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WSTEP

SZANOWNI SPOLDZIELCY

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

Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej ,Piast” - realizujgc statutowy obowigzek (§ 50. ust. 1. pkt
2023 roku i sytuacji ekonomiczno-finansowej na dzien 31.12.2024 r.

W 2024 roku Zarzad dziatat w skfadzie:

Mitosz Malewski - Prezesa Zarzadu do 10.04.2024

Karol Pochybetko - Zastepca Prezesa Zarzadu do 11.04.2024
Anna Kondrasiuk - Prezes Zarzadu od 10.04.2024
Waldemar Chudzik - Zastepcy Prezesa Zarzadu od 11.04.2024

Petnomocnikami Zarzadu byli:
Renata Kubasiak - Gtéwny Ksiegowy

Zarzad jako organ statutowy wykonawczy kierowat Spétdzielnia, podejmujac decyzje oraz
uchwaty umozliwiajgce realizacje zadan planowych, a takze dotyczacych zarzadzania, eksploatacji i
remontdéw zasobdw mieszkaniowych co spefniato wymogi Statutu i odpowiednich Regulamindéw
wewnetrznych wynikajacych ze Statutu. Jednoczesnie Zarzad reprezentowat spoétdzielnie na ze-
wnatrz w sprawach wynikajacych 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.

W 2024 roku ( od stycznia ) panowat chaos prawny wywotany przez grupe uzurpatoréw na
czele z Panem Z. Krysg , ktéry pozyskat z Sadu Rejestrowego wpis do KRS twierdzgc ze od jesieni
2023 r jest Prezesem Zarzad wraz Panig Marig Domanskg bedacy jego zastepczynig . Do czerwca
2024 funkcjonowaty 2 rady nadzorcze i 2 zarzady ( legalny i uzurpatoréw, ktdrzy nie stosowali sie
do orzeczen sagdowych ) . Sytuacja unormowata sie dopiero w dniu 22 czerwca 2024, gdy Sad zaka-
zat uzurpatorom wykonywania czynnosci zarzgdu. Zarzgd w osobach A. Kondrasiuk i W. Chudzik
skupit sie w pierwszej kolejnosci na przywracaniu porzadku prawnego po 2 nielegalnych przeje-
ciach majgtku spoétdzielni przez uzurpatoréw. Nastepnie zabezpieczono najwazniejsze kwestie do-
tyczace zobowigzan finansowych spétdzielni wynikajgcych z remontu esplanady - podjeto negocja-
cje z Wykonawcg i ZDiUM ( kilkanascie spotkan w ciggu kilku miesiecy), przeprowadzono inwenta-
ryzacje porzuconej budowy esplanady i wyniku tego ustalono istnienie prawdopodobienstwa sa-
mowoli budowlanej wykonawcy, dlatego tez zlecono weryfikacje architektoniczno-konstrukcyjng.
Rozpoczeto inwentaryzacje zasobdw spoétdzielni , ktéra wykazata wstepnie szereg pustostandw i
wieloletnich zaniedban. Przeprowadzono szereg konsultacji z mieszkancami dot. biezgcych pro-
blemodw.
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SYTUACIJA FINANSOWO-GOSPODARCZA

1. Omaodwienie pozycji bilansowych
Ponizej przedstawiono skrécony bilans - aktywa i pasywa Spétdzielni (w tys. zt):
. stan na
stan na koniec koniec wskaznik wskaznik
Wyszczegdlnienie wzrostu % struktury %
(kol.3/kol.2) (kol 3)
31.12.2023 | 31.12.2024
1 2 3 4 5
AKTYWA
A. AKTYWA TRWALE 150921,7| 144 505,4 95,7% 80,1%
I. Wartosci niematerialne i prawne 136,2 100,4 73,7% 0,1%
Il. Rzeczowe aktywa trwate, w tym: 122 181,6 120 070,7 98,3% 66,5%
IV. Inwestycje dtugoterminowe 1975,0 1874,5 94,9% 1,0%
V. Dtugoterminowe rozliczenia miedzy-
okresowe 26 629,0 22 459,8 84,3% 12,4%
B. AKTYWA OBROTOWE 28 555,9 35964,5 125,9% 19,9%
Il. Naleznosci krétkoterminowe 3781,6 3382,0 89,4% 1,9%
lll. Inwestycje krétkoterminowe 17 662,5 25733,7 145,7% 14,3%
IV. Krétkoterminowe rozliczenia mie-
dzyokresowe 7111,7 6 848,8 96,3% 3,8%
AKTYWA RAZEM 179 477,6 180 469,9 100,6% 100,0%
PASYWA
A. FUNDUSZ WLASNY, w tym: 126 964,6 126 935,1 100,0% 70,3%
I. Fundusz podstawowy 25702,9 24 792,5 96,5% 13,7%
Il. Fundusz zasobowy 71137,2 71905,1 101,1% 39,8%
Ill. Fundusz z aktualizacji wyceny 28 075,4 27 015,0 96,2% 15,0%
V. Zysk (strata) z lat ubiegtych 0,0 1049,1 0,6%
VI. Zysk (strata) netto 2 049,1 2173,4 106,1% 1,2%
B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZO-
BOWIAZANIA 52 513,0 53 534,8 101,9% 29,7%
I. Rezerwy na zobowigzania 206,4 219,9 106,5% 0,1%
Il. Zobowigzania dtugoterminowe 21 754,2 18 625,8 85,6% 10,3%
Ill. Zobowigzania krétkoterminowe 28 956,9 31511,4 108,8% 17,5%
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 1595,5 3177,7 199,2% 1,8%
RAZEM PASYWA 179477,6| 180 469,9 100,6% 100,0%




Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Piast” we Wroctawiu

- Sprawozdanie 7 dzialalnosci Zarzgdu -

rok 2024r.

Omowienie gtdwnych pozycji aktywow i pasywow:

Rzeczowe aktywa trwate

Wartos¢ majgtku trwatego ogétem netto Spétdzielni wedtug stanu na dzier 31.12.2024 wyniosta

(w tys. zt):

Specyfikacja majgtku 2023 2024

Grunty (w tym prawo uzytkowania wieczy-

stego gruntu) 70354,0 56,6% 70 158,8 58,4%
Budynki, lokale, obiekty 51234,3 42,9% 49 320,3 41,1%
Pozostate 169,1 0,2% 124,0 0,1%
Srodki trwate w budowie 424,3 0,3% 467,6 0,4%
Razem: 122 181,6 100,0% 120 070,7 100,0%

Wartos$¢ netto rzeczowych aktywdw trwatych w 2024 r. ulegta zmniejszeniu o kwote 2.110,9 tys. zt
w stosunku do 2023 r. gtdwnie przez przeksztatcenia lokali na odrebng wtasnos¢.

W zwigzku z duzym zainteresowaniem wtascicieli przewiduje sie, ze w roku 2025 bedg nastepowac
dalsze przeksztatcenia lokali na odrebng wtasnosé.

Inwestycje diugoterminowe 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.

2023 2024

saldo wn funduszu remontowego 29 798,6 25539,4
w tym:
dtugoterminowe 26 629,0 22 459,8
Naleznosci krotkoterminowe przedstawiajg sie nastepujgco (w tys. zt):

2023-12-31 2024-12-31

L % udziat w % udziat w
Wyszczegélnienie kwota wartosci ogé- kwota wartosci ogé-
tem tem

Z tytutu optat eksploatacyjnych 2 566,9 67,9% 2902,2 85,8%
Sptata za wodomierze i termozawory 262,9 7,0% 0,0%
Wykup gruntu 2,7 0,1% 1,2 0,0%
Od odbiorcéw 26,1 0,7% 58,9 1,7%
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Z tytutu podatkow (nadptata) 0,1 0,0% 0,8 0,0%
Naleznosci sporne i objete postepowaniem

sadowym 816,3 21,6% 390,9 11,6%
Odpisy aktualizujgce -455,4 -12,0% -479,9 -14,2%
Rozliczenie mediow 62,2 1,6% 83,9 2,5%
Kaucja- Gmina Wroctaw 498,4 13,2% 422,6 12,5%
Pozostate 1,4 0,0% 1,4 0,0%
RAZEM: 3781,6 100% 3382,0 100%

Ogotem naleznosci zmalaty o 399,6 tys. zt.

