SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI
MIEDZYZAKLADOWEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
ZA ROK 2024

|. PODSTAWOWE DANE O SPOLDZIELNI

Miedzyzakladowa Spotdzielnia Mieszkaniowa z siedzibg: 16-400 Suwatki, ul. Daszynskiego 25A o danych
identyfikujgcych: NIP 84440004549, REGON 001103660, KRS 0000169656 rozpoczeta dziatalnos¢
28.12.1984 r. Celem Spdtdzielni jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw i ich rodzin oraz
potrzeb gospodarczych i kulturalnych wynikajgcych z zamieszkiwania w osiedlu lub budynku
administrowanym przez Spoétdzielnie.

1. Organy Spétdzielni

Organami Spétdzielni sg;
1) Walne Zgromadzenie,
2) Rada Nadzorcza,

3) Zarzad.
W roku sprawozdawczym dziatalnoscig Spoétdzielni kierowat Zarzgd w sktadzie:
1. Tadeusz Szymanhczyk - Prezes Zarzadu
2. Tadeusz Czerwiecki - Zastepca Prezesa Zarzadu
3. Zofia Bobrowska - Czlonek Zarzgdu, Gtéwny Ksiegowy.

2. Zatrudnienie

Na dzien 31.12.2024 r. w Miedzyzaktadowej Spotdzielni Mieszkaniowej w ramach stosunku pracy
zatrudnionych bylo 15 o0sdb. 13 oséb legitymuje sie wyzszym wyksztatceniem, w tym gronie
zatrudnionych jest 4 inzynieréw z uprawnieniami budowlanymi. 14 pracownikdw pracowato w petnym
wymiarze czasu pracy i1 w niepetnym tj. 1/2 etatu.

Ponadto na rzecz Spétdzielni wykonywato prace 16 oséb prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczg
w zakresie obstugi prawnej, informatycznej, konserwacji biezacej, odczytu wodomierzy, utrzymania
porzadku w zasobach i sprzgtania klatek schodowych, wykonywania zadan stuzby bhp.

Il. OPIS DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI

Na koniec 2024 roku zasoby Miedzyzaktadowej Spotdzielni Mieszkaniowej obejmujg 57 nieruchomosci
o tgcznej powierzchni uzytkowej 135 987,83 m?

W sktad zasobow Spétdzielni wchodzi:

— 2320 lokali mieszkalnych w tym: 261 to mieszkania lokatorskie, 926 — wiasno$ciowe,
1132 - odrebna wtasnosc¢ i jedno mieszkanie w najmie,

— 26 lokali ustugowych,

— 456 garazy, w tym jeden garaz podziemny — 26 stanowiskowy.

Liczba cztonkéw wedtug stanu na 31 grudnia 2024 roku wynosi 3 056.



1. Dzialalnos¢ organizacyjno-samorzadowa i inwestycyjna

Dziatalno$¢ Spoétdzielni na przestrzeni roku sprawozdawczego koncentrowata sie przede wszystkim
na zadaniach okreslonych przez wiasciwe statutowo organy samorzgdowe Spoétdzielni, zawartych
w rocznym planie finansowo — gospodarczym, uchwalonym przez Rade Nadzorczg i w programie
dziatania przyjetym przez Walne Zgromadzenie, jak réwniez na biezgcym wykonywaniu przepisow
i ustaw.

W roku 2024 Zarzad odbyt 34 protokotowane posiedzenia, w trakcie kiérych omawiat problemy
i podejmowat decyzje w sprawach wchodzgcych w zakres jego statutowych kompetenciji, a dotyczacych
zagadnien gospodarki zasobami mieszkaniowymi, zadan inwestycyjnych i gospodarki finansowej
Spoétdzielni.

