychmiastowym z dnia na dzien, pomimo tego zgtoszenia lokatoréw sq zawsze
sprawdzane, wprowadzane do planu i realizowane.

Zasoby Spotdzielni ubezpieczone sa od mozliwego ryzyka wystapienia szkéd. W roku 2024r.
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Kolejarz” dokonywata 8 zgtoszen w celu likwidacji drobny szkdd.

W roku 2024 rozpoczeta sig lustracja lat 2021-2023 wykonana przez Regionalny Zwigzek Rewizyjny
Spotdzielczosci Mieszkaniowej w Opolu, o jej wyniku zostata poinformowana Rada Nadzorcza

oraz bedzie réwniez przekazana stosowna informacja na kolejnym Walnym Zgromadzeniu Cztonkdw.

Podsumowanie

Podwyzki cen towaréw i ustug ponownie ukierunkowaly dziatania Zarzadu na wiasciwym
wykorzystaniu i gospodarowaniu srodkami finansowymi. Zmiany cen energii elektrycznej i cieplnej,
wzrost cen materiatéw, ustug, wzrost ptacy minimalnej to elementy, ktére miaty istotny wptyw
na wynik Spotdzielni w roku 2024 r, a na ktdre nie miata wphywu.

Zarzad respektuje przepisy obowigzujgce w spétdzielni i realizuje zadania wynikajace
z zatwierdzonych plandw. Pozytywnym wynikiem jest fakt, ze w roku sprawozdawczym udato sie
znaczgco zmniejszy¢ zadtuzenie dla lokali uzytkowych poprzez prowadzone dziatania windykacyjnych
oraz realizowane ugody. Wynik finansowy spdtdzielni w zakresie GZM i pozostatej dziatalnosci oraz
wynik z lat ubiegtych pozwolit, na nie obcigzania cztonkéw zbytnim wzrostem stawki eksploatacyjnej
czy remontowej.

Dzigkujemy tq drogg mieszkaficom, ktdrzy dzielg sie z nami swoimi spostrzezeniami | uwagami,
z ktérych korzystamy. Dziekujemy cztonkom Rady Nadzorczej, ktorzy stuza pomoca, biorg czynny

udziat w pracach organdéw spétdzielni i wspomagajg nas w dbaniu o majgtek oraz powierzone



$rodki finansowe. Dziekujemy tez naszym pracownikom, ktdrzy réwniez przyczyniajg sie do realizacji
podjetych zadan. Zarzad respektuje przepisy obowiazujace w spotdzielni i realizuje zadania

wynikajgce z zatwierdzonych planow.

Zarzad

Czlonek zarzgdu — Gldwna ksiegowa Prezes Zarzadu
Dorota Zankowska Jerzy Kwiatkowski

Racibdrz 31.03.2025 r.

Za zgodnosé
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