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Sprawozdanie
Zarzadu Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Budowlani” w Kaliszu

za 2024 r.

W 2024 r. Zarzad Spéldzielni pracowat w skiadzie:
- Marek Stempier - Prezes Zarzadu,

- Tomasz Kasprzak - Zastepca Prezesa Zarzadu.

Zarzad kierowat biezgca dziatalno$cia Spéldzielni, reprezentowal Ja na zewngtrz. Realizowat
podstawowe cele i zadania wynikajace z postanowieft Ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych, a takze obowiazujgcego  Statutu. Realizujac cele i zadania stojace przed
Spoldzielnig, Zarzad kierowal sie zatozeniami planu finansowo — gospodarczego, przepisami prawa
stanowionymi przez panstwowe i samorzadowe organy wiladzy oraz uchwatami Rady Nadzorczej.

W 2024 r. Zarzad odby1 38 posiedzer.

Zagadnieniami rozpatrywanymi przez Zarzad byly:

- realizacja zapiséw Ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych w zakresie podejmowania uchwat
W sprawie wyodrebniania wiasnosci lokali,

- sprawy czionkowsko — mieszkaniowe,

- kontynuacja prac nad uregulowaniem stanu prawnego gruntdw,

- analiza i ocena wynikéw finansowo — gospodarczych,

- gospodarka zasobami mieszkaniowymi,

- gospodarka lokalami uzytkowymi,

- sprawy dotyczace remontéw i modernizacji zasobow Spotdzielni,

- nadzor nad dziatalnoécig administracji Spétdzielni,

- biezace sprawy cztonkoéw,

- wspolpraca z Radg Osiedla ,,Czaszki”.

Sprawy czlonkowsko — mieszkaniowe.
Na dzien 31.12.2024 r. Spéldzielnia zrzesza 1.761 cztonkéw.
W okresie od dnia 01.01.2024 r. do 31.12.2024 r. Spoidzielnia zawarta 14 umow

o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Spétdzielnia w tym okresie ustanowifa



notarialnie dla 19-tu lokali prawa odrebnej wlasnosci — 7 mieszkan o statusie wlasnosciowego prawa
do lokalu i 12 z lokatorskim prawem do lokalu.

Na dzien 31.12.2024 r. Spétdzielnia w swoich zasobach posiada:

- 915 mieszkan o statusie wlasnosciowego prawa,

- 172 mieszkania o statusie lokatorskiego prawa, W tym 148 mieszkan w Spotdzielczym Domu
Kombatanta i Emeryta i 4 mieszkania na warunkach najmu,

- 629 mieszkan o statusie prawa odrebne; wlasnosci.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.
Ogodlny stan zasobow Spétdzielni na dzien 31 .12.2024 r. wynosi 87.436 m® wtym:
-50.162 m> lokale mieszkalne o statusie lokatorskiego i wiasno$ciowego prawa oraz najmu,
-32.761 m> mieszkania o statusie odrgbnej wiasnosci lokalu,
. 4513 m® lokale uzytkowe (47 lokali bedacych w najmie, 7 wlasnosciowych i 1 o statusie odrebnej
wiasnosci ).
Na ten stan sktadaty sie:
- 43 budynki mieszkalne z 1.716 mieszkaniami,
- 1 budynek z lokalem uzytkowym.
Zasoby Spoéldzielni sg bardzo zréznicowane, tak pod wzgledem wieku, jak i wyposazenia
technicznego.
Spotdzielnia zarzgdza:

- 43 budynkami z 1.716 mieszkaniami z c.0. 1 C.W.

Tlo$é mieszkan wyposazonych w liczniki c.o. - 16
Jloéé mieszkan wyposazonych w podzielniki kosztow c.o. - 1.699
Tlo$é mieszkan wyposazonych w wodomierze na zimna wode (wszystkie) - 1.716
110§ mieszkah wyposazonych w wodomierze na ciepta wode - 1.711

Gospodarka finansowa Spéldzielni.

Gospodarka finansowa Spétdzielni w 2024 r. oparta byla na zatwierdzonym przez Rade
Nadzorcza planie rocznym. Plan ten zakladat rownowagg finansowg tzn. zréwnanie dochodéw z optat
od uzytkownikéw lokali mieszkalnych i najemcow lokali uzytkowych z poniesionymi kosztami
eksploatacji wlasnych zasobow mieszkaniowych.