Inwestycje krotkoterminowe dotyczg posiadanych srodkéw pienieznych na rachunkach banko-
wych, - ponizej struktura srodkéw pienieznych (w tys. z1):

2023-12-31 2024-12-31
Srodki pienigzne . )
kwota | 9% udziatwwar-| kwota | % udziat w warto-
tosci ogétem Sci ogotem

Srodki na rachunkach bankowych, w tym:

Rachunek lokacyjny "Korzys¢" 0,1 0,0% 0,1 0,0%
Rachunek biezgcy PKO BP 532,2 3,0% 651,3 2,5%
Rachunki pomocnicze PKO BP 125,4 0,7% 77,1 0,3%
Rachunek ZFSS 4,9 0,0% 5,2 0,1%
Lokata 17 000,0 96,2% 25 000,0 97,1%
RAZEM: 17 662,6 100,0% 25 733,7 100,0%

Poziom srodkow pienieznych wzrdst o 8 071,1 tys. zt.
Kréotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe dotyczg:

2023-12-31 2024-12-31
o -
Wyszczegdlnienie % Ud,z":’“ w, )
kwota wartosci ogo- kwota % udziat w warto-
tem $ci ogétem
F. rem. kwota przewidziana do sptaty 3169,6 44,6% 3079,7 45,0%
Niedobdr GZM 221,6 3,1% 46,0 0,7%
Ubezpieczenie budynkéw 263,6 3,7% 315,4 4,6%
Koszty roku nastepnego 0,0 0,0% 0,0 0,0%
Pozostate 50,9 0,7% 49,1 0,7%
Przeksztatcenie gruntu 3406,0 47,9% 3358,6 49,0%
RAZEM: 7111,7 100,0% 6 848,8 100,0%
Zysk Netto

Kwota 2.173,3 tys. zt stanowi wynik dziatalnosSci gospodarczej za rok 2024. Na wynik skfadajg sie
przychody po potraceniu kosztéw z tytutu wynajmu lokalu uzytkowych witasnych, zarzadzanie
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wspolnotg mieszkaniowg, uzyskane odsetki od srodkéw pienieznych z negocjowanych lokat ban-
kowych, srodki za udostepnienie danych transakcyjnych, optaty oraz odsetki z tytutu prowadzo-
nych spraw sgdowych.

Rezerwy na zobowigzania
Spétdzielnia tworzy rezerwy na $wiadczenia emerytalne zgodnie z wymogami ustawy o rachunko-
wosci. Kwota 133,4 tys. zt jest wykazywana w wartosci biezgcej Swiadczenia na dzien bilansowy
jako przewidywana zdyskontowana kwota przysztych wyptat, ktére sg nieodzowne do wywigzania
sie z zobowigzan Spétdzielni z tytutu swiadczen emerytalnych. W 2025 roku - przewiduje sie war-
tos¢ wyptaconych odpraw emerytalnych w kwocie 35,2 tys. zt.

Zobowiazania dtugoterminowe dotyczg kredytéw termomodernizacyjnych oraz remontowych do
spfaty po roku 2025. Wykaz nieruchomosci objetych kredytem, pierwotne kwoty kredytéw, wyni-
kajgce z uméw terminy catkowitej sptaty kredytéw oraz kwota pozostata do sptaty po 2025 roku
przedstawiono ponizej:

Kwota kredytu
planowana nie

Kwota kredytu pozo-

NIERUCHOMOSC ADRES Charakter kredytu Uwagi . stata do sptaty w
uwzgl. premii latach nastepnych
termo
104 Jednosci Narodowej 169-171 remont sptata do 2030-10 179 000,00 79 180,38
104 Jednosci Narodowej 169-171 termomodernizacja | sptata do 2035-10 473 199,00 277 005,23
106 Plac Grunwaldzki 4 termomodernizacja | sptata do 2030-12 1328 637,88 553 944,55
107 Plac Grunwaldzki 6a termomodernizacja | sptata do 2030-12 1299 940,05 541 309,69
108 Plac Grunwaldzki 8 termomodernizacja | sptata do 2030-12 1339 228,29 539 953,12
109 Plac Grunwaldzki 10 termomodernizacja | sptata do 2030-12 1287 881,68 415 746,71
110 Plac Grunwaldzki 16 termomodernizacja | sptata do 2030-12 1310481,38 544 974,51
111 Sktodowskiej-Curie 15 termomodernizacja | sptata do 2030-12 1302 750,21 538 203,42
116 Barlickiego 32-34 remont sptata do 2030-10 199 000,00 101 646,80
116 Barlickiego 32-34 termomodernizacja | sptata do 2035-10 374 840,00 216 323,70
Balonowa 1-
301 9/Horbaczewskiego 65-73 termomodernizacja spiata do 2030-12 3650530,11 1027 880,87
302 Drzewieckiego 58-64/Balonowa | sptata do 2030-12 2 800 035,33 1070 612,19
11-19 termomodernizacja
303 BULWAR lkara 10-20 termomodernizacja | sptata do 2027-12 2 045 142,16 264 847,48
303 BULWAR lkara 11-17 termomodernizacja | sptata do 2027-12 1873 400,00 242 604,04
305 BULWAR lkara 21-31 termomodernizacja | sptata do 2027-12 2 541 500,00 329 127,63
305 BULWAR lkara 24-30 termomodernizacja | sptata do 2027-12 1647 400,00 213 227,76
Drzewieckiego 4-
307 12/Szybowc§>wa 22-26 termomodernizacja sptata do 2031-12 2 555 883,64 825 090,30
308 Drzewieckiego 14-22 remont sptata do 2040-09 1600 000,00 1477 115,50
310 Drzewieckiego 40-46 termomodernizacja | sptata do 2030-12 567 277,00 222 908,90
311 Drzewieckiego 48-56 termomodernizacja | spfata do 2035-10 1685021,16 1004 854,08
311 Drzewieckiego 48-56 remont sptata do 2030-10 300 000,00 114 925,50
316 Horbaczewskiego 37-43 remont sptata do 2030-10 150 000,00 76 520,76
316 Horbaczewskiego 37-43 termomodernizacja | sptata do 2035-10 584 984,02 345 194,64
322 Drzewieckiego 24 termomodernizacja | sptata do 2035-10 1842 885,16 1151 124,63
322 Drzewieckiego 24 remont sptata do 2030-12 157 000,00 105 806,49
Bajana 4-12/Szybowcowa 46- | sptata do 2030-12 2998 615,00 785 490,70
503 50 termomodernizacja
504 BAJANA 46-60 termomodernizacja | sptata do 2027-01 1933 341,00 122 637,56
514 SZYBOWCOWA 34-44 termomodernizacja | sptata do 2031-03 2799 800,61 689 776,79
516 DRZEWIECKIEGO 9-19 termomodernizacja | sptata do 2027-01 1468 543,00 95 870,95
517 DRZEWIECKIEGO 21-35 termomodernizacja | sptata do 2027-01 1665 468,00 110 787,38
518 BAJANA 14-24 termomodernizacja | sptata do 2027-01 1388 076,60 93 580,42
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519 BAJANA 26-40 termomodernizacja | sptata do 2027-12 1684 873,41 252 749,68
522 Bajana 24A termomodernizacja | sptata do 2039-02 644 052,00 516 956,19
522 Bajana 24A remont sptata do 2034-02 400 000,00 294 604,56
razem: 48 078 846,69 15 242 583,11
Zobowigzania krétkoterminowe - wykaz umieszczono ponizej (w tys. zt):
2023-12-31 2024-12-31
Zobowigzania krotkoterminowe- Pasywa % udzia’i w % Ud,Zi_af w
kwota wartosci kwota | wartosci ogé-
ogétem tem
Fundusz remontowy 12 972,7 44,8% | 13798,8 43,8%
Z tytutu dostaw i ustug krétkoterminowe 4735,7 16,4%| 5166,0 16,4%
Kaucje i zabezpieczenia 1061,1 3,7% 932,5 3,0%
Kredyty do sptaty w roku 3169,6 10,9% | 3079,7 9,8%
Z tytutu dostaw i ustug dtugoterminowe-
sptata wodomierzy 34,7 0,1% 13,1 0,0%
Opftaty eksploatacyjne nadptaty 2506,5 8,7%| 2564,6 8,1%
C.0. do rozliczenia 2 094,2 7,2%| 3216,1 10,2%
Podatki, ZUS 348,0 1,2% 692,9 2,2%
Wktady, depozyty do rozliczenia 276,5 1,0% 583,8 1,9%
Pozostate 1757,9 6,1% 1463,9 4,6%
Razem 28 956,9 100,1% | 31511,4 100,0%