Decyzje te dotyczyty w szczegdlnosci:

— prawidiowej eksploatacji, remontdéw i konserwacji zasobow mieszkaniowych, ogtaszania
i rozstrzygania przetargéw, zawierania uméw z wykonawcami robét, wynajmu lokali ustugowych,

— spraw czionkowsko-mieszkaniowych, w tym dotyczgcych przyjecia w poczet cztonkdw, ustania
cztonkostwa i skreslen z rejestru czionkéw,

— realizowania wnioskow o przeniesienie lokali w odrebng wtasnosé — przeniesiono w odrebng
wtasnos¢ 18 lokali mieszkalnych i 2 miejsca postojowe,

— biezacej analizy dziatalnosci finansowej Spétdzielni, utrzymania dotychczasowej dobrej sytuacji
gospodarczej Spotdzielni i utrzymania prawidtowego wskaznika ptynnosci finansowej,

— analizowania informacji dotyczgcych biezgcej dziatalnosci i gospodarki Spotdzielni,

— analizy zadtuzenia w optatach eksploatacyjnych i z tytutu sptaty kredytu oraz egzekwowania
zalegtych optat,

— polepszania organizacji i jakosci pracy, poprawy wskaznikow ekonomicznych,
— rozpatrywania podan i wnioskéw ztozonych przez mieszkancow,
— spraw pracowniczych i socjalnych,

— przygotowania oraz przedstawiania informacji i sprawozdan dotyczgcych catoksztattu dziatalnosci
Spotdzielni podczas posiedzen Rady Nadzorcze;.

Wazng formg dziatalnoSci naszej Spoétdzielni jest dziatalnos$¢ inwestycyjna. W marcu 2024 roku
uzyskaliSmy pozwolenie na realizacje inwestycji przy ul. Wojska Polskiego. Pozwolenie przewiduje
budowe dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. Jeden mniejszy z 8 lokalami mieszkalnymi
i z lokalami ustugowymi oraz drugi budynek z 48 lokalami mieszkalnymi i 57 garazami. 31 lipca zawarto
umowe o roboty budowlane z Przedsigbiorstwem Budownictwa Ogodlnego ,BUDOPOL-SUWALKI”, Hajko
spotka jawna z siedzibg w Suwatkach. W sierpniu przekazano Wykonawcy plac budowy i rozpoczeto
prace budowlane.

Ponadto Spétdzielnia w roku sprawozdawczym zarzgdzata czterema wspélnotami mieszkaniowymi
o tacznej powierzchni uzytkowej 12 255,69 m?, tj.:

1) Wspolnota Mieszkaniowa Wilenska 11 — 22 mieszkania, 1 lokal ustugowy i 28 miejsc
postojowych;

2) Marii Sktodowskiej-Curie 14 — 24 mieszkania;

3) Grunwaldzka 1 — 60 mieszkan i 32 miejsca postojowe

4) Grunwaldzka 1 — 66 mieszkan, 2 lokale ustugowe i 34 miejsca postojowe

2. Dziatalnosé eksploatacyjna i remontowa

Podstawowa dziatalno$¢ eksploatacyjna w 2024 roku polegata na prowadzeniu biezacej obstugi
mieszkancow w zakresie rob6t konserwacyjno-naprawczych, a takze dziatan zmierzajgcych
do minimalizacji wzrastajgcych kosztéw utrzymania nieruchomosci. W zakresie robét konserwacyjnych
oraz porzgdkowych stuzby przyjety i wykonaty okoto 900 zgtoszeh. Na osiedlach montowane byty stojaki
na rowery wedtug potrzeb zgtaszanych przez mieszkancéw. Uzupetniane byto wyposazanie osiedli



w kosze uliczne i tawki. Na placach zabaw uzupetniane i wymieniane na biezgco byty uszkodzone
elementy wyposazenia jak siedziska hustawkowe, szczebelki.

W 2024 r. na remonty z funduszu remontowego wydatkowane byt Srodki w kwocie 2 029 458,26 zt.
Przedsiewziecia finansowane z funduszu remontowego nieruchomosci wyniosty 1 431 683,68 zt, a
z funduszu mienia wspoélnego 597 774,58 zi. Roboty remontowe wykonywane byly przez podmioty
wytonione w ramach postepowan przetargowych, czesc¢ robot stanowita kontynuacija rozpoczetych w roku
poprzednim.