Przecietne zatrudnienie w 2024 r. wynosilo 24,5 etatu z tego pracownicy na stanowiskach
robotniczych 11,8 etatéw ina stanowiskach nierobotniczych 12,7 etatu.

Osobowy fundusz plac wyniost 1.845.688,- zt. Srednia placa na jednego zatrudnionego z nagrodami

jubileuszowymi wyniosta 6.273,- zl brutto, a bez nagréd jubileuszowych i odpraw emerytalnych

6.149,-zt brutto.



W 2024 r. wyptacono pracownikom 4 nagrody jubileuszowe.
Minimalne wynagrodzenie za prace od 1/2024 r. wynosito 4.242,- z}, a od VI1/2024 r. 4.300,- zt
(sredni wzrost w stosunku do 2023 r. 20,48%), co Spétdzielnia byta zobowigzana uwzglednié przy
ustalaniu wynagrodzefi pracownikéw. Srednie krajowe wynagrodzenie miesieczne w sektorze
przedsigbiorstw zatrudniajacych przynajmniej 9 0oséb wynosito w 2024 r. 8.266,- zt brutto ( w 2023 1.
7.444.- 71 brutto).
Ogotem poniesione przez Spotdzielnie koszty i przychody wynikajg z rachunku zyskéw i strat,

ktéry Spétdzielnia sporzadza wg wariantu poréwnawczego.
Koszty poniesione przez Spétdzielni¢ w 2024 r. wyniosty 11.947.399,- zt, przychody 12.236.365,- 71,
a wynik finansowy netto 565.789,83,- z.
Na wynik dziatalnosci Spétdzielni skiada sie:
1. Wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi, w tym:

- eksploatacja i utrzymanie nieruchomosei,

- eksploatacja dzwigdw,

- centralne ogrzewanie i ciepla woda,

- dziafalnos¢ grupy konserwacyjno- remontowe;.
2. Wynik na pozostatej dziatalnosci finansowej i operacyjnej zwolnionej z opodatkowania.
3. Wynik na pozostatej dziatalnosci opodatkowane;j.
Ad.1. Na koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi skfadaja sie: amortyzacja $rodkéw trwatych,
zuzycie materialow, energia elektryczna, woda i kanalizacja, wywéz $mieci, obce i whasne ustugi
konserwacyjne, przeglady techniczne, place, sktadki ZUS, $wiadczenia dla pracownikéw, podatek od
nieruchomosci, odpisy na remonty, ustugi bankowe, wieczyste uzytkowanie, ubezpieczenie majatku,
utrzymanie biura, centralne ogrzewanie, ciepta woda, utrzymanie dzwigéw. Koszty te w 2024 r.
wyniosty 11.170.868,- zt.
Na przychody z gospodarki zasobami mieszkaniowymi skiadaja si¢ naliczone oplaty za uzywanie
lokali mieszkalnych, ktére wyniosty 10.776.862,- zi. Nadwyzka przychodéw na c.o. na dzien
31.12.2024 r. w kwocie 1.359.771,- zl zostala przeniesiona do rozliczenia z uzytkownikami lokali.
Spétdzielnia rozlicza koszty i przychody na poszczegdlne nieruchomosci, w zwigzku z tym na jednych

nieruchomosciach wystepuje wynik dodatni, a na innych ujemny:

- dodatni wynik na nieruchomosciach - (+) 395.685,- zt
- ujemny wynik na nieruchomosciach - (-) 324.264,-z
Ogoétem wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi wyniost (+) 71.421,-z

Ad.2. Na koszty pozostalej dzialalnosci finansowej i operacyjnej zwigzanej z gospodarkg zasobami
mieszkaniowymi, skladaja si¢ koszty aktualizacji naleznosci, co do ktdrych istnieje

prawdopodobienstwo niesciggalnosci i koszty sgdowe dotyczace dochodzonych naleznosci



od uzytkownikéw lokali mieszkalnych, ktére w 2024 r. wyniosty 28.995,- zi. Przychody z tej
dziatalnosci w kwocie 202.803,- zi stanowig odsetki od nieterminowo wnoszonych oplat za lokale
mieszkalne, zwrot kosztéw sadowych od uzytkownikow lokali mieszkalnych, nie podjete wkiady
mieszkaniowe (przedawnione zobowigzania Spéidzielni). Wynik na tej dziatalnosci na 31.12.2024 r.
wynosi (+) 173.808,- 1.