Rozliczenia miedzyokresowe

W sktad ww. pozycji bilansowej wchodzi nadwyzka przychodéw nad kosztami GZM w kwocie
3 177,7 tys. zt oraz rezerwa na koszty dotyczgce 2025 r.

Omowienie globalnych wartosci aktywow i pasywow:

Aktywa

Znaczng pozycje w aktywach stanowig rzeczowe aktywa trwate, ktére stanowia 66,5 % ogdlnej su-
my bilansowej. Sg to zasoby Spétdzielni w postaci budynkow, lokali nalezgcych do spétdzielni, a
takze lokale ze spétdzielczym witasnosciowym prawem (w tys. zi).

AKTYWA kwota % udziat
I. Wartosci niematerialne i prawne 100,4 0,1%
Il. Rzeczowe aktywa trwate 120 070,7 66,5%
Ill. Naleznosci dtugoterminowe 0,0 0,0%
IV. Inwestycje dtugoterminowe 1874,5 1,0%
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V. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokre-

sowe 22 459,8 12,4%
l. Zapasy 0,0 0,0%
Il. Naleznosci krétkoterminowe 3382,0 1,9%
lll. Inwestycje krétkoterminowe 25733,7 14,3%
IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokre-

sowe 6 848,8 3,8%

AKTYWA RAZEM 180 469,9 100,0%

Pasywa

Pasywa wskazujg na Zrédta finansowania aktywdéw. Najwiekszg pozycje w pasywach stanowig
fundusz zasobowy 39,8 %, a nastepnie fundusz z aktualizacji wyceny 15,0 %, w dalszej kolejnosci
zobowigzania krétkoterminowe 17,5 % i fundusz podstawowy 13,7 %

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

PASYWA kwota % udziat
I. Fundusz podstawowy 24792,5 13,7%
Il. Fundusz zasobowy 71905,2 39,8%
Ill. Fundusz z aktualizacji wyceny 27 015,0 15,0%
VI. Zysk z lat ubiegtych 1049,0 0,6%
VIII. Zysk netto 2173,4 1,2%
I. Rezerwy na zobowigzania 219,9 0,1%
Il. Zobowiazania dtugoterminowe 18 625,8 10,3%
Ill. Zobowiazania krétkoterminowe 31511,4 17,5%
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 3177,7 1,8%
RAZEM PASYWA 180 469,9 100,0%

2. Koszty i przychody z dziatalnosci

Poniesione koszty oraz uzyskane przychody w 2024 r. przedstawiono ponizej (tys. z1):

Wyszczegdlnienie Przychody Koszty Wynik

Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi

Lokale mieszkalne 65927,3 63 397,5 2529,8

Lokale uzytkowe 8532,2 5534,6 2997,6

Pozytki z nieruchomosci LM 291,0 0,0 291,0

Pozytki z nieruchomosci LU (brutto) 413,0 0,0 413,0
Wynik GZM 75 163,5 68932,1 62314

Podatek dochodowy -78,5
Wynik GZM po uwzglednieniu podatku 6152,9
Dziatalno$¢ gospodarcza
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Przychody z dziatalnosci gospodarczej 2420,9 44,8 2376,1
Pozostata dziatalnosé 1081,7 804,9 276,8
Wynik pozostata dziatalnos¢ 3502,6 849,7 2652,9
Podatek dochodowy -479,6
Wynik poz. dziatalnos$¢ po podatku 2173,3

Koszty obejmujg koszty eksploatacji, koszty medidow, odpiséw na fundusz remontowy oraz koszty
obstugi i zarzadzania. Przychody obejmuja optaty wnoszone do Spétdzielni zaréwno na poczet eks-
ploatacji, remontéw i konserwacji oraz mediow.

Wynik GZM w 2024 r. tacznie z rozliczeniem w rachunku ciggnionym za rok ubiegty wynosit 3 131,7
tys. zt.

Pozytki z dziatalnosci gospodarczej dotyczg wynikow 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 - optaty sgdowe od spraw kierowanych do sgdu, odpisy aktualizujgce od naleznosci, dla
ktérych jest wysokie prawdopodobienistwo ich nie wyegzekwowania, odsetki od nieterminowych
wpftat zobowigzan.

3. Wskazniki zadtuzenia lokali mieszkalnych i uzytkowych

Poziom zadtuzenia jest analizowany w kwartalnych zestawieniach, materiaty przedstawiane sg na
posiedzeniach Rady Nadzorczej.

Ponizej wskazniki zadtuzenia w latach 2020-2024 (w %):

Typ lokalu 31.12.20r. 31.12.21r. |31.12.22r.(31.12.23r.| 31.12.24y.
Mieszkalne 4,9 4,6 4,7 3,1 3,2
Uzytkowe 16,6 14,3 11,2 8,3 9,5
Razem/s$redni wsk. zadtuzenia 6,3 5,7 5,5 3,7 4,2

Ponizej zadtuzenie lokali mieszkalnych na koniec roku w latach 2020-2024:
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Zadtuzenie lokali mieszkalnych w latach 2020-2024 (w tys. zt.)
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Zarzad Spodtdzielni realizuje okreslone procedury w stosunku do dtuznikéw w celu pomocy
i likwidacji zadtuzenia. Dziatania windykacyjne w postaci wezwan 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/najmujacego 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 2020-2024 przedstawiato sie nastepujaco:

e ™\
Zadtuzenie lokali uzytkowych w latach 2020-2024 (w tys. zt.)
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Zadtuzenie lokali uzytkowych na dzien 31.12.2024 r. wynosito 817,4 tys. zt. Od poczatku roku pro-
wadzone s3 zintensyfikowane dziatania windykacyjne. Wobec zadtuzonych lokali uzytkowych row-
niez sg stosowane okreslone procedury celem odzyskania naleznosci ((e-mail przypominajacy o
opdznieniach w pfatnosciach - wystano 150 wiadomosci, wezwanie do zaptaty - wystawiono i wy-
stano 311 wezwan do zaptaty, oddanie sprawy do sadu, uzyskanie klauzuli wykonalnosci (przeka-
zano 14 spraw do kancelarii, uzyskano 13 nakazéw do zaptaty) w ostatecznosci skierowanie sprawy
do komornika).

Wzrost zadtuzenia spowodowany jest wiekszg iloscig wynajetych zasobdw:

Lokale uzytkowe w ilosci 13,

Pracownie Plastyczne w ilosci 4,

Miejsca postojowe w ilosci 3,

Miejsca garazowe zadaszone w ilosci 3.

4. Dziatalnos¢ gospodarcza

Zarzad, oprocz zarzgdzania zasobami mieszkaniowymi prowadzi w oparciu o majatek wtasny Spoét-
dzielni wynajem powierzchni handlowo-ustugowej na dziatalnos¢ handlowo-biurowo-ustugowsa,
kierunkowang na potrzeby naszych mieszkancow.

