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WSTEP

SZANOWNI SPOLDZIELCY

9.) - przedstawia Cztonkom doroczng informacje sprawozdawczg o dziatalnosci Spétdzielni w

Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej ,Piast” - realizujgc statutowy obowigzek (§ 50. ust. 1. pkt
2023 roku i sytuacji ekonomiczno-finansowej na dzien 31.12.2023 r.

W 2023 roku Zarzad dziatat w skfadzie:

Marcin Mitosz - Zastepca Prezesa Zarzadu do 16-02-2023

Renata Kubasiak - p.o. Prezes Zarzadu do 27-01-2023

Waldemar Chudzik - p.o. Zastepcy Prezesa Zarzadu od 16-02-2023 do 13-04-2023
Mitosz Malewski - Prezesa Zarzadu od 27-01-2023 do 31-12-2023

Karol Pochybetko - Zastepca Prezesa Zarzadu od 13-04-2023 do 31-12-2023

Petnomocnikami Zarzadu byli:
Renata Kubasiak - Gtowny Ksiegowy
Iwona Lautenszlager - Zastepca Gtéwnego Ksiegowego

Zarzad jako organ statutowy wykonawczy kierowat Spétdzielnia, podejmujac decyzje oraz
uchwaty umozliwiajgce realizacje zadan planowych, a takze dotyczacych zarzadzania, eksploatacji i
remontéw zasobdow mieszkaniowych co spetniato wymogi Statutu i odpowiednich Regulaminéw
wewnetrznych wynikajgcych ze Statutu. Jednoczesnie Zarzad reprezentowat spoétdzielnie na ze-
wnatrz w sprawach wynikajgcych ze statutowych kompetencji przed organami administracji pan-
stwowej, samorzgdowej, organami nadzoru i kontroli oraz przed sgdami. Wszystkie uchwaty (decy-
zje), istotne do oceny dziatalnosci Zarzadu, a takze okreslajgce zakres i sposdb zatatwiania spraw
waznych dla Spétdzielni Zarzad przedstawiat Radzie Nadzorczej na kolejnych posiedzeniach. Uta-
twiato to organom samorzadowym, nadzorczo-kontrolnym Spétdzielni ocene pracy Zarzadu i po-
dejmowanie decyzji.

Kontynuowano roboty remontowe zwigzane z esplanadg przy Pl. Grunwaldzkim. W okresie
sprawozdawczym wystgpity przestoje spowodowane m.in. koniecznoscia zmiany dokumentacji
projektowej, a takze w zwigzku z nieprzewidziang sytuacjg wymagajacg dokonania zmian w kon-
strukcji esplanady.
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SYTUACIJA FINANSOWO-GOSPODARCZA

1. Omaodwienie pozycji bilansowych
Ponizej przedstawiono skrécony bilans - aktywa i pasywa Spétdzielni (w tys. zt):
stan na koniec s;(t:rr:i:ca wskaznik wskaznik
Wyszczegdlnienie wzrostu % struktury %
31.12.2022 | 31.12.2023 | (kol.3/kol.2) (kol 3)
1 2 3 4 5,0

AKTYWA

A. AKTYWA TRWALE 156 594,5 150 921,7 96,4% 84,1%
I. Wartosci niematerialne i prawne 100,2 136,2 X 0,1%
Il. Rzeczowe aktywa trwate, w tym: 125 695,4 122 181,6 97,2% 68,1%
IV. Inwestycje dtugoterminowe 2 075,5 1975,0 95,2% 1,1%
V. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyo-

kresowe 28 723,4 26 629,0 92,7% 14,8%

B. AKTYWA OBROTOWE 29 288,5 28 555,9 97,5% 15,9%
Il. Naleznosci krotkoterminowe 4581,5 3781,6 82,5% 2,1%
[l. Inwestycje krétkoterminowe 16 790,9 17 662,5 105,2% 9,8%
IV. Krétkoterminowe rozliczenia mie-

dzyokresowe 7916,1 7111,7 89,8% 4,0%

AKTYWA RAZEM 185 883,1 179 477,6 96,6% 100,0%

PASYWA

A. FUNDUSZ WLASNY, w tym: 131 825,5 126 964,6 96,3% 70,7%
I. Fundusz podstawowy 27 035,4 25702,9 95,1% 14,3%
II. Fundusz zasobowy 69714,3 71137,2 102,0% 39,6%
lll. Fundusz z aktualizacji wyceny 29 643,0 28 075,4 94,7% 15,6%
V. Zysk (strata) z lat ubiegtych 3361,5 0,0 0,0% 0,0%
VI. Zysk (strata) netto 2071,4 2049,1 98,9% 1,1%

B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBO-

WIAZANIA 54 057,6 52 513,0 97,1% 29,3%
I. Rezerwy na zobowigzania 403,9 206,4 51,1% 0,1%
Il. Zobowigzania dtugoterminowe 25 055,2 21 754,2 86,8% 12,1%
lIl. Zobowigzania krétkoterminowe 28 089,6 28 956,9 103,1% 16,1%
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 508,9 1595,5 313,6% 0,9%

RAZEM PASYWA 185 883,1 179 477,6 96,6% 100,0%
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Omowienie gtdwnych pozycji aktywow i pasywow:

Rzeczowe aktywa trwate

Wartos¢ majagtku trwatego ogétem netto Spétdzielni wedtug stanu na dzier 31.12.2023 wyniosta

(w tys. zt):

Specyfikacja majatku 2022 2023

Grunty (w tym prawo uzytkowania wieczy-

stego gruntu) 71135,6 56,6% 70 354,0 57,6%
Budynki, lokale, obiekty 53 962,3 42 9% 51234,3 41,9%
Pozostate 246,5 0,2% 169,1 0,1%
Srodki trwale w budowie 351,0 0,3% 4243 0,3%
Razem: 125 695,4 100,0% 122 181,6 100,0%

Wartos$¢ netto rzeczowych aktywdw trwatych w 2023 r. ulegta zmniejszeniu o kwote 3.513.8 tys. zt
w stosunku do 2022 r. gtéwnie przez przeksztatcenia lokali na odrebng wtasnos¢.

W zwigzku z duzym zainteresowaniem wtascicieli przewiduje sie, ze w roku 2024 bedg nastepowac
dalsze przeksztatcenia lokali na odrebng wtasnosé.

Inwestycje dtugoterminowe dotyczg majatku wtasnego Spétdzielni, ktéry stanowg pawilony i loka-

le uzytkowe.

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe dotyczg funduszu remontowego. Sg to poniesione
wydatki na termomodernizacje i remonty finansowane kredytami.

2022 2023
Saldo WN funduszu remontowego w tys zt
w tym 31916,7 29 798,6
Dtugoterminowe (do sptaty po 31.12.2024r.) 28723,4 26 629,0
Naleznosci krotkoterminowe przedstawiajg sie nastepujgco (w tys. zt):
2022-12-31 2023-12-31
% udziat w % udziat w
Wyszczegdlnienie kwota wartoéci kwota wartosci og6-
ogotem tem
Z tytutu optat eksploatacyjnych 3094,0 67,5% 2566,9 67,9%
Sptfata za wodomierze i termozawory 718,9 15,7% 262,9 7,0%
Wykup gruntu 5,0 0,1% 2,7 0,1%
Od odbiorcéw 29,6 0,6% 26,1 0,7%
Z tytutu podatkéw (nadptata) 73,0 1,6% 0,1 0,0%
Naleznosci sporne i objete postepowaniem
sgdowym 406,8 8,9% 816,3 21,6%
Odpisy aktualizujgce -540,6 -11,8% -455,4 -12,0%
Rozliczenie mediow 128,8 2,8% 62,2 1,6%
Kaucja- Gmina Wroctaw 660,0 14,4% 498,4 13,2%
Pozostate 6,0 0,1% 1,4 0,0%
RAZEM: 4581,5 100% 37816 100%

Ogotem naleznosci zmniejszyty sie o0 799,9 tys. zt.