Ad.3. Koszty pozostalej dziatalnosci opodatkowanej wyniosty 747.536,- zl, a przychody
1.256.699,- zi. Wynik stanowi kwote () 509.163,- zt. Na koszty tej dzialalnosci sktada si¢
eksploatacja lokali uzytkowych, koszty sadowe dotyczace lokali uzytkowych, pozostala sprzedaz.
Przychody to gléwnie naliczone oplaty na lokale uzytkowe, odsetki od srodkow na rachunkach
bankowych, zwrot kosztow sadowych zwigzanych z lokalami uzytkowymi.

Wynik na  dzialalnodci opodatkowanej i  pozostale] dzialalnosci  finansowej
i operacyjnej zwigzanej z gospodarkg zasobami mieszkaniowymi (zwolnionej z podatku) w kwocie
565.789,83 zI, stanowi nadwyzke bilansowg i1 prezentowany jest w rachunku zyskéw oraz w pasywach
bilansu jako zysk netto.

Zysk netto na poszczegdlnych nieruchomogciach (pozytki z nieruchomosci) w kwocie
28.311,- 7zt rozliczany jest zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych - na
zwiekszenie przychodow z dziatalnosci eksploatacyjnej tych nieruchomosei w 2025 r.

Pozostala nadwyzka bilansowa netto w kwocie 537.478,83 zl podlega podziatlowi zgodnie
ze statutem Spéldzielni na podstawie Uchwaly Walnego Zgromadzenia Cztonkéw Spotdzielni.

Zarzad proponuje aby nadwyzka zostala przeznaczona na pokrycie kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w 2025 r. wszystkich nieruchomosci.

Na prowadzenie gospodarki w zakresie eksploatacji i remontéw wplyw miafo zadluzenie

uzytkownikéw lokali z tytutu opfat eksploatacyjnych. Zadtuzenie to na 31.12.2024 r. wynosito
408.047,- zk, co stanowi 3,04 % rocznych naliczefi , w tym:
na lokalach mieszkalnych 332.900,- zt,
na lokalach uzytkowych 75.147,- i,
Na koniec 2023 r. zaleglosci wynosity 433.475,- zt (3,40%). Spbidzielnia prowadzi wiele dziataf
windykacyjnych, jak: wezwania do zaplaty, prowadzenie indywidualnych rozmow z dtuznikami na
temat sptaty zadtuzenia, w wyniku ktérych zawarto ugody o ratalnej splacie zadtuzenia, prowadzenie
postepowati sgdowych i komorniczych do egzekucji z wlasnosciowego prawa wiacznie.

Najwigkszym problemem sa dtuznicy, ktorzy w ogdle nie regulujg swoich zobowigzan wobec
Spotdzielni i nie reagujg na kierowana do nich korespondencjg. Coraz wigkszym problemem s3
sadluzone lokale o statusie wlasnosciowego prawa do lokalu i odrgbnej wiasnosei, ktorych
uzytkownicy zaciagneli w banku kredyt hipoteczny. W przypadku licytacji komorniczej banki majg

pierwszefistwo w podziale uzyskanej ze sprzedazy kwoty. Problem stanowig réwniez zaleglosci na



mieszkaniach o nieuregulowanym stanie prawnym (nie zglosili si¢ spadkobiercy) — Spétdzielnia
podejmuje dziatania prawne w celu ustalenia spadkobiercow.
Struktura zalegtosci na lokalach mieszkalnych w poszczegélnych okresach czasowych

przedstawia si¢ nastepujaco:

do 3 miesigcy 227.242,-7t, 68%
od 3-8 miesiecy 24.949,- zt, 8%
od 9-19 miesiecy 31.111,-#, 9%
od 20 miesigcy i wiecej 49.598,-zt.  15%

Bilans Spoétdzielni na 31.12.2024 r. zamyka si¢ po stronie aktywédw i pasywow kwotg
24.527.856,- zt. Majgtek Spotdzielni finansowany jest funduszami wilasnymi (fundusz wktadow
i zasobowy) oraz zobowigzaniami. Majatek trwaly stanowi 66%, a majatek obrotowy 34%.
W majatku obrotowym $rodki pienigzne w kasie i na rachunkach bankowych stanowig kwote
7.634.508,- zt.