Poza wynajmem lokali Spétdzielnia na bazie wiasnej kadry pracowniczej zarzadza jedng wspdlnota
mieszkaniowg, zlokalizowang w obrebie naszych zasobéw. Ponadto pozyskujemy srodki
z oprocentowania depozytow pienieznych, odsetek od nieterminowego wnoszenia optfat, wptywodw
uzyskiwanych z reklam zlokalizowanych na terenie naszych zasobow.

Kwoty dochoddéw uzyskanych z dziatalnosci gospodarczej oraz pozostatej (min.: przychoddéw i kosz-
tow z tytutu optat sadowych, odsetek) w latach 2020-2024 ksztattowaty sie nastepujaco (tys. zt):

Dziatalno$é/rok 2020 2021 2022 2023 2024
Dziatalnos¢ gospodarcza

podstawowa 1382,8 1675,1 1717,8 1964,1 2438,9
Przychody pozostata dziatal-

nos¢ operacyjna 523,6 685,1 724,0 474,5 415,7
Koszty pozostata dziatalnos¢

operacyjna -1318,8 -427,6 -538,4 -635,1 -798,6
Przychody finansowe 76,3 103,9 422,2 620,7 603,4
Koszty finansowe -4,1 -15,0 -31,7 -54,0 -6,4
Podatek dochodowy -321,3 -347,4 -222,6 -321,1 -479,6
Zysk bilansowy 338,5 1674,1 20714 2049,1 2173,4
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Ponizej zestawienie graficzne zysku bilansowego na przestrzeni lat 2020-2024 (tys. z1):

' ™
Zysk bilansowy w latach 2020-2024
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5. Waziniejsze osiggniecia w dziedzinie badan rozwoju

Nie dotyczy.

6. Udziaty wiasne

Nie dotyczy

Il. EKSPLOATACIJA | UTRZYMANIE NIERUCHOMOSCI ORAZ GOSPODAR-
KA REMONTOWA

1. Koszty eksploatac;ji

Koszty eksploatacji bez kosztow ciepta przedstawiono ponizej (w tys. zi):

Rodzaj kosztéw/rok 2020 2021 2022 2023 2024
Eksploatacja podstawowa 31 095,5 32 370,6 34 108,0 36 858,8 39796,1
Diwigi 958,6 786,5 758,0 821,1 931,2
Koszty posrednie w tym: 5051,8 4 585,3 5102,7 6142,9 6 793,3

koszty zarzadu 4 898,1 4283,3 4 689,7 5759,9 6 374,2
Ogétem : 36821,6| 37105,9 37742,4 43 822,8 47 520,6
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Procentowy wzrost w stosunku do roku ubiegtego przedstawiono ponizej:

Rodzaj kosztéw/rok 2020 2021 2022 2023 2024
Eksploatacja podstawowa 0,4% 4,1% 5,4% 8,1% 8,0%
Dzwigi 48,8% -18,0% -3,6% 8,3% 13,4%
Koszty posrednie w tym: -2,7% -9,2% 11,6% 20,4% 10,6%
koszty zarzadu 13,7% -12,6% 9,5% 22,8% 10,7%
Ogoétem : 0,8% 1,7% 5,9% 9,6% 8,4%

W 2024 r. osiggnieto wyzsze koszty eksploatacji w stosunku do roku ubiegtego. Zwiekszenie warto-
Sci kosztow eksploatacji jest wynikiem wysokiej inflacji, wzrostem kosztéw pracy (urzedowy wzrost
pfacy minimalnej), kosztéw ustug, kosztdw materiatow. Wzrost kosztéw w 2024 r. stosunku do
roku ubiegtego wynosit dla kosztow eksploatacji wynidst 3.697,8 tys. zt co stanowi wzrost procen-

towy rok do roku o 8,4 %.

3. Wynik na Gospodarce Zasobami Mieszkaniowymi

Wynik na poszczegdélnych sktadnikach optat eksploatacyjnych (bez mediéw) w skali Spétdzielni za
rok 2024 przedstawiono w tabeli ponizej (wyniki zawierajg zgodnie z ustawg o spoétdzielniach
mieszkaniowych salda lat ubiegtych) (w tys. zt):

SKLADNIK LOKALE MIESZKALNE LOKALE UZYTKOWE "‘Q;':I'IK
PRZYCHODY |KOSZTY |WYNIK |PRZYCHODY |KOSZTY |WYNIK| 2024

Eksploatacja 13284,8| 12896,0| 388,80 10950 1142,7| -47,7| 341,1
Podatek od nieru-
chomosci 457,4 459,3 -1,9 654,2 659,2| -5,0 -6,9
Konserwacja anten 453,7 417,2 36,5 0,0 0,0 0,0 36,5
Mienie spoétdzielni 2537,4 774,7| 1762,7 265,0 80,6| 184,4| 1947,1
Wody opadowe 385,9 335,0 50,9 61,4 42,9| 185 69,4
Wieczyste uzytkowa-
nie 0,0 0,0 0,0 344,9 227,5| 117,4| 1174
Pozytki od nieru-
chomosci wspdlnych 291,0 0,0/ 2910 413,0 0,0| 413,0| 704,0
Dziatalnos¢ gosp. 1,6 0,0 1,6 0,0 0,0 0,0 1,6
Podatek od pozytkéw 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0/ -785| -785
Podsumowanie: 17411,8| 14882,2| 2529,6 28335/ 2152,9| 602,1| 3131,7
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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 wiasnych zgodnie z Uchwata
Rady Nadzorczej nr 67/206 z dnia 22.09.2016 r.

Wptywy z naliczen funduszu remontowego w 2024 r. wyniosty 14 614,3 tys. zt, wptywy z pozytkéw
nieruchomosci wtasnych wyniosty 411,3 tys. zt, wptywy z odszkodowan z tytutu zdarzen losowych

67,9 tys. zi.

Wydatki funduszu remontowego w latach 2020-2024 podano w tabeli ponizej (tys. zt):

Wydatki 2020 2021 2022 2023 2024
Odsetki od kredytow 1 074,30 840,00 2 032,00 2 226,00 1720,10
Remont dzwigéw 1794,70 | 2288,80 | 1741,00 2 408,60 3494,70
Roboty instalacyjne 1 169,80 331,50 500,70 350,70 481,70
Remont instalacji eIekt.ryczr?eJ,. gazowej, 228,70 584,20 370,70 266,00 324,10
wodno-kanalizacyjnej
Roboty flnansczwanelz kredytu remon- 786,30 0,00 0,00 0,00 0,00
towego/srodkéw witasnych
Przeglady i naprawy kominow i przewo- | = coc o6 | 59950 | 357,40 386,10 16,00
doéw went. i odgromowych
Roboty dekarskie 145,20 457,50 99,20 90,70 75,20
Roboty budowlane, murar‘sko—tynkarskle, 554,30 135340 | 1433,60 478,50 495,40
posadzkarskie
Remont lamp oswietleniowych 83,60 66,00 121,40 89,70 77,10
Remont nawierzchni betonowej 105,10 77,40 0,00 769,70 140,90
Remonty dachow 469,30 526,00 387,00 365,50 242,30
Pozostate roboty remontowe, balkony 158,00 154,60 216,90 36,40 99,30
Remont "Esplanady" Pl. Grunwaldzki 131,70 457,20 701,20 421,40 1 404,50
Roboty flnansow§ne z'kredytu termo 732,10 120590 | 1372,90 0,00 0,00
modernizacyjnego
Infrastruktura drog::;va, parkingi, szlaba- 36,00 49,80 72,60 125,40 239,30
Malowanie i remonty 273,90 569,40 739,00 1939,50 846,70
Bramy wejsciowe, roboty szklarskie 34,50 0,90 21,60 85,70 48,00
Zsypy, ogrodzenie, plac zabaw, $mietniki 14,20 19,90 45,40 175,60 244,50
Domofony 6,30 19,70 2,90 18,80 9,90
Monitoring 0,00 0,00 0,00 0,00 42,30
Malowanie elewacji 13,40 0,00 20,30 5,20 6,00
Razem w zestawieniu 8507,10 | 9601,40 | 10 235,80 10 239,50 10 008,00

Prowadzone prace remontowe zapobiegajg dekapitalizacji zasobdéw i majg istotny wptyw na po-
prawe ich stanu technicznego. Szczegdlng uwage poswiecono na remont dzwigéw.