5
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Inwestycje krotkoterminowe dotyczg posiadanych srodkédw pienieznych na rachunkach banko-
wych, - ponizej struktura srodkéw pienieznych (w tys. zt):

2022-12-31 2023-12-31
Srodki pieniezne
kwota | % udziatwwar-| kwota | % udziat w warto-
tosci ogotem $ci ogotem
Srodki na rachunkach bankowych, w tym:
Rachunek lokacyjny "Korzys¢" 0,1 0,0% 0,1 0,0%
Rachunek biezgcy PKO BP 2 695,6 16,1% 532,2 3,0%
Rachunki pomocnicze PKO BP 82,7 0,5% 125,4 0,7%
Rachunek ZFSS 12,6 0,1% 4,8 0,0%
Lokata 14 000,0 83,4% 17 000,0 96,2%
RAZEM: 16 791,0 100,0% 17 662,5 100,0%
Poziom Srodkéw pienieznych wzrdst o 871,5 tys. zt.
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe dotycza:
2022-12-31 2023-12-31
Wyszczegdlnienie
kwota | % udziat w warto-
sci ogotem
F. rem. kwota przewidziana do sptaty w
roku 2024 3193,3 40,3% 3169,6 44,6%
Nadwyzka kosztow nad przychodami GZM 1028,3 13,0% 221,6 3,1%
Ubezpieczenie budynkéw 229,7 2,9% 263,6 3,7%
Koszty roku nastepnego 0,0 0,0% 0,0 0,0%
Pozostate 22,5 0,3% 50,9 0,7%
Przeksztatcenie gruntu 3442,3 43,5% 3 406,0 47,9%
RAZEM: 7916,1 100,0% 7111,7 100,0%
Zysk Netto

Kwota 2.049,1 tys. zt stanowi wynik dziatalnosci gospodarczej za rok 2023. Na wynik sktadajg sie
przychody po potraceniu kosztéw z tytutu wynajmu lokalu uzytkowych witasnych, zarzadzanie
wspoélnotg mieszkaniowg, uzyskane odsetki od srodkdw pienieznych z negocjowanych lokat ban-
kowych, srodki za udostepnienie danych transakcyjnych, optaty oraz odsetki z tytutu prowadzo-

nych spraw sgdowych.

Rezerwy na zobowigzania

Spoétdzielnia tworzy rezerwy na $wiadczenia emerytalne zgodnie z wymogami ustawy o rachunko-
wosci. Kwota 121,9 tys. zt jest wykazywana w wartosci biezacej swiadczenia na dzien bilansowy
jako przewidywana zdyskontowana kwota przysztych wyptat, ktére sg nieodzowne do wywigzania
sie z zobowigzan Spodfdzielni z tytutu Swiadczen emerytalnych. W 2024 roku - przewiduje sie war-
tos¢ wyptaconych odpraw emerytalnych w kwocie 11 tys. zt.
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Zobowiazania dtugoterminowe dotyczg kredytdw termomodernizacyjnych oraz remontowych do
sptaty po roku 2024. Wykaz nieruchomosci objetych kredytem, pierwotne kwoty kredytéw, wyni-
kajace z umow terminy catkowitej sptaty kredytéw oraz kwota pozostata do sptaty po 2024 roku
przedstawiono ponizej:

Kwota kredytu
planowana nie

Kwota kredytu

NIERUCHOMOSC ADRES Charakter kredytu Uwagi . pozostata do
R sptaty po 2024 r.
termo
104 Jednosci Narodowej 169-171 remont sptata do 2030-10 179 000,00 91929,17
104 Jednosci Narodowej 169-171 termomodernizacja sptata do 2035-10 473 199,00 294 638,89
106 Plac Grunwaldzki 4 termomodernizacja sptata do 2030-12 1328 637,88 638 969,59
106 Plac Grunwaldzki 4 remont sptata do 2025-12 271 300,00 39 583,60
107 Plac Grunwaldzki 6a termomodernizacja sptata do 2030-12 1299 940,05 624 410,45
107 Plac Grunwaldzki 6a remont sptata do 2025-12 300 000,00 44 900,45
108 Plac Grunwaldzki 8 termomodernizacja sptata do 2030-12 1339 228,29 622 369,96
108 Plac Grunwaldzki 8 remont sptata do 2025-12 260 000,00 38 036,17
109 Plac Grunwaldzki 10 termomodernizacja sptata do 2030-12 1287 881,68 498 896,03
109 Plac Grunwaldzki 10 remont sptata do 2025-12 312 100,00 46 883,78
110 Plac Grunwaldzki 16 termomodernizacja sptata do 2030-12 1310481,38 628 149,07
110 Plac Grunwaldzki 16 remont sptata do 2025-12 289 500,00 43 374,50
111 Sktodowskiej-Curie 15 termomodernizacja sptata do 2030-12 1302 750,21 620 970,94
111 Sktodowskiej-Curie 15 remont sptata do 2025-12 297 200,00 44 632,57
116 Barlickiego 32-34 remont sptata do 2030-10 199 000,00 117 996,70
116 Barlickiego 32-34 termomodernizacja sptata do 2035-10 374 840,00 230 235,78
Balonowa 1-
301 9/Horbaczewskiego 65-73 termomodernizacja sptata do 2030-12 3650590,11 123345599
302 g;g‘g’lfﬁx?lslig termomodernizacia | SP1ata do 2030-12 2800 035,33 1234 952,90
303 BULWAR lkara 10-20 termomodernizacja sptata do 2027-12 2045 142,16 397 273,48
303 BULWAR lkara 11-17 termomodernizacja sptata do 2027-12 1873 400,00 363 908,68
305 BULWAR lkara 21-31 termomodernizacja sptata do 2027-12 2 541 500,00 493 693,71
305 BULWAR lkara 24-30 termomodernizacja sptata do 2027-12 1647 400,00 319 840,56
Drzewieckiego 4-
307 12/Szybowciwa 22-26 termomodernizacja | SPrate d02031-12 2 555 883,64 962 605,98
308 Drzewieckiego 14-22 remont sptata do 2040-09 1 600 000,00 1525 483,59
310 Drzewieckiego 40-46 termomodernizacja sptata do 2030-12 567 277,00 256 936,80
311 Drzewieckiego 48-56 termomodernizacja sptata do 2035-10 1685 021,16 1069 505,06
311 Drzewieckiego 48-56 remont sptata do 2030-10 300 000,00 133 405,59
316 Horbaczewskiego 37-43 remont sptata do 2030-10 150 000,00 88 763,78
316 Horbaczewskiego 37-43 termomodernizacja sptata do 2035-10 584 984,02 367 465,57
320 SZYBOWCOWA 12-20 termomodernizacja sptata do 2025-08 2 235 465,60 88 127,15
322 Drzewieckiego 24 termomodernizacja sptata do 2035-10 1842 885,16 1225 170,02
322 Drzewieckiego 24 remont sptata do 2030-12 157 000,00 112 541,61
Bajana 4-12/Szybowcowa 46-
503 50J o termomodernizacja | SPlata 40 2030-12 2998 615,00 942 589,30
504 BAJANA 46-60 termomodernizacja sptata do 2027-01 1933 341,00 235 839,32
BAJANA 64-72, BYSTRZYCKA
505 97-105 termomodernizacja sptata do 2025-08 1966 284,80 87 999,28
514 SZYBOWCOWA 34-44 termomodernizacja sptata do 2031-03 2 799 800,61 821 163,35
516 DRZEWIECKIEGO 9-19 termomodernizacja sptata do 2027-01 1468 543,00 184 364,11
517 DRZEWIECKIEGO 21-35 termomodernizacja sptata do 2027-01 1665 468,00 213 045,02
518 BAJANA 14-24 termomodernizacja sptata do 2027-01 1388 076,60 179 961,46
519 BAJANA 26-40 termomodernizacja sptata do 2027-12 1684 873,41 363 232,33
522 Bajana 24A termomodernizacja sptata do 2039-02 644 052,00 538 232,48
522 Bajana 24A remont sptata do 2034-02 400 000,00 318 901,46
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Zobowiazania krétkoterminowe - wykaz umieszczono ponizej (w tys. zt):

2022-12-31 2023-12-31
o .

Zobowiazania krétkoterminowe- Pasywa % ud2|a’t w )

kwota wartosci kwota % udziat w warto-

ogdétem $ci ogotem

Fundusz remontowy 11 884,8 42,4% 12 972,7 44,7%
Z tytutu dostaw i ustug krétkoterminowe 3812,8 13,6% 4 735,7 16,4%
Kaucje i zabezpieczenia 629,9 2,2% 1061,1 3,7%
Kredyty do sptaty w roku 2024 3193,3 11,4% 3169,6 10,9%
Z tytutu dostaw i ustug dtugoterminowe-
sptata wodomierzy 85,8 0,3% 34,7 0,1%
Optaty eksploatacyjne nadptaty 2 140,7 7,6% 2 506,5 8,7%
C.O. do rozliczenia 3177,1 11,3% 2094,2 7,2%
Podatki, ZUS 519,1 1,8% 348,0 1,2%
Wktady, depozyty do rozliczenia 217,6 0,8% 276,5 1,0%
Pozostate 2 428,5 8,6% 1757,9 6,1%
Razem 28 089,6 100,0% 28 956,9 100,0%

Rozliczenia miedzyokresowe

W sktad ww. pozycji bilansowej wchodzi nadwyzka przychodéw nad kosztami GZM w kwocie
1.564,1 tys. zt oraz rezerwa na koszty dotyczgce 2024 r.

Omowienie globalnych wartosci aktywow i pasywow:

Aktywa

Znaczng pozycje w aktywach stanowia rzeczowe aktywa trwate, ktére stanowia 67,6 % ogodlnej su-
my bilansowej. S3 to zasoby Spétdzielni w postaci budynkdéw, lokali nalezgcych do spétdzielni, a
takze lokale ze spétdzielczym witasnosciowym prawem (w tys. zi).