W ramach zadan finansowanych z funduszu remontowego w 2024 roku:

ocieplono czesci scian zewnetrznych w budynkach przy ulicy: Ignacego Daszynskiego 9A, 9B i 15
($ciany frontowe), Emilii Plater 45B ($ciana potudniowa kl. lI-111), Szpitalna 75 ( $ciany frontowe Kl. VIII
- X) na fgczng kwote 732 051,47 zk;

ocieplono stropodach budynku przy ul. Ignacego Daszynskiego 25B za kwote 27 229,59 zi;
dofinansowano wymiane stolarki okiennej w 27 mieszkaniach na tgczng kwote 53 440,28 zt;

przeprowadzono remonty balkonéw w budynkach przy ulicach Alfreda Wierusza — Kowalskiego 9A,
Pdtnocnej 26B, Ignacego Daszynskiego 3B na tgczng kwote 77 995,01 zt;

przeprowadzono remont pokrycia dachowego budynku pry ul. Pétnocnej 29 oraz czesciowe naprawy
na 6 budynkach za tgczng kwote 57 410,49 zt;

w budynkach przy ul. Alfreda Wierusza — Kowalskiego 11 i Szpitalnej 75A wymienione zostaty drzwi
wejsciowe do klatek schodowych za tgczng kwote 43 898,12 zi;

wymieniona zostata nawierzchnia boiska na osiedlu Szpitalna za kwote 85 284,00 zi;

wykonano wymiane odwodnienia liniowego przed wjazdami do garazy przy ul. Szpitalnej 79 za kwote
66 314,52 zi;

pomiedzy budynkami przy ul. Ignacego Daszynskiego 3 i 3A zostalo wykonane poszerzenie
istniejgcych miejsc postojowych za kwote 52 829,78

prowadzono dalsze prace zwigzane z dostosowaniem wiat Smietnikowych do systemu zamknigcia
na zwore elektromagnetyczng otwierang brelokami zblizeniowymi oraz wybudowana zostata nowa
wiata Smietnikowa na osiedlu Kowalskiego, taczny koszt wszystkich tych robét wynidst 355 127,51 zi;

prowadzone byty prace zwigzane z rozbudowg i modernizacjg monitoringu osiedli na tgczng kwote
9 944,87 zt;

modernizowano réwniez oswietlenie osiedlowe i na klatkach schodowych, wykonywano naprawy
instalacji sanitarnej, remonty wind osobowych, drobne remonty chodnikéw, drég, zajazdéw do garazy
czy zlecano opracowania dokumentacji technicznej na potrzeby przysztych remontéw. tgczna wartosc
tych prac wyniosta 468 932,64 zi.

[ll. SYTUACJA FINANSOWA

1. Sytuacja finansowa Spétdzielni

Spodtdzielnia za rok obrotowy 2024 sporzadzita sprawozdanie finansowe w petnej wersji, zgodnie
z wymogami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (z pdézniejszymi zmianami),
z zastosowaniem stanowiska Komitetu Standardéw Rachunkowos$ci w sprawie wykazywania przez
spotdzielnie mieszkaniowe funduszow wiasnych i ustalania wyniku finansowego. Skfada sie ono z:

a) wprowadzenia do sprawozdania finansowego,

b) bilansu,

¢) rachunku zyskow i strat (wg wariantu poréwnawczego),
d) dodatkowych informacji i objasnien.



Bilans Spodidzielni za rok obrotowy 2024 zamyka sie po stronie aktywéw i pasywow kwotg
71 285 608,52 zt. Suma bilansowa w poréwnaniu do 2023 r. zmniejszyta sie tylko o 576 221,58 zi,
tj. 0 0,5 %, przede wszystkim z uwagi na przenoszenie lokali w odrebng wtasno$¢ oraz dodatkowg sptate
kredytow zaciggnietych na finansowanie budowy mieszkan lokatorskich. | tak w 2024 r. przeniesiono
18 mieszkan i 2 miejsca postojowe w garazu wielostanowiskowym na tgczng wartosé netto 1 265 204,03
ztotych oraz dokonano sptaty zadtuzenia kredytowego na kwote 1 674 008,13 zt. Ale znaczaco wzrosty
zobowigzania, a w szczegolnosci nadptata zaliczek na energie cieplng. Za 2023 r. nadptata ta wynosita
tylko 56 089,22 zt, zas za 2024 r. - 1 747 056,93 zt.