Istotne wydatki w 2024 r. dotyczgce funduszu remontowego to sptacone odsetki od zaciggnietych
kredytow w wysokosci 1 720,1 tys., co stanowi 17,18 % wydatkow funduszu remontowego a takze
remonty dzwigdw, ktére wynosity 3 494,7 tys. zt. (to 34,91 % wszystkich wydatkéw na f. rem.)
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5. Rozliczenie medidow
Energia cieplna

W roku 2024 w zasobach mieszkaniowych wystgpit spadek poboru ciepta na potrzeby cen-
tralnego ogrzewania w stosunku do roku 2023 o 7 765,26 GJ oraz od 1 stycznia 2024 r. obnizono
moc zamowiong tgcznie o 1,318729 MW, co przy stosunkowo niewielkim wzroscie ceny ciepfa
i mocy zamodwionej spowodowato obnizenie kosztdw poboru energii cieplnej o 775 882,89 zt w
stosunku do kosztow z roku 2023. Spadek poboru ciepta w GJ spowodowany byt tagodniejszymi
warunkami atmosferycznymi w okresie grzewczym w odniesieniu do warunkéw z roku 2023 oraz
przesunieciem terminu uruchomienia uktadéw centralnego ogrzewania weztdw cieplnych z potowy
wrzesnia na poczatek pazdziernika 2024 r.

Dane charakteryzujgce pobodr ciepta na potrzeby zasobéw mieszkaniowych w latach 2020 -
2024 przedstawiono w ponizszej tabeli.
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Rok

Lp. Wyszczegodlnienie J.m.

2020 2021 2022" 2023 2024
1. [Wynikowa ilo$¢ ciepta na potrzeby c.o. GJ 147 979,75 161 525,41 133 883,17 132 132,17 124 366,91
2. |Wielko$¢ mocy zamdwinej na potrzeby c.o. MW 18,851052 18,851052 18,851052 18,798130 17,479401
3. |Srednioroczna cena ciepta zZGJ 62,28 68,74 59,94 95,63 96,98
4. |Sredniomiesieczna cena mocy zamoéwionej zZYMW/m-c 11 259,98 11 917,19 10 911,06 16 890,50 17 205,64
5, |Catkowity koszt poboru energii ciepinej na zt 11666 281,71 | 13799 075,22 | 10 493 177,01 | 16 445 917,19 | 15 670 034,30

potrzeby c.o.

5.1. |wtym koszt ciepta na potrzeby c.o. zt 9119 132,09 | 11 103 256,40 | 8 024 957,50 | 12 635 799,42 | 12 061 102,93
5.2. |wtym koszt mocy zamdwionej na potrzeby c.o. z 2 547 149,62 2695818,82 | 2468 219,51 | 3810117,77 | 3608 931,37
6. |taczna powierzchnia rozliczeniowa w m? 365651,82 | 36565182 | 36565182 | 36565182 | 36565182

zasobach mieszkaniowych
w tym powierzchnia rozliczeniowa w jednostkach
6.1. |opomiarowanych m? 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 m? 164 799,03 164 799,03 164 799,03 164 799,03 164 799,03
(rozliczanych wylgcznie wg powierzchni)
Sredniomiesieczny koszt c.o. w zasobach 2
’ mieszkaniowych 2m’/m-c 2,66 3,14 2,39 3,75 3,57
71 |V tym_ Sredniomiesigczny koszt c.o. jednostkach Areimec 2,38 2,83 216 3,36 332
opomiarowanych
72 w tym $redniomiesieczny koszt c.o. s 300 353 267 422 388
"™ |w jednostkach nieopomiarowanych CALTALAS ’ ’ ’ ! ’
Réznica w $redniomiesigcznym koszcie c.o.
8. |pomiedzy jednostkami opomiarowanymi Z¥m?/m-c 0,62 0,70 0,51 0,86 0,56
a nieopomiarowanymi
o, |Roczna wartosc energii ciepinej wynikajaca z z 1226104,78 | 1384311,85 | 1008570,06 | 170072599 | 110744948

Sredniomiesigecznej réznicy z wiersza nr 8.

Sze.

*) w roku 2022 stawka VAT=5%

Z powyzszych danych wynika, ze pobdr ciepta w roku 2024 byt najnizszy w przedstawionym
okresie. Niestety nie przektada sie w znaczacy sposéb na spadek rocznych kosztow energii cieplnej
na potrzeby centralnego ogrzewania, poniewaz ceny ciepta i mocy zamodwionej sg corocznie wyz-

Z powyzszej tabeli wynika, ze jednostkowa cena ciepta w roku 2024 byfa wyzsza o 55,72% w po-
rownaniu z rokiem 2020, a jednostkowa cena mocy zamodwionej o 52,80%. Brak znacznego przeto-
Zenia nizszego poboru ciepta i obnizenia mocy zamdwionej w roku 2024 na koszty obrazuje poniz-
szy wykres.
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Koszty zakupu energii cieplnej na potrzeby c.o. w latach 2020- 2024
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W roku 2024 rdéznica w Sredniomiesiecznym koszcie c.0. pomiedzy jednostkami opomiaro-
wanymi i nieopomiarowanymi nadal byfa znaczaca, ale mino wszystko mniejsza niz w roku 2023.
Roéznica tego kosztu przedstawiona jest na ponizszym wykresie.

Sredniomiesieczny koszt ogrzewania w jednostkach opomiarowanych
i nieopomiarowanych w latach 2020- 2024
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Rdéznica ta sprawia, ze w skali roku 2024 w jednostkach nieopomiarowanych koszt ogrze-
wania byt wyzszy o 1 107 449,48 zt, a w latach 2020-2024 faczna réznica wyniosta juz 6 427 162,16
zt. W zwigzku z tak duzg rdznicg — jedynym sposobem zminimalizowania tej réznicy, wynikajgcej
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wytgcznie z regulowania temperatury pomieszczen poprzez otwieranie/uchylanie okien, jest opo-
miarowanie lokali podzielnikami kosztéw, ktdrych zasadnos¢ zastosowania potwierdza sredniomie-
sieczny koszt. c.0. w jednostkach juz opomiarowanych.
Wytyczne do zastosowania podzielnikdw kosztéw zawarte s3 w Rozporzadzeniu Ministra Klimatu
i Srodowiska z dnia dniu 7 grudnia 2021 r. w sprawie: warunkdw ustalania technicznej mozliwosci
i optacalnosci zastosowania cieptomierzy, podzielnikow kosztéow ogrzewania oraz wodomierzy do
pomiaru cieptej wody uZytkowej, warunkow wyboru metody rozliczania kosztow zakupu ciepta oraz
zakresu informacji zawartych w indywidualnych rozliczeniach (Dz.U.z9.12.2021 r poz.2273).
Biorgc pod uwage, ze przewidywany koszty opomiarowania podzielnikami jednostek do-
tychczas nieopomiarowanych, czyli zakup i montaz podzielnikdw oraz piecioletni koszt obstugi nie
powinien przekroczy¢ 1 min zt — to przy 6 min zt réznicy w kosztach ogrzewania jednostek opomia-
rowanych i nieopomiarowanych, jednoznacznie wskazuje na celowos$¢ zrealizowania takiego przed-
siewziecia.

Ciepta woda uzytkowa (c.w.u.)

Od 1 stycznia 2024 r. zostata wprowadzona ,optata stata C.W.U.”, ktéra wynika z zapisu
Art.45a ust.8 pkt.3 ustawy Prawo energetyczne z dnia 10 kwietnia 1997 r. (Dz. U. 1997 Nr 54 poz.
348) zobowigzujgcy do wyodrebnienia kosztéw statych, wynikajacych z tzw. mocy zamdwionej na
potrzeby cieptej wody uzytkowej, jako odrebny sktadni. Roczne naliczenia tej optaty podlegajg roz-
liczeniu w odniesieniu do rzeczywistych, rocznych kosztéw statych wynikajgcych z faktur FORTUM.