AKTYWA kwota % udziat

I. Wartosci niematerialne i prawne 100,2 0,1%
Il. Rzeczowe aktywa trwate 125 695,4 67,6%
Ill. Naleznosci dtugoterminowe 0,0 0,0%
IV. Inwestycje dtugoterminowe 2 075,5 1,1%
V. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokre-

sowe 28723,4 15,5%
l. Zapasy 0,0 0,0%
Il. Naleznosci krotkoterminowe 4581,5 2,5%
Ill. Inwestycje krétkoterminowe 16 790,9 9,0%
IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyok-

resowe 7 916,1 4,3%

AKTYWA RAZEM 185 883,1 100,0%
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Pasywa

Pasywa wskazujg na zrédta finansowania aktywdéw. Najwiekszg pozycje w pasywach stanowig
fundusz zasobowy 37,5%, a nastepnie fundusz z aktualizacji wyceny 15,9 %, w dalszej kolejnosci

zobowigzania kréotkoterminowe 15,1 % i fundusz podstawowy 14,5 %

Ponizej przedstawiono strukture funduszy wtasnych (w tys. zt):

PASYWA kwota % udziat
I. Fundusz podstawowy 27 035,4 14,5%
Il. Fundusz zasobowy 69 714,3 37,5%
Ill. Fundusz z aktualizacji wyceny 29 643,0 15,9%
VI. Zysk z lat ubiegtych 3361,5 1,8%
VIII. Zysk netto 2071,4 1,1%
I. Rezerwy na zobowigzania 403,9 0,2%
Il. Zobowigzania dtugoterminowe 25 055,2 13,5%
lll. Zobowigzania krétkoterminowe 28 089,6 15,1%
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 508,9 0,3%
RAZEM PASYWA 185 883,1 100,0%

2. Koszty i przychody z dziatalnosci

Poniesione koszty oraz uzyskane przychody w 2023 r. przedstawiono ponizej (tys. z1):

Wyszczegdlnienie Przychody Koszty Wynik

Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi

Lokale mieszkalne 62 224,5 61441,8 782,7

Lokale uzytkowe 5135,1 4 986,6 148,5

Pozytki z nieruchomosci LM 173,9 0,0 173,9

Pozytki z nieruchomosci LU (brutto) 293,1 0,0 293,1
Wynik GZM 67 826,6 66 428,4 1398,2

Podatek dochodowy -55,7
Wynik GZM po uwzglednieniu podatku 13425
Dziatalnos¢ gospodarcza

Przychody z dziatalnosci gospodarczej 1975,3 11,2 1964,1

Pozostata dziatalnos$é 1095,2 689,1 406,1

Wynik pozostata dziatalnos¢ 3070,5 700,3 2 370,2

Podatek dochodowy -321,1
Wynik poz. dziatalno$¢ po podatku 2 049,1
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Koszty obejmujg koszty eksploatacji, koszty mediow, odpisdw na fundusz remontowy oraz koszty
obstugi i zarzadzania. Przychody obejmujg optaty wnoszone do Spétdzielni zaréwno na poczet eks-
ploatacji, remontow i konserwacji oraz mediéw.

Wynik GZM w 2023 r. facznie z rozliczeniem w rachunku ciggnionym za rok ubiegty wynosit 1 342,5
tys. zt.

Pozytki z dziatalnosci gospodarczej dotyczg wynikdw z wynajmu gruntu, lokali Spétdzielni.
Pozostata dziatalnos$¢ obejmuje:

Przychody - odsetki od lokat na rachunku bankowym, odsetek od nieterminowych wpfat, wptacone
przez dtuznikéw optaty sagdowe, komornicze.

Koszty - opfaty sgdowe od spraw kierowanych do sgdu, odpisy aktualizujgce od naleznosci, dla
ktérych jest wysokie prawdopodobienstwo ich nie wyegzekwowania, odsetki od nieterminowych
wptat zobowigzan.

3. Wskazniki zadtuzenia lokali mieszkalnych i uzytkowych

Poziom zadtuzenia jest analizowany w kwartalnych zestawieniach, materiaty przedstawiane sg na
posiedzeniach Rady Nadzorcze;j.

Ponizej wskazniki zadtuzenia w latach 2019-2023 (w %):

Typ lokalu 31.12.19vr. 31.12.20r. | 31.12.21r. 31.12.22vr. 31.12.23r.
Mieszkalne 5,7 4,9 4,6 4,7 3,1
Uzytkowe 16,5 16,6 14,3 11,2 8,3
Raz.em'/srednl wskaznik za- 7.0 6,3 5,7 55 37
dtuzenia
Ponizej zadtuzenie lokali mieszkalnych na koniec roku w latach 2019-2023:
/ ™
Zadluzenie lokali mieszkalnych w latach 2019-2023 (w tys. zL.)
3 000,0
2 500,0 24943 55461 23472 23430
19535
2 000,0
2
£ 15000
o
z
1 000,0
500,0
0,0 T T
2019 2020 2021 2022 2023
lata
o S
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Zarzad Spoétdzielni realizuje okreslone procedury w stosunku do dtuznikéw w celu pomocy
i likwidacji zadtuzenia. Dziatania windykacyjne w postaci wezwanin do zapfaty, skierowanych po-
zwow do sadu, sg na biezgco przekazywane Kancelarii, a nastepnie o ile ww. dziatania nie przyno-
szg skutku, po uzyskaniu klauzuli wykonalnosci sprawa jest kierowana do komornika. W przypadku
skierowania pism do Zarzadu o roztozeniu zalegtych naleznosci na raty (zazwyczaj tak jest po wy-
staniu wezwania do zaptaty), po rozpatrzeniu sytuacji wtasciciela/najmujgcego lokal, (czy wykazuje
dobrg wole w sptacaniu zalegtych naleznosci, czy sytuacja powtarza sie notorycznie, czy wywigzuje
sie ze sktadanych deklaracji) sg podejmowane decyzje o roztozeniu zalegtosci na raty.

Zadtuzenie lokali uzytkowych na koniec roku w latach 2019-2023 przedstawiato sie nastepujaco:

e I
ZadluzZenie lokali uzytkowych w latach 2019-2023 (w tys. z1.)
1200,0
1010,2
10000 9584 9377
800.0 751.0
] 613,4
£ 600,0
o
2
400,0
200,0
0.,0 T T T T
2019 2020 2021 2022 2023
lata
. S/

Zadtuzenie lokali uzytkowych na dzien 31.12.2023 r. wynosito 613,4 tys. zt. W 2023 roku prowa-
dzone byly zintensyfikowane dziatania windykacyjne czego rezultatem jest zmniejszenie zadtuze-
nia. Wobec zadtuzonych lokali uzytkowych rowniez sg stosowane okreslone procedury celem odzy-
skania naleznosci (wezwanie do zapfaty, oddanie sprawy do sadu, uzyskanie klauzuli wykonalnosci,
w ostatecznosci skierowanie sprawy do komornika).

4. Dziatalnos¢ gospodarcza

Zarzad, oprocz zarzgdzania zasobami mieszkaniowymi prowadzi w oparciu o majatek wlasny Spét-
dzielni wynajem powierzchni handlowo-ustugowej na dziatalnos¢ handlowo-biurowo-ustugows,
kierunkowang na potrzeby naszych mieszkancéw.

Poza wynajmem lokali Spétdzielnia na bazie wtasnej kadry pracowniczej zarzadza jedng wspdlnotg
mieszkaniowg, zlokalizowang w obrebie naszych zasobdéw. Ponadto pozyskujemy srodki
z oprocentowania depozytdw pienieznych, odsetek od nieterminowego wnoszenia opfat, wptywdw
uzyskiwanych z reklam zlokalizowanych na terenie naszych zasobdw.
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Kwoty dochodéw uzyskanych z dziatalnos$ci gospodarczej oraz pozostatej (min.: przychoddéw i kosz-
tow z tytutu optat sadowych, odsetek) w latach 2019-2023 ksztattowaty sie nastepujgco (tys. zt):

Dzialalno$é/rok 2019 2020 2021 2022 2023
Dziatalno$¢ gospodarcza

podstawowa 13925 1382,8 1675,1 1717,8 1964,1
Przychody pozostata dzia-

talno$¢ operacyjna 986,2 523,6 685,1 724,0 4745
Koszty pozostata dziatalnosé¢

operacyjna -814,9 -1318,8 -427,6 -538,4 -635,1
Przychody finansowe 149,1 76,3 103,9 422,2 620,7
Koszty finansowe -9,0 -4.1 -15,0 -31,7 -54,0
Podatek dochodowy -355,1 -321,3 -347,4 -222,6 -321,1
Zysk bilansowy 1348,8 338,5 1674,1 20714 2049,1

Ponizej zestawienie graficzne zysku bilansowego na przestrzeni lat 2019-2023 (tys. zt):

'a N
Zysk bilansowy w latach 2019-2023
25000 2071,4 20491
2 000,0 1674 1
2
£ 1500,0 1+348.8
(]
S
1 000,0
500.0 338.5
0,0
2019 2020 2021 2022 2023
lata
- /

5. Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan rozwoju

Nie dotyczy.