Inwestycje dilugoterminowe dotyczg udzialu w Spéitdzielczym Regionalnym Zwigzku Rewizyjnym
w Biatymstoku w kwocie 140 zt oraz posiadanych akcji Towarzystwa Ubezpieczeniowego ,UNIQA” S.A.
Aktualnie Spoétdzielnia posiada 1682 akcje po 1,00 zt kazda.

Nalezno$ci krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug sg stosunkowo wysokie i wynoszg 931 531,87 zi.
Jednakze stosujgc zasade ostroznej wyceny Spéidzielnia tworzy w ciezar pozostatych kosztow
operacyjnych odpis aktualizujgcy naleznosci watpliwe, ktéry na dzien 31 grudnia 2024 r. wynosi
393 474,84 zi. Po uwzglednieniu powyzszego odpisu naleznosci z tytutu dostaw i ustug wynoszag
538 057,03 zt i sg wyzsze w porownaniu do roku poprzedniego o 20,4 %. S3g to gtdwnie naleznosci
czynszowe, a W szczegolnosci:

. Zaptacone do
Stan na ztego przypada na : dnia
Wyszczegoinienie 31.12.2024 r. dzeni Niezaptacone
(netto) Il potrocze | pétrocze przed Sporza éen[a
2024r. 2024r. 01.01.2024r, | SPrawozdania
Rozrachunki z odbiorcami 22 052,23 22 052,23 21757,03 295,20
Rozrachunki z tytutu opfat
eksploatacyjnych - lokale 485 472,19 353428,14 132 044,05 0,00 446 634,41 38837,78
mieszkalne
Rozrachunki z cztonkami i
najemcami - lokale 22 319,31 21 863,72 455,59 0,00 20 668,20 1651,11
uzytkowe
Pozostae rozrachunki z 821330 821330 821330
cztonkami i najemcami
Razem 538 057,03 405 557,39 132 499,64 0,00 497 272,94 40 784,09
Zadtuzenie w optatach eksploatacyjnych i czynszowych w stosunku do naliczen:
L 31.12.2024r. 31.12.2023.
Wyszczegoinienie ' .
% zadtuzenie naliczenie % zadluzenie naliczenie
Rozrach. z tyt. optat
eksploatacyjnych 22 485 472,19 22 284 470,40 19 396 506,92 20 752 856,23
czynszowych - lokale
mieszkalne
Rozrach. z tyt. optat
eksploatacyjnych i 18 22319,31 1247 807,32 35 40 687,78 1150 185,58
czynszowych - lokale
uzytkowe
Razem 2,0 507 791,50 23532 277,72 2,0 437 196,70 21903 041,81

Zadtuzenie ogdtem z tytutu optat eksploatacyjnych i czynszowych na dzien 31.12.2024 r. wzrosto
w poréwnaniu do roku poprzedniego o ok. 70,6 tys. zt, czyli o 16,1 % przy wzroscie rocznego naliczenia
optat o 7,4 %. Uwzgledniajgc odpisy aktualizujgce naleznosci watpliwe (trudne do $ciggniecia,
a niemajgce zabezpieczenia we wktadach budowlanych), naleznosci w odniesieniu do rocznego
naliczenia optat utrzymujg sie na podobnym poziomie, co ilustruje powyzsza tabela. Na koniec roku
2024 r. zalegato 423 lokali, natomiast w roku poprzednim 440 lokale.