Woda

Od 6 lipca 2024 r. we Wroctawiu cena za dostarczenie metra szeSciennego wody i odbior
Sciekdw wzrosta z 11,79 zt do 14,10 zt (o 19,59 %). Wzrost ten wynika z zatwierdzonej
24 czerwca 2024 r. taryfy dla MPWiK S.A przez Dyrektora Regionalnego Zarzgdu Gospodarki Wod-
nej we Wroctawiu Painstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, ktéra bedzie obowigzuje
przez 3 kolejne lata, ale z corocznym wzrostem cen. Od 6 lipca 2025 r. wzrost o kolejne 3,9 % w
stosunku do ceny z roku 2024 r. i o nastepne 2,4 % od 6 lipca 2026 r. w stosunku do ceny z roku
2025r.

Gaz

W roku 2024 wysoko$¢ zaliczek na poczet rozliczenia kosztéw gazu zostata utrzymana na
poziomie z roku 2023 z uwagi na wystgpienie nadptat po rozliczeniu kosztéw za ten rok, ktére gwa-
rantowaty pokrycie prognozowanego (zapowiadanego) wzrostu cen gazu, ktérych wzrost okazat
sie nizszy od zapowiadanego. W efekcie koicowym w roku 2024 wystgpita nadptata w wysokosci
ponad: 105 tys. zt.

Energia elektryczna

Podobnie jak w przypadku gazu, zaliczki na poczet rozliczenia tzw. ,energii elektrycznej
wspdlnej” w roku 2024 pozostaty na niezmiennym poziomie. Jednak pomimo tzw. ,mrozenia cen
energii elektrycznej” wystapit wzrost cen ustugi dystrybucyjnej o ok. 19% w stosunku do roku 2023.
Pomimo tego wzrostu cen wynik za rok 2024 jest dodatni, czyli wystgpita nadptata w zasobach
mieszkaniowych w wysokosci ponad: 380 tys. zt.

19



Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Piast” we Wroctawiu - Sprawozdanie 7 dzialalnosci Zarzgdu - rok 2024r.

6.

Remonty

Wartos$¢ wykonanych remontéw w 2024 roku wyniosta 8 288 135,15

Na terenie SM Piast w 2024 roku przeprowadzono nastepujace prace remontowe, nad ktorymi
nadzor prowadzili pracownicy Dziatu Technicznego:

Kolejny rok kontynuowany byt remont Esplanady na pl. Grunwaldzkim,

Wymieniono 6 dzwigdw osobowych: na Benedyktynskiej 3, Horbaczewskiego 49 i 59, Balo-
nowej 21, Drzewieckiego 55 i 57,

Wymieniono zniszczone wyktadziny w windach osobowych,

Pracownicy firmy KON-REM zgodnie z podpisang umowa na biezgco prowadzili prace zwigza-
ne z biezagcym usuwaniem awarii i konserwacja dzwigéw osobowych, przeprowadzali tez
konieczne naprawy wind wskazane podczas obowigzkowych przeglagdéw UDT.

Przeprowadzono kompleksowe remonty klatek schodowych przy ul. Wyszyniskiego 29, 31, 33,
Szybowcowej 8, Szybowcowej 14 i Hynka 2

Wykonano remont przyziemia w nieruchomosci przy Bajana 24

Przeprowadzono remont suszarni przy Szybowcowej 46-48

Wykonano i zamontowano 4 nowe wiaty $mietnikowe, pod ktére wykonano podbudowy.
Ostony powstaty przy Horbaczewskiego 71, Szybowcowej 16, Balonowej 29 i Hynka 7. Wy-
konano réwniez podbudowy pod dwie wiaty, ktére zostang zamontowane w 2025 roku na
terenie nieruchomosci 305 i 505.

Na terenie nieruchomosci zostaty zamontowane kolejne szlabany — przy Balonowej 9, Horba-
czewskiego 67 i 73, Drzewieckiego 58,

W istniejacych juz szlabanach w zwigzku z brakiem mozliwosci dopisywania nowych nume-
row telefonicznych zapewniajgcych dostep rozbudowano radiolinie.

Przeprowadzono modernizacje instalacji elektrycznej na nieruchomosci 315 przy Horbaczew-
skiego 23-33, wymieniono samoczynne zasilanie rezerwowe na terenie nieruchomosci 301
W zwiazku z koniecznoécig dostosowania budynku do przepiséw PPOZ wykonano instalacje

elektryczng PPOZ na terenie nieruchomosci 311 Drzewieckiego 48-56

Zamontowano dodatkowe nowe oswietlenie w ciggach pieszo-jezdnych na terenie SM Piast

Zamontowano nowe kamery monitoringu przy pl. Grunwaldzkim 4 i 16,

Rozbudowano istniejgcy monitoring przy Horbaczewskiego 65-73 i Balonowej 1-9

Rozbudowano istniejgcy instalacje domofonowg przy Szybowcowej 12,14 i zmodernizowano
instalacje domofonowg przy Drzewieckiego 31

Przeprowadzono naprawe wentylacji przy Szybowcowej 42

Na terenie nieruchomosci 517 naprawiono instalacje odgromowg

Na terenie catego SM Piast dokonano wiele prac dekarskich w celu usuniecia biezgcych awa-
rii zgtaszanych przez mieszkancéw lokali mieszkalnych, wtascicieli garazéow i najemcéw lo-
kali uzytkowych

Przeprowadzono miejscowe naprawy ciggdw pieszo-jezdnych.

Zamontowano zawory termostatyczne Oventrop z gtowicg UNI LHB oraz usunieto lub wy-
mieniono grzejniki w celu zaoszczedzenia energii cieplnej w sezonie grzewczym

Wymieniono skorodowang kanalizacje sanitarng przy pl. Grunwaldzkim 6a, Drzewieckiego
25, 50, 58, 62, 63, Bystrzyckiej 103

Wymieniono skorodowane odcinki ZW, CW, CO na terenie réznych nieruchomosci

Wymieniono zasuwy na rozdzielniach przy Bystrzyckiej 103
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e Wymieniono poziomy wody CW, ZW i cyrkulacyjnej przy Szybowcowej 46-50 i 28-32

Przeprowadzono udraznianie, czyszczenie rynien oraz rur spustowych, wpustéw ulicznych,

Przeprowadzono naprawe urzgdzen na placach zabaw po przeglagdzie okresowym i po zgto-
szeniach mieszkarncow,

Zdemontowano, wymieniono i naprawiono tfawki na terenie czesci wspdlnych réznych nie-
ruchomosci SM Piast

e Wykonano oznakowane miejsca dla niepetnosprawnych

Wykonawcy prac remontowych pozyskiwani byli zgodnie z Regulaminem udzielania zamdéwien na
roboty, dostawy i ustugi w SM Piast:
e w trybie przetargu nieograniczonego w przypadku szacowanej wielkosci zamdwienia powyzej
100 tys. zf,
e w trybie konkursu ofert przy szacowanej wartosci zamodwienia od 20 do 100 tys. ztotych i
e w trybie zamdwien z wolnej reki w przypadku zamdwien nie przekraczajacych 20 tys. ztotych.

W 2024 roku wykonano obowigzkowe przeglagdy wymagane przepisami prawa.

Dziat Techniczny podobnie jak w ubiegtych latach wspétpracowat, monitorowat i nadzorowat prace
konsorcjum AGAD Dariusz Rychcik i Partner Marcin Wozniak, ktére ma podpisang umowe na wy-
konanie ustug konserwacji i usuwania awarii w zakresie prac ogélnobudowlanych oraz instalacji
sanitarnych i elektrycznych wraz ze $wiadczeniem ustug pogotowia w budynkach , pawilonach,
lokalach oraz sieciach zewnetrznych w zasobach SM PIAST oraz w budynkach przez nig zarzadza-
nych.