6. Udziaty wiasne
Nie dotyczy
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KA REMONTOWA

1. Koszty eksploatacji

Koszty eksploatacji bez kosztéw ciepta przedstawiono ponizej (w tys. zt):

EKSPLOATACJA | UTRZYMANIE NIERUCHOMOSCI ORAZ GOSPODAR-

Rodzaj kosztow/rok 2019 2020 2021 2022 2023
Eksploatacja podstawowa 30983,3 31 095,5 32 370,6 34 108,0 36 858,8
Dzwigi 644,4 958,6 786,5 758,0 821,1
Koszty posrednie w tym: 51939 5051,8 4 585,3 5102,7 61429

koszty zarzadu 4 306,9 4 898,1 4283,3 4 689,7 5759,9
Ogolem : 36 821,6 37 105,9 377424 39 968,7 43 822,8
Procentowy wzrost w stosunku do roku ubiegtego przedstawiono ponizej:

Rodzaj kosztéw/rok 2019 2020 2021 2022 2023
Eksploatacja podstawowa 2,4% 0,4% 4,1% 5,4% 8,1%
Dzwigi 157,3% 48,8% -18,0% -3,6% 8,3%
Koszty posrednie w tym: 2,0% -2,7% -9,2% 11,3% 20,4%
koszty zarzadu 1,0% 13,7% -12,6% 9,5% 22,8%
Ogoétem : 3,5% 0,8% 1,7% 5,9% 9,6%

W 2023 r. osiggnieto wyzsze koszty eksploatacji w stosunku do roku ubiegtego. Zwiekszenie warto-
Sci kosztow eksploatacji jest wynikiem najszybciej rosngcym od ponad 25 lat wzrostem inflacji,
wzrostem kosztéw pracy (urzedowy wzrost ptacy minimalnej), kosztéw ustug, kosztéw materiatow.
Wzrost kosztéw w 2023 r. stosunku do roku ubiegtego wynosit dla kosztow eksploatacji wynidst
3.854,1 tys. zt co stanowi wzrost procentowy rok do roku o 3,7 %.

3. Wynik na Gospodarce Zasobami Mieszkaniowymi

Wynik na poszczegdélnych sktadnikach optat eksploatacyjnych (bez mediéw) w skali Spétdzielni za
rok 2023 przedstawiono w tabeli ponizej (wyniki zawierajg zgodnie z ustawg o spoétdzielniach
mieszkaniowych salda lat ubiegtych) (w tys. zt):

LOKALE MIESZKALNE LOKALE UZYTKOWE | WYNIK
SKEADNIK GZM
PRZYCHODY | KOSZTY | WYNIK | PRZYCHODY | KOszTY |wynik | 2023
Eksploatacja 11525,1|11643,3|-118,20 932,7| 1063,4| -130,7 -248,9
Podatek od nieruchomo-
Sci 435,3 400,5 34,8 539,8 506,1 33,7 68,5
Konserwacja anten 422,1 394,1 28,0 0,0 0,0 0,0 28,0
Mienie spotdzielni 1787,1 965,5| 821,6 192,1 98,3 93,8 915,4
Wody opadowe 299,5 284,8 14,7 52,3 35,7 16,6 31,3
Wieczyste uzytkowanie 0,0 0,0 0,0 341,4| 206,2| 1352 135,2
Pozytki od nieruchomo-
$ci wspolnych 173,9 0,0 1739 293,1 0,0/ 2930 466,9
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Dziatalno$¢ gosp. 1,8 0,0 1,8 0,0 0,0 0,0 1,8
Podatek od pozytkéw 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| -55,7 -55,7
Podsumowanie: 14 644,8|13688,2| 956,6 2351,4| 1909,7| 385,9 13425

4. Fundusz remontowy

Fundusz remontowy tworzony jest z:
- odpisu na fundusz remontowy,

- uzyskanych premii termomodernizacyjnych,

- odszkodowan uzyskanych od ubezpieczycieli,

- zasilenia funduszu remontowego pozytkami z nieruchomosci wtasnych zgodnie z Uchwata
Rady Nadzorczej nr 67/206 z dnia 22.09.2016 r.

Wptywy z naliczen funduszu remontowego w 2023 r. wyniosty 13.416,5 tys. zt, wptywy z pozytkéw
nieruchomosci wiasnych wyniosty 307,9 tys. zt, niewielki procent stanowig odszkodowania z tytutu

zdarzen losowych.

Wydatki funduszu remontowego w latach 2019-2023 podano w tabeli ponizej (tys. zt):

Wydatki 2019 2020 2021 2022 2023
Odsetki od kredytow 14739| 10743 840,0 2032,0| 2226,0
Remont dzwigdéw 1450,0| 1794,7| 22888 1741,0| 2 408,6
Roboty instalacyjne 691,8| 1169,8 3315 500,7 350,7
Remont |_nstalgc1 i elektrycznej, gazowej, wod- 555.4 2287 584.2 3707 266.0
no-kanalizacyjnej
Rot?oty f[nansowane z kredytu remontowe- 5438 786.3 0.0 0.0 0.0
go/srodkoéw wlasnych
Przegl_qdy i naprawy kominow i przewodow 485.6 695.7 599 2 357.4 386.1
went. i odgromowych
Roboty dekarskie 358,0 145,2 4575 99,2 90,7
Roboty quowlane, murarsko-tynkarskie, po- 3259 5543| 13534 14336 4785
sadzkarskie
Remont lamp oswietleniowych 259,9 83,6 66,0 121,4 89,7
Remont nawierzchni betonowej 218,6 105,1 77,4 0,0 769,7
Remonty dachéw 2118 469,3 526,0 387,0 365,5
Pozostale roboty remontowe, balkony 171,8 158,0 154,6 216,9 36,4
Remont "Estakady" PI. Grunwaldzki 148,1 131,7 457,2 701,2 421.,4
Robqty finansowane z kredytu termo moderni- 95.3 732.1| 1205.9 1372.9 0.0
zacyjnego
Infrastruktura drogowa, parkingi, szlabany 64,7 36,0 49,8 72,6 125,4
Malowanie i remonty 38,5 273,9 569,4 739,01 19395
Bramy wejsciowe, roboty szklarskie 33,4 34,5 0,9 21,6 85,7
Zsypy, ogrodzenie, plac zabaw, §mietniki 25,8 14,2 19,9 454 175,6
Domofony 11,6 6,3 19,7 2,9 18,8
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Parkingi 6,2 0,0 0,0 0,0 0,0
Malowanie elewacji 0,8 13,4 0,0 20,3 5,2
Razem w zestawieniu 7170,9| 8507,1| 96014 10 235,8| 10239,5

Prowadzone prace remontowe zapobiegajg dekapitalizacji zasobow i majg istotny wptyw na po-
prawe ich stanu technicznego. Szczegdlng uwage poswiecono na remont dzwigdw, malowanie i
remont klatek schodowych.

Istotne wydatki w 2023 r. dotyczgce funduszu remontowego to sptacone odsetki od zaciggnietych
kredytéw 2.226,00 tys., co stanowi 21,73 % wydatkéw funduszu remontowego a takze remonty
dzwigow, ktére wynosity 2.408,60 tys. zt. (to 23,52% wszystkich wydatkédw na f. rem.) oraz malo-
wanie i remonty klatek w wysokosci 1.939,50 tys. zt. ( to 18,94 % wydatkéw funduszu remontowe-

go).
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5.

Rozliczenie mediow

Energia cieplna

Wynikiem tego byt wzrost kosztow zakupu ciepta na potrzeby c.o. w

W roku 2023 w zasobach mieszkaniowych nastgpit niewielki spadek poboru ciepta na potrze-
by centralnego ogrzewania w stosunku do roku 2022 o 1 751 GJ, co mimo wszystko nie przetozyto
sie na spadek kosztéw z uwagi na wzrost stawki podatku VAT z 5 na 23% oraz wzrost stawek tary-
fowych dostawcy energii cieplnej (FORTUM), ktdre nie byty objete mechanizmem zamrozenia cen.

roku 2023 o

5952 740,18 zt w stosunku do roku 2022. Dane charakteryzujgce pobdr ciepta na potrzeby zaso-
bow mieszkaniowych w latach 2019 - 2023 przedstawiono w ponizszej tabeli.

Rok

Lp. Wyszczegolnienie J.m.