Na 31 grudnia 2024 r. zmalaty takze nalezne wptaty na fundusz podstawowy o 1 543 293,66 zti wynoszag
13 859 826,54 zt. Sg to nalezne wktady mieszkaniowe finansujgce budownictwo lokatorskie, na ktére
Spétdzielnia ma zaciggniete kredyty inwestycyjne oraz nalezne wktady budowlane roztozone do sptaty
ratalnej. Az taki spadek jest efektem dodatkowej sptaty kredytow mieszkaniowych ponad obowigzujgce
raty.

Fundusze witasne na koniec 2024 r. réwniez zmalaly w stosunku do 2023 r. o 2159 222,74 zi,
tji. 0 4,1 %, w wyniku sukcesywnego przenoszenia lokali w odrebng wtasnosé, zaréwno mieszkalnych jak
i ustugowych, w tym garazy, oraz rocznego umorzenia.

Zestawienie zmian w kapitale wiasnym Spétdzielni w 2024 r. przedstawia sig jak nizej:

Zmianyw roku obrotowym Zmiana Struktura
L Wyszozegolnienie Stanna Stan na 2024/2023
p.
311220231 | awigkszenie | zmniejszenie | 311220241 | - wzost(t) | 2023 | 2024
spadek (-)
1. [Fundusze podstawowe 46611 053,38 0,00 | 226048517 |4435056821 | -226048517 | 882% | 875%
a) Funduszudzatowy 454 000,62 12 527,60 441 473,02 -12 527,60 0,9% 0,9%
b) Funduszwktadéw mieszkaniowych 23893088,12 1325966,21 |22567 121,91 | -1325966,21 | 452% | 44,5%
¢) Funduszwktadéw budowlanych 22 263 964,64 921991,36 |21341973,28 921991,36 | 421% | 42,1%
2. |Fundusz zasobowy 3604 247,61 328 748,53 0,00 | 3932996,14 328 748,53 6,8% 7,8%
3. |Funduszzasobow mieszkaniowych 1773230,49 4537035 | 1727860,14 -45 370,35 34% 34%
4. |Kapitat (fundusz) z aktiualizacji $r.trwatych 436 086,68 0,00 0,00 436 086,68 0,00 0,8% 0,9%
5. |Pozostate kapitaty rezerwowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0%
6. |Wynik finansowy zlat poprzednich 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0%
7. [Wynik finansowy netto za rok obrotowy 406 565,39 224 449 64 406 565,39 224 449 64 -182 115,75 0,8% 04%
RAZEM 52831 183,55 55319817 | 271242091 |50671960,81 | -2159222,74 |100,0% | 100,0%
Na zobowigzania dtugoterminowe skfadaja sie nastepujgce pozycje:
a) kredyty
. . Wysokos$¢é Stan na Kredyty
Rodzaj kredytu okres pierwotna kredytu 31.12.2024 ] ] ]
Wg umowy e r. krétkoterminowe dtugoterminowe
Pozyczka
termomodernizacyjna w od 10578725332 do 1744 461,95 832 433,49 184 985,16 647 448,33
ALIOR BANK - )
Kredyt inwestycyjny w
Banku Rutka Tartak od 22.01.2019r 6 200 000,00 3993 784,39 140 632,25 3853 152,14
L do 20.10,2039 .
(Daszyriskiego 27A)
Kredyty z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego od 24.05.2001 7 768 000,00 867 112,90 286 586,48 580 526,42
do 08.2030 r.
(BGK)
Kredyt budowlany z BGK |od 30.11.2020 do
(Daszyrskiego 27B) 20.08.2050 1. 11 000 000,00 8 683 602,73 100 129,62 8 583 473,11
Razem 27 332 986,95 | 14 376 933,51 712 333,51 13 664 600,00
b) kaucje najemcow lokalu mieszkalnego i miejsc postojowych 2 597,81 z

W roku 2024 podobnie jak w 2023 z uwagi na stosunkowo wysokie oprocentowanie kredytow wielu
cztonkéw podejmowato decyzje o catkowitej ich sptacie. Spoétdzielnia sptaty poszczegdlnych kredytow
reguluje terminowo bez wzgledu na zadtuzenia niektérych cztonkéw wobec Spotdzielni.