W planach wydatkéw z funduszy remontowych na 2025 rok zaplanowane sg nastepujgce prace:

e kontynuacja remontu Esplanady na Placu Grunwaldzkim,

e wymiana kolejnych dZzwigédw osobowych,

e remont konstrukcji wsporczej balkonéw przy ul. Horbaczewskiego 23-33, 11-19,

e przeprowadzenie kolejnych etapéw dostosowania budynku do przepisdw p-poz — Plac Grun-
waldzki 4, PL. Grunwaldzki 6a, 10,

e przeprowadzenie kolejnych etapéw dostosowania budynku do przepiséw p-poz — Drzewiec-
kiego 48-56,

e przeprowadzenie kolejnych etapdw dostosowania budynku do przepiséw p-poz — Bystrzycka
69c,

e oznakowanie drég pozarowych przy nieruchomosciach,

e przeprowadzenie kompleksowych remontdéw klatek schodowych i przyziemi

e montaz kolejnych szlabandw,

e montaz nowych kamer i rozbudowe istniejgcych monitoringéw

e wymiane zniszczonych wykfadzin w windach osobowych,

e prowadzenie prac zwigzanych z biezagcym usuwaniem awarii i konserwacjg dzwigdéw osobo-
wych, i koniecznych naprawy wind wskazanych podczas obowigzkowych przeglagdéw UDT,.

e zamontowanie nowych wiat Smietnikowych,

e montaz dodatkowego oswietlenia w ciggach pieszo-jezdnych na terenie SM Piast

e przeprowadzenie naprawy wentylacji, montaz turbowentéw,

e wykonanie prac dekarskich w celu usuniecia biezgcych awarii zgtaszanych przez mieszkancow
lokali mieszkalnych, wtascicieli garazéow i najemcéw lokali uzytkowych i naprawy potaci da-
chéw, ktérych uszkodzenia stwierdzono w czasie przegladow,

e remont taraséw nad garazami,
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przeprowadzenie miejscowych naprawy ciggéw pieszo-jezdnych,
remonty infrastruktury drogowej,
montaz zawordw termostatycznych Oventrop z gtowicg UNI LHB oraz usuniecie lub wymiane

grzejnikow,

wymiane skorodowanych instalacji sanitarnych,

wymiane pozioméw wody CW, ZW i cyrkulacyjnej,

udraznianie, czyszczenia rynien oraz rur spustowych, wpustéw ulicznych,

naprawe urzadzen na placach zabaw

demontaz, wymiane i naprawe tawek na terenie czesci wspdlnych réznych nieruchomosci

SM Piast

wykonanie oznakowanych miejsc i podjazdu dla niepetnosprawnych
usuwanie graffiti
prowadzenie prac w trybie awaryjnym, biezgcych napraw.

7. Administracja Osiedla

Administracja funkcjonuje w podziale na Osiedla AO | AO Il i AO V-kazdy rejon posiada swojego
administratora, a nieruchomosciami opiekuja sie gospodarze domoéw.

1.

o O O O

Zarzadzanie nieruchomosciami

o Liczba zarzadzanych budynkéw: 55

o Liczba gospodarzy domoéw : 38
Ustugi administracyjne
Obstuga administracyjna lokatoréw: rozwigzywanie problemoéw zgtaszanych przez miesz-
kancéw (np. awarie, interwencje).
Przygotowywanie informacji o zebraniach z mieszkaricami oraz spotkan informacyjnych.
Wydawanie dostepéw dla mieszkancow
Tworzenie pism do instytucji w celu usprawnienia funkcjonowania mieszkancéw
Przeprowadzanie prac sezonowych w zwigzku z utrzymaniem porzadku na zarzadzanych za-
sobach takich jak: prace zwigzane z odsniezaniem, prace zwigzane z obstugg zieleni jak (ko-
szenie traw, wycinka i przycinka drzew, krzewow i zywoptotéw). Prace porzadkowo sanitar-
ne jak przeprowadzanie corocznych deratyzacji, dezynsekcji i dezynfekcji w nieruchomo-
Sciach.
Tworzenie przetargdw w celu pozyskania nowych firm chociazby na dostarczanie chemii
oraz na ustugi stuzgce do utrzymania porzadku jak i dbatosci o tereny zewnetrzne.

Administracja nadzoruje zasoby Spétdzielni, odpowiada za kontakty z Radami Nieruchomosci jak i
mieszkarncami oraz nadzoruje prace gospodarzy doméw.

Wspdtpracuje tez instytucjami pozytku publicznego jak policja, staz pozarna, straz miejska oraz
urzad miasta.

Dodatkowo administracja wspétpracuje z firmami zewnetrznymi takimi jak

o Chemeko-System (wywdz odpaddéw komunalnych)
o Urmus (wywdz odpaddéw wielkogabarytowych)
o ABC SERVICE (obstuga terenéw zielonych)
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o AGAD (obstuga szlabandw, pilotéw domofondéw oraz kart dostepdw) oraz Swiadczenie ustugi
odsniezania w okresie zimowym.
o DDD Dariusz Gurdak (deratyzacja, dezynfekcja, dezynsekcja)

W 2024 r. administracja Spotdzielni Mieszkaniowej PIAST skoncentrowata sie na zapewnieniu
sprawnej obstugi mieszkaricdw, poprawie komunikacji oraz organizacji zycia wspdlnotowego.
Wszystkie podejmowane dziatania miaty na celu usprawnienie codziennego zarzadzania oraz po-
prawe jakosci zycia mieszkancéw. W przysztosci planowane sg dalsze kroki w zakresie dalszego
usprawniania proceséw administracyjnych i poprawy jakosci obstugi mieszkancow.

lIl. GOSPODARKA MAJATKIEM SPOtDZIELNI

1. Gospodarka gruntami

Spétdzielnia wedtug stanu na 31.12.2024 r. zarzadza gruntami o tacznej powierzchni 45,02
ha (w tym wspdétwtasnosc Spoétdzielni stanowi 29,00 ha). Stan prawny gruntéw jest uregulowany i
potwierdzony stosownymi wpisami w Ksiegach Wieczystych prowadzonych dla poszczegélnych
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 porzadkowania stanu prawnego gruntéw po-
zostajacych w zasobach Spétdzielni. Spétdzielnia posiada réwniez grunty pozostajgce w uzytkowa-
niu wieczystym, sg to tereny pod obiektami ustugowo-handlowymi, generujgce dochdd, jak réw-
niez grunty, na ktérych zlokalizowane sg parkingi, drogi wewnatrzosiedlowe, place zabaw i tereny
rekreacyjne.

2. Gospodarka lokalami uzytkowymi

Spotdzielnia poza zarzadzaniem zasobami mieszkaniowym prowadzi w oparciu o majatek
wiasny wynajem powierzchni handlowo-ustugowej na dziatalnos¢ handlowo-biurowo- ustugowa
ukierunkowang na potrzeby naszych mieszkancéw.

Wedtug stanu na 31.12.2024 r. w zasobach Spétdzielni pozostawato wynajetych 147 lokali
uzytkowych i garazy.

Struktura najmowanych lokali uzytkowych i garazy przedstawia sie nastepujgco:

Osiedle llos¢ lokali szt.
Srodmiescie 36
Kosmonautow 111

Ponadto Spétdzielnia wynajmowata 21 pracowni plastycznych.

W celu wynajecia pustostandw Spoétdzielnia w 2024 roku kontynuowata umowe o posrednic-
two w wynajmie na wytaczno$é ze Swiatem Nieruchomosci — Bracia Juszczak spétka cywilna.
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W roku 2024 zawarto 13 umow najmu lokali uzytkowych, a rozwigzano umowy najmu z 15
kontrahentami. Zmiana najemcdéw nastepowata przede wszystkim z powodu wypowiedzen umow,
uzasadniajgcych decyzje o rozwigzaniu umowy trudnosciami finansowymi zwigzanymi z prowadze-
niem dziatalnos$ci - miedzy innymi trudnej sytuacji spowodowanej wysoka inflacjg (optaty za gaz,
prad.