2019 2020 2021 2022 2023
1. [Wynikowa ilo$¢ ciepta na potrzeby c.o. GJ 138 159,89 147 979,75 161 525,41 133 883,17 132 132,17
2. |Wielko$¢ mocy zamdwinej na potrzeby c.o. MW 18,851052 18,851052 18,851052 18,851052 18,798130
3. |Srednioroczna cena ciepta zGJ 57,95 62,28 68,74 59,94 95,63
4. |Sredniomiesieczna cena mocy zamoéwionej zZYMW/m-c 10 135,40 11 259,98 11 917,19 10 911,06 16 890,50
5, |Catkowity koszt poboru energii ciepinej na zt 10299 121,12 | 11666 281,71 | 13 799 075,22 | 10 493 177,01 | 16 445 917,19

potrzeby c.o.

5.1. |w tym koszt ciepta na potrzeby c.o. z 8 006 365,69 | 9119132,09 |11 103 256,40 | 8024 957,50 | 12 635 799,42
5.2. |wtym koszt mocy zamdwionej na potrzeby c.o. z 2 292 755,43 2547 149,62 | 2695818,82 | 2468 219,51 | 3810117,77
g. |taczna powierzchnia rozliczeniowa w m2 365651,82 | 365651,82 | 365651,82 | 365651,82 | 36565182

zasobach mieszkaniowych
w tym powierzchnia rozliczeniowa w jednostkach
6.1. |opomiarowanych m2 200 852,79 200 852,79 200 852,79 200 852,79 200 852,79
(z podzielnikami kosztéw)
w tym powierzchnia rozliczeniowa w jednostkach
6.2. [nieopomiarowanych m2 164 799,03 164 799,03 164 799,03 164 799,03 164 799,03
(rozliczanych wyfgcznie wg powierzchni)
7 Srednlomlemeczny koszt c.o0. w zasobach Am2lmec 2,35 2,66 3,14 2,39 375
mieszkaniowych
71 w tym_ Sredniomiesigczny koszt c.o. jednostkach Am2/mec 2,10 2,38 2.83 216 3.36
opomiarowanych
w tym $redniomiesigczny koszt c.o.
7.2. . . : zZm2/m-c 2,65 3,00 3,53 2,67 4,22
w jednostkach nieopomiarowanych
Réznica w $redniomiesigcznym koszcie c.o.
8. |pomiedzy jednostkami opomiarowanymi z/m2/m-c 0,55 0,62 0,70 0,51 0,86
a nieopomiarowanymi
o, |Roczna wartosc energii ciepinej wynikajaca z z 1087 673,60 | 1226104,78 | 1384311,85 | 1008570,06 | 1700 725,99
Sredniomiesigcznej réznicy z wiersza nr 8.
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Z powyzszych danych wynika, ze koszty poboru energii cieplnej na potrzeby centralnego
ogrzewania w roku 2023 byty najwyzszymi od roku 2019 przy tej samej stawce podatku VAT = 23
%. W tym czasie jednostkowy koszt ciepta wzrést o 65,02 % (z 57,95 z1/GJ do 95,63z1/GJ), a tzw.
mocy zamdwionej o 66,65% (z 10 135,40 zt/MW/m-c do 16 890,50 zt/MW/m-c). Wzrost ten wi-
doczny jest na ponizszym wykresie.

Koszty zakupu energii cieplnej na potrzeby c.o. w latach 2019- 2023
(1]
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catkowity koszt zakupu energii cieplnej B koszt ciepta @ koszt mocy zamowionej

W roku 2023 dysproporcja w $redniomiesiecznym koszcie c.0. pomiedzy jednostkami opo-
miarowanymi i nieopomiarowanymi byfa najwyzszg od wielu lat. W roku 2023 réznica ta wyniosta
juz 0,86 zt/m*/m-c. Réznica tego kosztu przedstawiona jest na ponizszym wykresie.

Sredniomiesieczny koszt ogrzewania w jednostkach opomiarowanych
i nieopomiarowanych w latach 2019 - 2023
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Rdznica ta sprawia, ze w skali roku w jednostkach nieopomiarowanych koszt ogrzewania byt
wyzszy o 1700 725,99 zt. Biorgc pod uwage, ze koszty opomiarowania tych jednostek za pomoca
podzielnikdw kosztow nie powinny przekroczy¢ 800 tys. zt — to rdznica ta jednoznacznie wskazuje,
ze takie opomiarowanie jest optacalne, a tym samym wskazane, zgodnie z zapisami Rozporzadze-
nia Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia dniu 7 grudnia 2021 r. w sprawie: warunkdw ustalania
technicznej mozliwosci i optacalnosci zastosowania cieptomierzy, podzielnikdw kosztow ogrzewania
oraz wodomierzy do pomiaru cieptej wody uzytkowej, warunkdw wyboru metody rozliczania kosz-
tow zakupu ciepta oraz zakresu informacji zawartych w indywidualnych rozliczeniach  (Dz.U. z
9.12.2021 r poz.2273). Dlatego takie opomiarowanie bedzie zrealizowane w roku 2024.

Woda i jej opomiarowanie

W roku 2023 ponownie nie zatwierdzono nowej taryfy MPWiK S.A i cena zimnej wody oraz
odprowadzenia $ciekéw nadal wynosita: 11,79 zt/m>.
Rok 2023 byt ostatnim rokiem realizacji drugiej tury wymiany wodomierzy z odczytem ra-
diowym, ktdrych sptata odbywa sie na zasadzie miesiecznej optaty abonamentowej, wysokos¢
ktérej uzalezniona jest od ilosci wodomierzy zamontowanych w danym lokalu.

Gaz

W roku 2023 stawka podatku VAT ponownie wynosita 23% (ze stawki 0,00% z roku 2022),
ale dzieki podpisanej umowy kompleksowej z PGNiG taryfowe ceny netto dla zasobdw mieszka-
niowych zostaty utrzymane na poziomie cen z roku 2022. W efekcie koncowym w roku 2023 wy-
stgpita nadpfata w wysokosci: 213 145,23 zf, ktéra zostanie rozliczona w poszczegdlnych nieru-
chomosciach.

Energia elektryczna

Podobnie w przypadku energii elektrycznej w roku 2023 ponownie zaczeta obowigzywac
stawka podatku VAT = 23%. Jednak dzieki zawartej z Tauronem umowie kompleksowej i tzw. za-
mrozeniu cen byto mozliwe utrzymanie cen netto energii elektrycznej na poziomie z roku 2022.
Dlatego pomimo wyzszej stawki VAT — wynik za rok jest dodatni, czyli wystgpita nadptat w zaso-
bach mieszkaniowych w wysokosci 653 121,07 zt.

18



Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Piast” we Wroclawiu - Sprawozdanie 7 dzialalnosci Zarzgdu - rok 2023r.

6.

Remonty

Wartos¢ wykonanych w 2023 r. remontéw wyniosta 8.013.5 tys. zt (catos¢ SM PIAST).

Dziat Techniczny w 2023r. prowadzit nastepujgce prace remontowe:

Kontynuacja remontu Esplanady na Placu Grunwaldzkim,

Modernizacja-wymiana dzwigdw Sepa Szarzynskiego 64, 66,

Wymiana niesprawnych pionéw kanalizacji sanitarnej i deszczowej,

Wymiana poziomoéw skorodowanych, niesprawnych kanalizacji sanitarnej,

Wykonanie nowych oston Smietnikowych wraz z podbudowa- rézne lokalizacje:

Modernizacje instalacji elektrycznej (nowe rozdzielnie wentylacyjne, naprawy instalacji elek-
trycznych)

Montaz nowego oswietlenia w ciggach pieszo-jezdnych na wniosek Rad Nieruchomosci,

Zamontowano monitoringi nieruchomosci,

Montaz krat na ostatnich pietrach — rézne lokalizacje:

Wykonanie , oznakowanie miejsc dla niepetnosprawnych- rézne lokalizacje w zasobach SM
PIAST;

Przeprowadzono catosciowe remonty klatek schodowy oraz w poziomie przyziemia;

Naprawa urzadzen na placach zabaw,

Zamontowano szlabany na trzech nieruchomosciach

Przeprowadzono remont ciggéw pieszych wraz z budowa miejsc postojowych — w ramach
WBO (nieruchomos¢ 517);

Przeprowadzono prace polegajgce na wymianie samoczynnego zatgczania rezerwy SZR zasi-
lania w energie elektryczng , wymiany wlz— rézne lokalizacje w zasobach SM PIAST;

Przeprowadzono kompleksowe prace wymiany wktadéw hybrydowych, turbowentéw oraz
wentylatoréw — rézne lokalizacje w zasobach SM PIAST;

Prowadzenie szeroko zakrojonych prac dekarskich na terenie catego zasobu SM PIAST w celu
usuniecia biezgcych awarii oraz zapobiegania kolejnym (m.in. wymiana lub miejscowa na-
prawa pokry¢ potaci dachowej nad mieszkaniami, garazami, lokalami, naprawa obrdébek
blacharskich itp.);

Montaz/wymiany grzejnikdw oraz zaworéw w czesciach wspdlnych budynkéw na zawory
termostatyczne Oventrop z gtowicg UNI LHB pozwalajgce zaoszczedzi¢ energie cieplng w
okresach grzewczych;