Zmiany dotyczace funduszu remontowego w 2024 r. obrazuje ponizsze zestawienie:



Stan na Zmianyw 2024 r. Stan na
L.p. zczegolnienie isii 56
P Wyezzeg 31.12.2023 . odpisiinne | warloSc wk. 31122024 .
wphywy remontow

1. |Fundusz nieruchomosci -1076 885,93 2705175,76 1431683,68 196 606,15
2. |Fundusz mienia wspoinego 701 867,03 239 007,54 597 774,58 343 099,99
3. |Funduszogolny 30559,19 30559,19
4. |Otrzymane odszkodowania zUniga 53525,15 53525,15 0,00
OGOLEM -290 934,56 2944 183,30 2082 983,41 570 265,33

Gospodarowanie funduszem remontowym odbywa sie w skali catych zasobodw, ale zgodnie z ustawg
o spétdzielniach mieszkaniowych Spoétdzielnia prowadzi ewidencje odpisow i wydatkow z tegoz funduszu
wedilug poszczegdlnych nieruchomosci. Na koniec 2024 r. nie wystepuje juz niedobdr funduszu,
aczkolwiek w niektérych nieruchomosciach, gdzie przeprowadzano kompleksowg termomodernizacje
budynkéw, ujemne saldo funduszu jeszcze sie utrzymuje. Szczegdtowe dane stanu funduszu
na poszczegolnych nieruchomosciach wykazane sg w zatgczniku nr 1 dodatkowych informaciji i objasnien
sprawozdania finansowego za 2024 r.

Spotdzielnia wszystkie zobowigzania reguluje terminowo, w tym z tytutdw publiczno-prawnych
i ubezpieczen. Spétdzielnia nie posiada kredytu bankowego na finansowanie biezgcej dziatalnosci poza
nieoprocentowang pozyczkg termomodernizacyjna, finansujgcg czesciowo wydatki remontowe.

2. Wynik finansowy Spétdzielni

Przychody:
2024/2023
0,
Lp. Rodzaje dziatalnosci 2024 2023 (+) wzrost 2/2’)%;%52%
(-) spadek
1. | Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci 7048 200,67 6078 124,03 970 076,64 116,0
2. | Energia cieplna 8800 001,30 10 032 093,36 -1232 092,06 87,7
3. | Woda i kanalizacja 1593 096,98 1355 245,42 237 851,56 117,6
4. | Obstuga wodomierzy 273 219,24 269 295,15 3924,09 101,5
5. | Gospodarka odpadami komunalnymi 1131 242,00 1133 495,50 -2 253,50 99,8
6. | Sprzatanie klatek schodowych 258 168,00 258 168,00 0,00 100,0
| | Razem przychody z eksploatacji i 1910392819 | 1912642146|  -2249327 99,9
utrzymania nieruchomo$ci
1. | Pozytki z nieruchomosci 116 315,60 101 469,32 14 846,28 114,6
2. | Przychody z wynajmu lokali uzytkowych 463 518,16 404 310,97 59 207,19 114,6
3. | Inne pozytki Spétdzielni 275 277,70 251 368,67 23 909,03 109,5
[l. | Razem przychody ze sprzedazy ustug 855 111,46 757 148,96 97 962,50 112,9
[Il. | Obroty wewnetrzne - obstuga inwestycyjna 0,00 0,00 0,00
IV. | Pozostate przychody operacyjne 131 359,18 406 709,03 -275 349,85 32,3
V. | Przychody finansowe 246 883,30 272 450,98 -25 567,68 90,6
Przychody ogotem (I+I1+111+1V+V) 20337 282,13 | 20562 730,43 -225 448,30 98,9

Przychody ogétem w 2024 r. w stosunku do roku 2023 nieco spadty — 0 225 448,30 zt (1,1 %), na co miat
bezposredni wptyw spadek przychodoéw z tytutu energii cieplnej — o0 1 232 092,06 zt (12,3%), bowiem rok
2024 charakteryzuje sie wyraznym spadkiem kosztéw energii cieplnej, a tym samym wzrostem nadwyzki
zaliczek nad kosztami, ktéra zostanie rozliczona z mieszkancami w Il kwartale 2025 r.. Nadwyzka ta za
2024 r. wynosi 1 747 056,93 zi, podczas, gdy za 2023 r. wynosita jedynie 56 089,22 zt. Optaty
eksploatacyjne zwiekszyty sie 0 16 % ($rednio ok. 0,60 zt/m?), za$ optaty za wode i kanalizacje 0 17,6%.