W pasywach fundusze wtasne Spétdzielni stanowig 73 %, a zobowigzania 27%.

Spotdzielni nie grozi upadtosé. Sytuacja finansowa Spotdzielni jest dobra. Spdtdzielnia terminowo
reguluje swoje zobowigzania.

Z gospodarkg zasobami mieszkaniowymi zwigzany jest fundusz remontowy, tworzony
z odpisow w cigzar kosztéw eksploatacji lokali mieszkalnych.

Na 01.01.2024 r. stan funduszu remontowego wynosit: 2.536.549,- zt.

Z tytutu wykonanych w 2024 r. robot remontowych poniesiono koszty w kwocie 1.482.851 ,-zi,
(zafgeznik nr 1 do sprawozdania).

Stan funduszu remontowego na 31.12.2024 r.: 2.333.358,- zt.

Spétdzielnia w 2024 r. nie tworzyla odpiséw na fundusz remontowy lokali uzytkowych
w najmie. Remonty dotyczace lokali uzytkowych obcigzajg bezposrednio koszty eksploatacji tych

lokali.

Spotdzielnia zainicjowata zgloszenie do budzetu obywatelskiego projektu wykonania
monitoringu punktéw skfadowania odpadéw komunalnych w celu zabezpieczenia przed nielegalnym
podrzutem odpadéw przy ul. Zacisze 6-12, Nowy Swiat 15-17, Zacisze 3. Projekty zostaly

zrealizowany w 2024 roku.

Spotdzielnia uzyskata w 2024 r. dotacje do szkolefi dla pracownikéw w kwocie 5.590,- zt

Zarzqd‘ Spotdzielni stara si¢ w miarg posiadanych $rodkéw na funduszu remontowym
poprawiaé stan techniczny budynkéw, co stuzy polepszeniu ich standardu i powoduje wiekszy
komfort zamieszkiwania w tych budynkach. Zwlaszcza odnawianie klatek schodowych, ktore jest
realizowane stopniowo wg harmonogramu, spotyka si¢ z pozytywnym przyjeciem przez

uzytkownikéw lokali. Remonty drég i chodnikéw zapewniajg wicksze bezpieczenstwo mieszkancom



i sprawiajg, ze otoczenie budynkéw staje si¢ bardziej estetyczne. Wraz z pracami malarskimi
realizowana jest wymiana oéwietlenia klatek schodowych oraz wymiana instalacji elektrycznych,
tzw. WLZ, co umozliwia montaz urzgdzen elektrycznych trojfazowych np.: piyt indukcyjnych
bez ingerencji w wyremontowane klatki schodowe.

Na oéwietleniu zewngtrznym w zasobach Spotdzielni zostaly zainstalowane lampy LED,
co ograniczylo zuzycie energii elektrycznej. Ponadto na klatkach schodowych sukcesywnie
wymieniane jest oéwietlenie na lampy z czujnikami ruchu typu LED. Na biezaco analizowane jest
zuzycie energii elektrycznej w budynkach. W zwigzku z powyzszym przy wspOtpracy ze stuzbami
Energa Cieplo Kaliskie ograniczane jest zuzycie energii elektrycznej przez uktady pompowe weztow
cieplnych.

W celu ograniczenia wzrostu zaliczek na pokrycie kosztow zuzycia ciepta przeprowadzono
analize mocy zaméwionej energii cieplnej. Spétdzielnia dokonata korekty mocy zamowione]
w oparciu 0 sporzadzong analizg. Prowadzone od siedmiu lat analizy zuzycia ciepta doprowadzily do
tacznej oszczgdnosci mocy zaméwionej o 1,3 MW. Dalsze ograniczenie mocy zamowionej W
zasobach Spotdzielni nie jest mozliwe, gdyz w przypadku niskich temperatur w okresie zimowym
dochodzitoby do przekroczen mocy zaméwionej, a tym sam naliczania kar przez dostawcg ciepfa.