Prowadzono nadzdér nad usuwaniem wad i usterek budowlanych w ramach gwarancji i re-
kojmi termomodernizacji nieruchomosci w zasobach SM PIAST;

Ponadto na terenie catych zasobéw SM PIAST w ramach dziatalnosci Dziatu Technicznego prowa-

dzono nastepujgce prace:

wymiany niesprawnych zawordw podpionowych,
odcinkowe wymiany skorodowanych/cieknacych odcinkéw kanalizacji sanitarnej i deszczo-
wej,
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udraznianie, czyszczenie rynien oraz rur spustowych, wpustéw ulicznych,

sprzatanie tarasow, dachow, daszkéw nad garazami czy lokalami ustugowymi,

wymiany drzwi do komér zsypowych, piwnic,

naprawy koryt balkonowych, scianek w piwnicach

wymiany niesprawnych lamp o$wietleniowych, lamp parkowych oraz numeréw policyjnych,

doswietlanie zaciemnionych miejsc na wnioski mieszkancow,

biezgce usuwanie awarii dZzwigow,

wymiana czesci eksploatacyjnych dzwigdw wynikajgcych z przegladdéw lub okresu ich uzyt-
kowania;

wykonywanie przeglagdéw wymaganych przepisami prawa,

przeprowadzono modernizacje oswietlenia w bramach wejsciowych,

przeprowadzono modernizacje instalacji domofonowych,

miejscowe naprawy ciggdw pieszo-jezdnych.

Wykonawcy robét remontowych wytaniani byli na drodze przeprowadzanych przetargdéw nie-

ograniczonych i zapytan ofertowych zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i zachowaniem rezimu

sanitarnego.

Dziat Techniczny prowadzi statg wspotprace, monitoruje i nadzoruje prace pogotowia tech-

nicznego w zasobach SM PIAST z konsorcjum AGAD SERWIS Dariusz Rychcik oraz Zaktad Instalacji

Sanitarnych Marcin Wozniak. Posiadamy podpisang umowe z w/w konsorcjum na $wiadczenie

ustug konserwacji i pogotowia technicznego (umowa zawarta do 31.12.2024).

Zatozenia remontowe na rok 2024 :

kontynuacja remontu Esplanady na Placu Grunwaldzkim;

kompleksowa wymiana dzwigdéw osobowych ,

remont konstrukcji wsporczej balkondw przy ul. Horbaczewskiego 23-33; 11-19’

dostosowanie budynku do przepisdw p-poz. — Plac Grunwaldzki 4 — po uzgodnieniu eksperty-
zy z Dolnoslgskim Komendantem Wojewddzkim PSP we Wroctawiu , prace etapowe;

dostosowanie budynku do przepiséw p-poz. — Plac Grunwaldzki 6a- po uzgodnieniu eksper-
tyzy z Dolnoslgskim Komendantem Wojewddzkim PSP we Wroctawiu , prace etapowe;

dostosowanie budynku do przepisow p-poz. — Plac Grunwaldzki 10 po uzgodnieniu eksperty-
zy z Dolnoslgskim Komendantem Wojewddzkim PSP we Wroctawiu , prace etapowe;

dostosowanie budynku do przepiséw p-poz.- budynek przy ul. Drzewieckiego 48-56, prace
etapowe:

dostosowanie budynku do przepiséw p-poz.- budynek przy ul. Bystrzyckiej 69¢c

wykonanie oston smietnikowych,

dalszy cigg remontow klatek schodowych,

remonty taraséw nad garazami, lokalami,

remonty dachéw,

usuwanie graffiti,

likwidacja barier architektonicznych, wykonanie miejsc dla niepetnosprawnych,
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- oznakowanie drég pozarowych przy nieruchomosciach,

- montaz krat na ostatnich pietrach

- remonty ptyt balkonowych;

- modernizacja instalacji elektrycznej ( SZR, modernizacja wlz)

- naprawa dachdéw garazy, mieszkan oraz taraséw nad lokalami ustugowymi,

- wymiana skorodowanej niesprawnej instalacji cieptej i zimnej wody, cyrkulacji, kanalizacyjnej,

- wymiana grzejnikdw w czesciach wspdlnych budynkéw wraz z montazem zawordéw grzejni-
kowych; montaz zawordéw termostatycznych,

- udraznianie kanalizacji sanitarnej i deszczowej,

- naprawa wentylacji — udraznianie, wymiana wkfadéw hybrydowych z zaworami regulujgcymi,
wymiana nasad wentylacyjnych, wymiana wentylatoréw mechanicznych,

- konserwacja dzwigdw osobowych, naprawy biezgce, po dewastacjach oraz wynikajace z zale-
cen UDT;

- remont infrastruktury drogowe;j i ciggdw pieszo-jezdnych w obrebie nieruchomosci;

- dalszy cigg prowadzenia prac w trybie awaryjnym, biezgcych napraw oraz napraw zwigzanych
z dewastacjami mienia;

7. Administracja Osiedla

Spotdzielnia posiada dwie administracje osiedli: Administracja Osiedla Srédmiescie w skfad,
ktorej wchodzi Administrator, pracownik techniczny oraz 9 gospodarzy doméw oraz Administracja
Osiedla Kosmonautéw w sktad, ktorej wchodzi, Administratorka Osiedla AO Ill oraz 15 gospodarzy
domow oraz Administratorka osiedla AO V z 15 gospodarzami domu . Administracje sprawujg nad-
z6r nad zasobami Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Piast" oraz wspdtpracujg z Radami Nieruchomosci jak
rowniez bezposrednio z mieszkarnicami, a przede wszystkim nadzorujg prace Gospodarzy Domédw.
Ponadto w zaleznosci od potrzeb wspdtpracujg z instytucjami uzytku publicznego tj. Policjg, Strazg
Miejska, MOPS-em Sanepidem itp. We wspétpracy z Policja przestrzegajag mieszkancéw przed
oszustami, ztodziejami, nagtasniajgc sprawe poprzez ogtoszenia .

Pracownicy administracji (gospodarze domoéw) wykonujg gtownie prace porzadkowe.
W obowigzkach gospodarzy rejondw jest dbanie o wtasciwe utrzymywanie czystosci i nalezytym
stanie budynkdéw oraz otoczenia wokét nieruchomosci, lokali ustugowo - handlowych, a takze tere-
now zielonych. W okresie zimowym prace te zwigzane sg z odsniezaniem i posypywaniem pia-
chem ulic, ciggdw pieszo - jezdnych ,podejs¢ do klatek schodowych.

Wszystkie te prace wykonywane s3 przez pracownikow prawidtowo, a wspélnym celem
jest utrzymanie nalezytej estetyki naszych osiedli.

Przy wspodtpracy z firmg Urmus oraz Chemeko—System administracja czynnie realizowata i
nadzorowata wywdz odpadow wielogabarytowych., porzgdkowaniem ciggéw piwnicznych w bu-
dynkach. Nie zapominamy réwniez o zieleni przeprowadzajac rutynowg pielegnacje drzew i krze-
wow wraz z koszeniem trawy. Dodatkowo dokonujemy nasadzen zywoptotdw ,drzew i krzewdw
ozdobnych.
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Od 2014r. dziat administracji bierze czynny udziat w promocji Wroctawskiego Budzetu Oby-
watelskiego. Gospodarze doméw aktywnie angazujg sie w promocje WBO wsrdd mieszkancow,
czego efektem sg zrealizowane juz projekty w zakresie: placu zabaw przy ul. Bajana, placu zabaw
przy ul. Hynka, polany rekreacyjnej pomiedzy Drzewieckiego, Bulwarem lkara, a Horbaczewskiego
oraz skweru przy Bulwarze lkara koto przychodni. Realizacja tych projektéw ma pozytywne od-
zwierciedlenie w wizerunku naszego osiedla.

Administracja $cisle wspodtpracuje z MOPS udzielajgc informacji o osobach chorych, samot-
nych, pozbawionych opieki.

W ramach potrzeb wykonywane sg na budynkach oraz w czesciach wspdlnych dezynsekcje,
dezodoryzacje oraz obowigzkowe deratyzacje (2 razy do roku), ktére sg monitorowane przez pra-
cownikéw Administracji Osiedla na biezgco.

Dziat administracji zajmowat sie realizacjg wnioskdw od mieszkancéw zgtaszanych pisem-
nie, telefonicznie lub osobiscie. Najczesciej powtarzajgcymi sie wnioskami, sg skargi: - na zaktéca-
nie spokoju przez lokatorow wynajmujgcych mieszkania jak réwniez ich wtascicieli, niekoriczace sie
remonty - nieprzestrzeganie Regulaminu Porzgdku Domowego .