Koszty:

202412023
Lp. Rodzaje dziatalnosci 2024 2023 (+) wzrost ;A(’);erz%sztg
(-) spadek
1. | Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci 7065 672,75 6560 631,82 505 040,93 107,7
2. | Energia cieplna 8800 001,30 10 032 093,36 -1232 092,06 87,7
3. | Woda i kanalizacja 1637 531,12 1436 395,70 201 135,42 114,0
4. | Obstuga wodomierzy 76 749,78 55 023,26 21726,52 139,5
5. | Gospodarka odpadami komunalnymi 1131242,00 1133 495,50 -2 253,50 99,8
6. | Sprzatanie klatek schodowych 264 356,16 242 298,36 22 057,80 109,1
I. | Razem koszty z ekspl. i utrzym. nieruchom. 1897555311 | 19459 938,00 -484 384,89 97,5
1. | Koszty pozytkéw z nieruchomosci 19 365,93 17 598,32 1767,61 110,0
2. | Koszty utrzymania lokali uzytkowych w najmie 267 866,22 251919,16 15 947,06 106,3
3. | Koszty innych pozytkow Spétdzielni 369 793,95 287 593,77 82 200,18 128,6
Il. | Razem koszty sprzedazy ustug 657 026,10 557 111,25 99 914,85 117,9
[Il. | Obroty wewnetrzne - obstuga inwestycyjna 0,00 0,00 0,00
IV. | Pozostate koszty operacyjne 251 243,78 363 802,19 -112 558,41 69,1
V, | Koszty finansowe 34,42 0,14 34,28 24 585,7
Koszty ogotem (I+1I+111+IV+V) 19 883 857,41 | 20 380 851,58 -496 994,17 97,6

Koszty dziatalnosci Spotdzielni wykazujg spadek w 2024 r. w poréwnaniu do 2023 r. 0 496 994,17 zt
(2,4 %). Zwraca uwage poziom kosztdéw zuzycia wody i kanalizacji, ktérego wzrost wynosi 14 % i jest
wynikiem wzrostu cen stosowanych przez PWIK oraz spadek kosztéow energii cieplnej o 12,3 %,
tj. 0 1 232 092,06 zt. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wzrosty o 7,7 %.

Wynik finansowy

L.p. Rodzaje dziatalnosci 2024 2023 202412023
(+)wzrost (-)spadek
1. | Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci -17 472,08 -482 507,79 465 035,71
2. | Energia cieplna 0,00 0,00 0,00
3. | Woda i kanalizacja -44 43414 -81 150,28 36 716,14
4. | Obstuga wodomierzy 196 469,46 214 271,89 -17 802,43
5. | Gospodarka odpadami komunalnymi 0,00 0,00 0,00
6. | Sprzatanie klatek schodowych -6 188,16 15 869,64 -22 057,80
I. | Razem ekspl. i utrzym. nieruchom. 128 375,08 -333 516,54 461 891,62
1. | Pozytki z nieruchomo$ci 96 949,67 83 871,00 13 078,67
2. | Najem lokali uzytkowych 195 651,94 152 391,81 43 260,13
3. | Inne pozytki Spétdzielni -94 516,25 -36 225,20 -58 291,05
[l. | Razem ustugi 198 085,36 200 037,61 -1952,25
[Il. | Obroty wewnetrzne - obstuga inwestycyjna 0,00 0,00 0,00
IV. | Pozostata dziatalno$¢ pozaoperacyjna -119 884,60 42 906,84 -162 791,44
V. | Dziatalno$¢ finansowa 246 848,88 272 450,84 -25 601,96
Ogotem Spotdzielnia (1+1+1+IV+V) 453 424,72 181 878,75 271 545,97
VI. | Podatek dochodowy 100 600,00 108 830,00 -8 230,00
wose|  mwmw|  wme




vy, | Nadwyzka kosziow nad przychodami 60 220,44 358 840,46 298 620,02
eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci
IX. | Nadwyzka bilansowa netto 224 449,64 406 565,29 -182 115,65