Zarzad poszukuje réznych srodet finansowania remontow, jednak bardzo duzym problemem
w pozyskiwaniu ¢érodkéw dla nieruchomodei jest brak uregulowan w  ksiggach wieczystych,
dotyczacych wiasnoscei lokali wyodrebnionych. Ponadto Zarzad monitoruje mozliwosci pozyskania
érodkéw zaréwno na remonty jak i na szkolenia dla pracownikéw.

W 2024 r. wykonano dokumentacje i audyty energetyczne dla budynkéw Asnyka 12
i Lipowa 18-22. W oparciu 0 powyZsze opracowano whioski do NFOS w sprawie dofinansowania
docieplenia budynkow w programie FENX. Ztozone wnioski sg procesowane przez NFOS.

W sprawie nieuregulowanego gruntu pod budynkiem Ulanska 9 Spotdzielnia podjeta
czynnosci zwigzane ze skierowaniem sprawy do sadu celem zasiedzenia wyzej wymienionego gruntu.
Pozostale grunty maja uregulowany stan prawny.

2024 rok przyniost rowniez znaczny wazrost kosztéw cen materiatow oraz ustug powodowany
wzrostem ptacy minimalnej. Obecny stan gospodarki, a w szezegdlnosei wysoka inflacja, powoduje

w konsekwencji wzrost opfat za uzywanie lokali.
Spétdzielnia Mieszkaniowa
,» BUDOWLANT*
% A R & D
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Kalisz, dnia 03.03.2025 1.



R X-XIl_2024
Remonty wykonane na 31-12-2024
Roboty dekarskie - remonty dachéw 6 166,80 zt
- Ostrowska 39 2 106,00 zt
- Utariska 5 4 060,80 zt
34 505,12 2t

Roboty malarskie

- Zacisze 1
-Zacisze 3

Wymiana stolarki okienno-drzwiowej

33 890,12z dot.poz.21 pl.rem.
615,00 zt dot.poz.23 pl.rem.

130 757,76 21

- Czaszkowska 7 6 881,52 zt
- N.Swiat 21 4 558,38 zt
- N.Swiat 16a 1780,68 zt
- Cegielniana 6 7 584,30 zt
- Asnyka 45 7 676,97 zt
- Cegielniana 5 5922,30 zt
- Legionéw 16 376,38 zt
- Staszica 50 927,00 zt
- Ulanska 2-4 Zacisze 6-12 7 211,98 zt
-Zacisze 1, 3 911,00 zt
- Asnyka 35,37 15 549,99 2
- Asnyka 42 1 679,00 zt
- Krucza 5 4 180,48 zt
- Krucza 4 22 248,00 zt
- Legiondéw 13 3947,62 zt
- Gorno$lgska 40 6 584,12
- Cegielniana 6 1316,50 z
- Legionow 30-32 4 395,52 zt
Remonty drég i chodnikéw 234 122,55 zt
- Asnyka 45 539,38 zt
- Lipowa 18-22 1314,04 z
- N.$wiat 15-17 10 164,18 2t
_ -Krucza 5 dot.poz.14 pl.rem. 212 642,39 zt
- Staszica 37 4 565,00 zi
- Goérnoslgska 40 4 565,00 zt
-2godna 4 332,56 zt

Roboty instalacyjne / awarie

149 866,21 zt

- Zacisze 1

- Cegielniana §
- Zacisze 6-12
- Zacisze 6-12
- Zacisze 3

Roboty instalacyjne c.o.

27 960,00 zt wymiana WLZ (dot. poz.20 pl.rem.)
2 460,00 zt elektryczne
29 206,32 zI wymiana WLZ (dot. poz.19 pl.rem.)
3 456,00 zI wykonanie uziemien i rozdzielni
86 783,89 zt wymiana WLZ (dot. poz.22 pl.rem.) pl.rem.)