Wszedzie tam gdzie Spoétdzielnia otrzymuje powyzsze sygnaty niezwtocznie informuje wta-
Scicieli mieszkan o niestosownych zachowaniach najemcdéw, jednak petna skutecznos$¢ naszych
interwencji ograniczona jest brakiem mozliwosci prawnych ingerowania w sprawy dysponowania
wtasnym mieszkaniem. Dlatego tez za kazdym razem Zarzad apeluje do mieszkarncéw o przestrze-
ganie obowigzujgcych zasad wspdtzycia w budynkach wielorodzinnych w celu unikania sporéw i
konfliktow sasiedzkich. Inne skargi zgtaszane do administracji dotyczg mieszkancéw dokarmiaja-
cych ptaki na parapetach i balkonach, takze na tych, ktérzy ptactwo dokarmiajg na trawnikach.

Skargi dotyczg réwniez witascicieli swoich pupili, ktérzy zabrudzajg odchodami tereny zielo-
ne oraz place zabaw. W wielu takich miejscach, umieszczane sg tabliczki z informacjg o zakazie do-
karmiania ptactwa, wprowadzania pséw w miejscach niedozwolonych, a przede wszystkim ko-
niecznosci szanowania zieleni.

lIl. GOSPODARKA MAJATKIEM SPOLDZIELNI

1. Gospodarka gruntami

Spotdzielnia wedtug stanu na 31.12.2023 r. zarzadza gruntami o tacznej powierzchni 45,02
ha (w tym wspotwiasnosé Spoétdzielni stanowi 29,00 ha). Stan prawy gruntéw jest uregulowany i
potwierdzony stosownymi wpisami w Ksiegach Wieczystych prowadzonych dla poszczegdlnych
nieruchomosci przez Sad Rejonowy IV Wydziat Ksigg Wieczystych dla Wroctawia Krzykéw.

Wszystkie dziatki zabudowane budynkami mieszkalno-ustugowymi zostaty uwtaszczone na
mocy ustaw z dnia 29 lipca 2005 r oraz z dnia 20 lipca 2018r. Powyzszy stan jest efektem konse-
kwentnego realizowania zadan w zakresie regulacji i porzgdkowania stanu prawnego gruntéw po-
zostajgcych w zasobach Spadtdzielni. Spotdzielnia posiada rowniez grunty pozostajgce w uzytkowa-
niu wieczystym, sg to tereny pod obiektami ustugowo-handlowymi, generujgce dochéd, jak réw-
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niez grunty na ktérych zlokalizowane sg parkingi, drogi wewnatrzosiedlowe, place zabaw i tereny
rekreacyjne.

2. Gospodarka lokalami uzytkowymi

Spétdzielnia poza zarzadzaniem zasobami mieszkaniowym prowadzi w oparciu o majatek
wtasny wynajem powierzchni handlowo-ustugowej na dziatalnos¢ handlowo-biurowo- ustugowa
ukierunkowang na potrzeby naszych mieszkancow.

Wedtug stanu na 31.12.2023 r. w zasobach Spétdzielni pozostawato wynajetych 146 lokali
uzytkowych i garazy.

Struktura lokali uzytkowych najmowanych przedstawia sie nastepujgco:

Osiedle llos¢ lokali szt.
Srodmiescie 35
Kosmonautdéw 111

Ponadto Spétdzielnia wynajmowata 24 pracownie plastycznych.

W celu wynajecia pustostandw Spétdzielnia w 2023 roku zawata umowe o posrednictwo w
wynajmie na wylgcznoé¢ ze Swiatem Nieruchomosci — Bracia Juszczak spétka cywilna.

W roku 2023 zawarto 18 umoéw najmu lokali uzytkowych, a rozwigzano umowy najmu z 11
kontrahentami. Zmiana najemcdéw nastepowata przede wszystkim z powodu wypowiedzen umow,
uzasadniajgcych decyzje o rozwigzaniu umowy trudnosciami finansowymi zwigzanymi z prowadze-
niem dziatalnosci - miedzy innymi trudnej sytuacji spowodowanej wysokg inflacja (optaty za gaz,
prad)

Nowi najemcy dostosowywali lokale do potrzeb prowadzonej dziatalnosci na wtasny koszt i
we wiasnym zakresie, co przyczynito sie réwniez do poprawy stanu technicznego i estetycznego
lokali.

Poza wynajmem lokali Spétdzielnia na bazie wtasnej kadry pracowniczej zarzadza jedna
wspodlnotg mieszkaniowa zlokalizowang w obrebie naszych zasobdow.

IV. SPRAWY CZtONKOWSKIE | MIESZKANIOWE

Zakres spraw cztonkowsko-mieszkaniowych obejmowat:
- prowadzenie spraw zwigzanych ze zbyciem praw do lokali mieszkalnych i uzytkowych, z nabyciem
praw do lokali w drodze spadku, podziatu majatku po rozwodzie;
- wydawanie zaswiadczen: do zaktadania ksigg wieczystych dla spoétdzielczych wiasnosciowych
praw do lokali, do sprzedazy, do darowizn, potwierdzajgcych prawo do lokali w celach meldunko-
wych;
- realizacja wnioskéw o ustanowienie odrebnej wiasnosci;
- udzielanie odpowiedzi na pisma dotyczgce spraw cztonkowsko-mieszkaniowych;
- przeprowadzenie przetargdw na pierwszenstwo zawarcia umowy o ustanowienie odrebnej wta-
snosci lokali mieszkalnych.
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Wedtug stanu na dzier 31.12.2023r. Spétdzielnia zrzeszata ogétem 7633 cztonkdw. W okresie

sprawozdawczym przyjeto w poczet cztonkédw Spétdzielni 210 oséb, ktdre nabyty prawa do lokali w
drodze czynnosci prawnych albo ztozyty deklaracje, o$wiadczenie o przystgpieniu do Spétdzielni.
Jednoczesnie skreslono 190 cztonkdw z rejestru w zwigzku ze zbyciem praw do lokali i zgonami.

W 2023 roku zawarto 46 umowy notarialne, na mocy ktérych nastgpito ustanowienie odreb-

nej wiasnosci lokali i przeniesienie tej wtasnosci na rzecz oséb uprawnionych.

Ponizej ilos¢ cztonkdw SM PIAST w latach 2018-2023
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SPRAWY ORGANIZACYJNE | PRACOWNICZE

Sprawy organizacyjne

Zarzad, zgodnie z postanowieniami Statutu, na biezgco wywigzywat sie ze swoich obo-
wigzkéw uwzgledniajgc przy tym réwniez wskazania Rady Nadzorcze;.

Zarzad odbyt 25 posiedzen, ktére zostaty zaprotokotowane i na biezgco zamieszczane w
ebooku.

Do statych zagadnien rozpatrywanych przez Zarzad nalezaty:

e sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe,

e rozpatrywanie wnioskow mieszkaricdw dotyczgcych mozliwosci ratalnej sptaty zadtuzen
za lokale mieszkalne i uzytkowe

e biezgca analiza wynikéw gospodarczo-finansowych Spoétdzielni.

W celu utrzymania zasobdw mieszkaniowych w nalezytym stanie podejmowano
uchwaty w sprawie prowadzenia i planowania prac remontowych i konserwacyjnych. Zarzad,
podejmujac decyzje na posiedzeniach, na biezgco organizowat przetargi celem wytonienia
wykonawcdéw prac w zasobach Spdétdzielni. Zintensyfikowano dziatalno$¢ zwigzang z wynaj-
mem lokali uzytkowych, ujednolicono stawki najmu pracowni plastycznych, jak rowniez
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stawki optat za lokale mieszkalne znajdujgce sie w najmie. Zarzad przygotowywat projekty
uchwat i wnioskéw przedktadanych Radzie Nadzorczej. Dazyt do uzyskania wiasciwych
wskaznikéw ekonomicznych celem utrzymania stabilnej sytuacji finansowej Spoétdzielni. Zaj-
mowat sie réwniez kontynuacjg remontu esplanady przy pl. Grunwaldzkim. Zarzad realizo-
wat zatwierdzony przez Rade plan gospodarczo-finansowy Spétdzielni oraz wnioski i uchwaty
organow statutowych. Zajmowat sie réwniez prowadzeniem windykacji naleznosci z tytutu
zalegtych optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych i uzytkowych. Nadrzednym celem pro-
wadzonej przez Zarzad polityki gospodarczo-finansowej byto zapewnienie stabilnej sytuacji
finansowych Spétdzielni.

Obok biezgcej dziatalnosci gospodarczej i merytorycznej Zarzad i kadra Spoétdzielni re-
prezentowali Spétdzielnie na zewnatrz, a takze uczestniczyli przy sporzadzaniu aktéw nota-
rialnych dotyczacych przenoszenia wtasnosci lokali na odrebng wtasnos¢ cztonkdw, ustana-
wiania nowych terminéw uzytkowania wieczystego dziatek.

Personel, wynagrodzenia i Swiadczenia socjalne

Srednioroczna struktura zatrudnienia w latach 2019 — 2023 r. przedstawiata sie nastepujaco:

/‘
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Wynagrodzenia w latach 2019-2023 r. ksztattowaty sie nastepujaco (tys. zt):
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Spoétdzielnia tworzy, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, Zaktadowy Fundusz Swiadczen
Socjalnych, ktéry jest wykorzystywany na zapomogi dla pracownikow oraz emerytow, doptaty do
kolonii dla dzieci pracownikéw, bony dla pracownikow.