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

IV. SPRAWY CZtONKOWSKIE | MIESZKANIOWE

Zakres spraw cztonkowskich i mieszkaniowych obejmowat:

- prowadzenie spraw zwigzanych ze zbyciem praw do lokali mieszkalnych i uzytkowych, ze naby-
ciem praw do lokali w drodze spadku, podziatu majatku po rozwodzie;

- wydawanie zaswiadczen: do zaktadania ksigg wieczystych dla spétdzielczych wtasnosciowych
praw do lokali, do sprzedazy, do darowizn, potwierdzajgcych prawa do lokali w celach meldunko-
wych;

- udzielanie odpowiedzi na pisma dotyczgce spraw cztonkowsko-mieszkaniowych;

- wystepowanie do Urzedu Miejskiego Wroctawia w sprawach dotyczacych aktéw zgondéw oraz
0s6b zameldowanych w lokalach w ktérych wystepujg zadtuzenia w optatach za uzytkowanie lokali,
w celu skierowania do sadu spraw o stwierdzenie nabycia spadku i wszczecia postepowan o sptate
zadtuzenia — w tym takze w drodze egzekucji z prawa do lokalu;

- wspotpraca z Gming Wroctaw w sprawach dotyczacych wskazania lokali socjalnych na wykonanie
eksmisji z lokali Spétdzielni.

W roku 2024 Gmina Wroctaw wskazata 1 lokal socjalny na wykonanie eksmisji z lokalu miesz-
kalnego Spétdzielni. Po wskazaniu tego lokalu dtuznik sptacit catos¢ zadtuzenia wobec Spétdzielni
wraz z odsetkami i kosztami komorniczymi w zwigzku z czym Spétdzielnia odstgpita od wykonania
eksmisji oraz na podstawie art. 16 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych zawarta z bytym dfuz-
nikiem ponownie umowe o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2024r. Spoétdzielnia zrzeszata ogdétem 7567 cztonkdw. W okresie
sprawozdawczym skreslono z rejestru cztonkdw 224 osoby w zwigzku ze zbyciem praw do lokali i
zgonami. Cztonkostwo w Spétdzielni nabyto tacznie 189 oséb w zwigzku z posiadaniem praw do
lokali w zasobach Spétdzielni.
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Ponizej ilos¢ cztonkdw SM PIAST w latach 2020-2024

s ™
Liczba cztonkéw SM Piast w latach 2020-2024

7633

2020 2021 2022 2023 2024
lata

V. SPRAWY ORGANIZACYINE | PRACOWNICZE

1.Sprawy organizacyjne

Zarzad Spoétdzielni regularnie podejmowat szereg istotnych dziatarn majacych na celu zapewnienie
stabilnosci finansowej oraz realizacje planéw gospodarczo-finansowych.

Zarzad odbyt 24 protokotowane posiedzenia, ktore byty regularnie publikowane w ebooku. W trak-
cie posiedzen omawiane byty réznorodne zagadnienia zwigzane z funkcjonowaniem Spétdzielni:

- omawiano ustalenia dotyczgce wysokosci optat za wynajem lokali uzytkowych oraz umorzenia
postepowan sgdowych w sprawach roszczen czynszowych. Zarzad rozpatrywat réwniez wnioski
dotyczace umorzenia odsetek od zadtuzenia w optatach za lokale.

- zatwierdzano wnioski komisji przetargowej w sprawie wyboru wykonawcéw robét i ustug remon-
towych oraz wszczeto postepowania przetargowe na wytonienie wykonawcoéw robét remontowych

- rozpatrywano opinie Rad Nieruchomosci dotyczace najmu lokali  wspdlnych
w poszczegdlnych nieruchomosciach

- analizowano postepy w realizacji rob6t na esplanadzie przy pl. Grunwaldzkim oraz zwigzane z
tym rozliczenia; kontynuowano takze remont tej przestrzeni

- podpisywano umowy na Swiadczenie ustug przez zewnetrzne podmioty komunalne, zapewniajac
tym samym wtasciwg organizacje ustug

- prowadzono windykacje naleznosci z tytutu zalegtych optat za lokale mieszkalne i uzytkowe
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- analizowano przychody i wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci

- zajmowano sie organizacja i przeprowadzeniem Walnych Zgromadzen i wspétpracg z Radg Nad-
zorcza

Zarzad i kadra reprezentowali Spétdzielnie na zewnatrz, uczestniczyli w sporzadzaniu aktéw nota-
rialnych dotyczacych przenoszenia wtasnosci lokali na odrebng wtasnos¢ cztonkdéw, a takze w usta-
laniu nowych termindw uzytkowania wieczystego dziatek. Zarzad realizowat zatwierdzony przez
Rade plan gospodarczo-finansowy Spétdzielni, dbajgc o utrzymanie stabilnej sytuacji finansowej.
Dazono do osiggniecia odpowiednich wskaznikdw ekonomicznych, ktére pozwolityby na skuteczne
funkcjonowanie Spétdzielni.

Wszystkie powyzsze dziatania miaty na celu zapewnienie prawidtowego funkcjonowania Spétdziel-
ni, realizacje jej celéw statutowych oraz utrzymanie stabilnosci finansowej w dtuzszej perspekty-
wie. Zarzagd, mimo biezacych obowigzkdéw, angazowat sie takze w dziatania reprezentacyjne, co
potwierdza jego aktywnos$¢ zaréwno na poziomie zarzgdzania wewnetrznego, jak i zewnetrznego.

2.Personel, wynagrodzenia i Swiadczenia socjalne

Srednioroczna struktura zatrudnienia w latach 2020 — 2024 r. przedstawiata sie nastepujaco:
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Wynagrodzenia w latach 2020-2024 r. ksztattowaty sie nastepujgco (tys. zt):
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Spoétdzielnia tworzy, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, Zaktadowy Fundusz Swiadczen
Socjalnych, ktéry jest wykorzystywany na zapomogi dla pracownikéw oraz emerytéw, doptaty do
kolonii dla dzieci pracownikéw, bony dla pracownikow.

Srodki finansowe ZFSS przedstawiono ponizej (w z):

Dotyczy 2023 2024
Fundusz ZFSS stan funduszu 4916,0 5180,0
Srodki finansowe na koncie ZFSS 4916,0 5180,0

VI. OBStUGA PRAWNA

W roku 2024 Spétdzielnia byta reprezentowana przez Ponikowski, Stariczyk IUSTUS Kancela-
ria Adwokacka spdtka 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 2024 r. Spétdzielnia przekazata Kancelarii dokumenty do skierowania do Sadu
w imieniu SM PIAST 97 pozwdw na taczng kwote 609 543,66 zt. Wszystkie naleznosci w optatach
dzieki zintensyfikowanym dziataniom sgdowym sg zabezpieczone orzeczeniami sgdowymi i w
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zwigzku z tym nie grozi Spotdzielni mozliwos¢ powotywania sie przez dtuznikdw na zarzuty prze-
dawnienia.

-
Warto$c¢ skierowanych do sadu pozwéw w latach 2020-2024 (tys. zl)
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PODSUMOWANIE-

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

Podziekowania sktadamy réwniez Radzie Nadzorczej, ktérej cztonkowie poprzez prace w ko-
misjach realizowali statutowe funkcje nadzorczo-kontrolne, a takze dziataczom Rad Mieszkarncow
Nieruchomosci, ktérych dziatalnos¢ wspierata dziatania Zarzgdu poprzez wyrazane opinie i uwagi.
Wspotpraca nie zawsze byta tatwa jednakze wymiana zdan i opinii stuzy podniesieniu jakos$ci obstu-
gi mieszkancéw, polepszeniu komfortu zycia mieszkancéw naszej Spoétdzielni.

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.

Zarzad w skfadzie
Anna Kondrasiuk — Prezes Zarzadu
Waldemar Chudzik - Zastepca Prezesa Zarzadu
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