251177,72 zt

- Zacisze 1

- Putaskiego 11
- Legionéw 16
- Legionow 14
- Staszica 48a
- Staszica 50

- Ostrowska 29

Przerdéb grupy remontowej

1 656,90 2t modernizacja instal.
6 517,14 zt modernizacja instal.
4 032,63 zf wymiana odc.pionu, remont rozdzielacza
5 940,00 zt wymiana rozdzielacza co
119 763,66 zt dot.poz.15-16 pl.rem.
111 881,73 zt dot.poz.17-18 pl.rem.
1 385,66 zt wymiana zawordw rozdzielaczy co, rem.rozdzielacza

264 053,68 zt

- Robocizna konserwatoréw LM
robocizna LU

- Materialy (zlecenie) LM
materialy LU

Rézne roboty remontowe wynikajace z biezgcych potrzeb

150 122,08 zt
782,69 zt 150 904,77 zt

112 460,90 zt
688,01 zt 113 148,91 zt

407 750,46 zt

roboty instal.kanaliz.sanitarn.
- Legionow 13
- Legiondéw 14
- Asnyka 37
- Asnyka 37
- Asnyka 35
- Gérnoslgska 40
- N.Swiat 16a

263 652,29 z}
2 448,81 zt wymiana zaworow, czyszczenie i uszczelnianie
30 116,94 zt dot.poz.09 pl.rem.
1 216,99 zt wymiana zaworow, czyszczenie i uszeczelnianie
49 501,78 zt dot.poz.03 pl.rem.

51 187,63 zi dot.poz.02 pl.rem.
1 049,39 zt wymiana zawordw, czyszczenie i uszczelnianie
506,66 zI wymiana zawordw, czyszczenie i uszczelnianie

Strona 1



- Ostrowska 25
- Staszica 47
- Staszica 48a
- Staszica 50
- Zacisze 6-12
- Krucza &
- Cegielniana 1a
- Utanska 5
- Legionow 24-26
- Legionéw 30-32
niana wodomierzy
jzory inwestorskie, sporzadzenie kosztorysow inwestorskich
sieplenie A.12,45, Lip.18-22
e roboty finansowane z funduszu remontowego
n.  A.d4,0.39 Ad4a uprzadkowanie terenu (pod $mietnik)

961,71 zt wymiana zawordw, czyszczenie i uszczelnianie
2 592,00 zt wymiana pionu kanaliz.
38 894,70 z! dot.poz.04 pl.rem.
34 505,82 7} dot.poz.05 pl.rem.
1 404,00 zt wymiana pionu kanaliz.
5 000,00 zt wymiana pionu cw,zwW
6 966,00 zt wymiana pionéw
1 782,00 zt awaria instal.wod.-kan
431,36z dot.poz.7 pl.rem.
35 086,50 zt dot.poz.8 pl.rem.

39 928,68 z!

734,27 zt nadzor wykonanych robot w X/2023r.
33 170,16 2t operat wniosku; stropodach A.45(12260,1621)
50 419,63

6 722,71 21 dot. poz. 1 pl.rem.
443,18 zt montaz znaku drogowego+slupki

N.Swiat 15-17
N.Swiat 21 446,54 zt montaz znaku drogowego+s{upki
N.Swiat 21 583,20 zt montaz wywietrznikéw
L.30-32 14 359,80 2t balkony
UL.5 499279zt balkon
A2 1 512,00 zt balkon
C.la 540,00 zt balkon
Cc.6 8670,91 zt balkon
St.48a, 50 1 890,00 zt montaz przewodow dot.instal.internetowej
Ut.5 307,50 zt opinia dot.sufitu
K.5 5 631,00 zt montaz o$wietlenia
L.24-26 4 320,00 zt docieplenie wykuszy
pr.domofonow 13 397,83 zt
pr.elektr. 6 447,60 z!
izem Im. 1476 929,59 z! |

kale uzytkowe

1915,35 zt

lugi - Asnyka 44a uprzadkowanie terenu (pod $mietnlk)

-Lipowa 18-22
+ roboty wykonane przez konserwatorow

204,29 zt dot. poz. 1 pl.rem.
240,36 zt
1 470,70 z

zem Im. | luz.wl

1478 844,94 zt |

sz remontowy Spétdzielni

4 006,05 zt remont nawierzchni

1478 844,94 74 856-1
4 006,05 zt 856-2
0,00 zi 856-3

1482 850,99 zt 856
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