Srodki finansowe ZFSS przedstawiono ponizej (w z1):

Dotyczy 2022 2023
Fundusz ZFSS stan funduszu 8860,1 4795,0
Srodki finansowe na koncie ZFSS 8 860,1 47950

VI. OBStUGA PRAWNA

W roku 2023 Spétdzielnia byta reprezentowana przez Ponikowski, Stariczyk IUSTUS Kancela-
ria Adwokacka spétka partnerska. Ww. kancelaria reprezentowata SM PIAST przed sgdami, orga-
nami administracji paistwowej i samorzagdowej w sprawach cywilnych, gospodarczych i terenowo-
prawnych. Wiele spraw rozpoczeto sie w latach poprzednich. W kazdej z tych spraw kancelaria spo-
rzgdzata pozwy zawierajgce sprecyzowane roszczenia lub odpowiedzi na pozwy/sprzeciwy od na-
kazéw zaptaty w przypadku spraw wniesionych przeciwko SM PIAST.

Ogdtem w roku 2023 r. Spétdzielnia przekazata Kancelarii dokumenty do skierowania do Sadu
w imieniu SM PIAST 190 pozwdw na taczng kwote 936 491,21 zt. Wszystkie naleznosci w optatach
dzieki zintensyfikowanym dziataniom sgdowym sg zabezpieczone orzeczeniami sgdowymi i w
zwigzku z tym nie grozi Spotdzielni mozliwos¢ powotywania sie przez dtuznikdw na zarzuty prze-
dawnienia.

Wartos¢ skierowanych do sgdu pozwoéw w latach 2019-
2023 (tys. zt
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VII. DZIALANOSC SPOLECZNA, OSWIATOWA | KULTURALNA

1. Zakres dziatalnosci Spoteczno- Kulturalno- Oswiatowej

SM ,,Piast” do 2023 roku zajmowata sie dziatalnoscig spoteczno- kulturalng na rzecz cztonkéw

i mieszkancéw od 2015 r.

W 2023 r. dziatalnos¢ spoteczno- kulturalno- oswiatowa zostata zamknieta.

2. Finansowanie dziatalnosci Spoteczno-Kulturalno- Oswiatowej

W zwigzku z podjeciem uchwaty Walnego Zgromadzenia 15/2023 z dnia 27 czerwca 2023 roku
uchylajacej uchwate nr 7/2026 Walnego Zgromadzenia z dnia 10 czerwca 2016 roku dotyczacej
uczestnictwa cztonkdw w kosztach zwigzanych z dziatalnoscig spoteczng, oswiatowgq i kulturalng
prowadzong przez Spétdzielnie, dziatalnos¢ spoteczno — kulturalno — oswiatowa w 2023 roku byta

finansowana w ograniczonym zakresie.

Zestawienie wydatkdéw i wptywow na dziatalnos¢ od 2019 do 2023 roku przedstawiono ponizej:

FUNDUSZ SPOLECZNO- KULTURALNY 2023 r. 2022 r. 2021 r. 2020 r. 2019 r.
Stan funduszu 819 na poczatek roku 30493,98 | 65 270,61 | 72 314,59 | 56 353,23 | 73 917,72
Wplywy: -19 208,05 | 60 614,00 | 59 304,00 | 59 476,00 | 59 743,13
* 7 tytutu optlaty przez cztonkow spotdzielni 30391,00| 59 214,00 | 59 304,00 | 59 476,00 | 59 743,13
* wplaty dodatkowe 0,00| 1400,00 0,00 0,00 0,00
* likwidacja dziatalnosci (zwrot 1 zt. dla czton-
kow) -49 599,05 0,00 0,00 0,00 0,00
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Wydatki- finansowane z wplat Czlonkow SM 11 285,93 | 95 390,63 | 66 347,98 | 43 514,64 | 77 307,62
* artykuly spozywcze 149,38| 3903,22 947,46 251,08| 6231,55
* rejsy statkiem 5697,00| 3420,00 0,00( 1970,00
* zakup materiatow 163,80 121297| 1075,93 356,19| 6730,75
* bilety na spektakl "Cudotworca” 0,00 0,00 0,00| 3500,00
* instalacja klub AOI na obrazy 2 538,00 0,00 0,00 0,00 0,00
* koncert "lata 20", "Andrzejkowy" 3000,00 0,00 0,00 750,00
* abonament- monitoring 734,31 854,85 767,52 664,20
* karnawal, organizacja zabaw dla dzieci 500,00 0,00 132,86 | 4 422,00
* chor 5437,98| 1874,56| 1500,00| 2000,00
* optaty (media)- ciepto 7502,91| 19 312,79 | 23 158,66 | 21 754,74 | 21 319,45
* optaty (media)- energia elektryczna -848,77| 150391| 1229,11|13153,59| 2407,73
* modut radiowy- wodomierze 0,00 0,00 0,00 405,90
* oplaty (media)- woda 188,60 601,91| 131529| 3226,50| 1308,70
* artykuly gospodarcze 0,00 0,00 0,00| 4187,16
* artykuly czysto$ci+ sprzatanie 8 316,46 245,99 223,78| 2550,19
* ksigzki, piorniki, pastele, koszulki 755,00 275,44 0,00 0,00
* akcja "Mikotaj" 999,78 0,00 0,00| 3488,49
* ustugi cateringowe 15672,00| 8 200,00 0,00| 1600,00
* dzien matki 0,00 0,00 0,00 374,46
* wyktady/ prelekcje/zajecia 2 575,98 0,00 200,00 60,00
* thusty czwartek 0,00 0,00 0,00 84,00
* ustuga rozrywkowa/dmuchany zamek 10 500,00 | 10 500,00 600,00 4 100,00
* przewozy, transport i zatadunek 0,00 0,00 0,00 2741,80
* realizacja nagrania audio- video, ZAIKS 1292,01 977,32 0,00 0,00 615,00
* statyw- wyposazenie choru 0,00 0,00 0,00 109,00
* ustugi muzyczne 2 000,00 1053,00 0,00 0,00
* ustugi kosmetyczne 0,00| 3901,19 0,00 0,00
* wynajem sceny mobilnej 5 500,00 0,00 0,00 3800,00
* dzien kobiet 0,00 0,00| 1348,38 387,24
* festyn na koniec wakacji 0,00| 5526,50 0,00 0,00
* koncert "operetka na wynos" 0,00| 2500,00 0,00 0,00
*koncert Walentynkowy 1 230,00 0,00 0,00 0,00
* konserwacja instalacji elektrycznej, wodnej 270,00 270,00 0,00 0,00
*trening hipopresyjny, fizjoterapia 1 050,00 0,00 0,00 0,00
* projekt "zywe obrazy" 280,00 0,00 0,00 0,00
* koncert na AO |- Benedyktynska 15 300,00 0,00 0,00 0,00 0,00
* recitale/ bilety, ust. Muzyczna Edi Muli¢ 3 360,00 0,00 0,00| 1500,00

Stan funduszu na koniec roku 0,00] 30493,98| 65 270,61 | 72 314,59 | 56 353,23
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PODSUMOWANIE-

Przedstawiajgc niniejsze sprawozdanie Zarzad skfada podziekowania wszystkim Cztonkom,
szczegolnie tym, ktérzy dzielili sie z nami cennymi uwagami, opiniami, wspomagali nas w naszej
codziennej pracy swojg wiedzg i doSwiadczeniem, a takze za konstruktywng krytyke, ktéra wspiera
i pomaga.

Podziekowania sktadamy réowniez Radzie Nadzorczej, ktérej cztonkowie poprzez prace w ko-
misjach realizowali statutowe funkcje nadzorczo-kontrolne, a takze dziataczom Rad Mieszkarncéw
Nieruchomosci, ktérych dziatalnos¢ wspierata dziatania Zarzadu poprzez wyrazane opinie i uwagi.
Wspdtpraca nie zawsze byta tatwa jednakze wymiana zdan i opinii stuzy podniesieniu jakosci obstu-
gi mieszkancdéw, polepszeniu komfortu zycia mieszkancéw naszej Spoétdzielni.

Chaos prawny powstaty na skutek sporu zwigzanego z organizacjg Walnego Zgromadzenia w
maju 2023 roku przez pomiot nieuprawniony, tj. spétdzielnie o nazwie Krajowy Zwigzek Rewizyjny
Spotdzielczosci spowodowat utrudnienia w zarzadzaniu Spotdzielnia.

W dalszym ciggu w naszej pracy bedziemy kfas¢ nacisk na rozwijanie komunikacji z cztonkami
i mieszkaricami Spoétdzielni. Realizacja Panstwa oczekiwan, powigzana z poprawg jakosci obstugi,
bedg priorytetami w naszym codziennym dziataniu.
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