Spadek zysku netto za 2024 rok w relacji do roku 2023 o 182 115,65 zi, ktérym w Spoéitdzielni jest
nadwyzka bilansowa, wynika ze stosowanej w Spétdzielni zgodnie z ustawg o rachunkowosci zasady
ostroznej wyceny, a mianowicie z utworzenia stosunkowo wysokiego w 2024 r. odpisu aktualizujgcego
naleznosci watpliwe w wysokosci 178 854,29 zt w ciezar pozostatych przychoddéw operacyjnych, co nie
zamyka drogi do Sciggania w/w naleznosci. Ich zaptacenie wptynie na wzrost przychodéw i nadwyzki
bilansowej w przysziosci.

W roku 2024 nastgpita poprawa wyniku na eksploataciji i utrzymaniu nieruchomosci oraz w pozycji woda
i kanalizacja. Niedobor z tytutu zuzycia wody w 2024 roku wynosi 44 434,14 zi, tj. 2,7 % w stosunku do
kosztow zakupu wody, w 2023 r. niedobér ten wynosit 81 150,28 zt, ok. 5,6 % kosztéw zakupu.

Rok obrotowy 2024 zamyka sie dodatnim wynikiem w wysoko$ci 453 424,72 zt
- podatek dochodowy od os6b prawnych 100 600,00 zt

- dodatni wynik na eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci,
ktéry zgodnie z art. 6 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych pozostaje do rozliczenia w roku nastepnym
(188 595,52 — 60 220,44) 128 375,08 zt

Nadwyzka bilansowa netto wynosi 224 449,64 zt

w tym pozytki z nieruchomosci netto, ktére na podstawie art. 5. ust. 1
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych przypadajg wtascicielom
lokali proporcjonalnie do ich udziatéw w nieruchomosci wspdlnej 45 671,73 zt

Nadwyzka do podziatu 178 777,91 zt

3. Ocena wskaznikowa Spoétdzielni

Zestawienie wybranych wskaznikéw charakteryzujgce dziatalnosc¢ i sytuacje Spoétdzielni:

wskaznik

Analiza bilansu )
bezpieczny

miernik 2024 2023 2022

Ztota reguta bilansowania*
(kapitat wiasny + rezerwy diugoterminowe+ zob. diugotermin. i rozlicz.
miedzyokresowe diugoterminowe) x 100
aktywa trwate
Zlota reguta bilansowania II*

100-150 procent 131,5 % 134,3 % 134,8 %

rezerwy kr. + zob. krétkoterminowe — zob. handl.>12 m-cy.+ rozliczenia 40-80 procent 79,4 % 64,6 % 93,5 %
miedzyokresowe krétkoterminowe — wniesione zaliczki na wktady* x 100

aktywa obrotowe
Zlota reguta finansowania (wskaznik struktury pasywow)

powyzej

kapitat wiasny x 100 procent 245,8 % 2776 % 2427 %
; 100
kapitat obcy
Wartos¢ bilansowa jednostki wskaznik
aktywa ogotem - zobowigzania ogotem tys.zt 506720 | 52831,2 | 554445
wzrostowy

* dla poréwnania z latami poprzednimi, w ktorych nie wystapity wniesione zaliczki na wktady

Wskazniki ,ztotych regut bilansowania” nadal utrzymujg sie na wysokim poziomie i wskazujg finansowanie
aktywoéw trwatych kapitatem wlasnym, tzn. o posiadanym catkowitym finansowaniu majatku trwatego.



Analiza bilansu wskaznik 1 | 2004 2023 2022
bezpieczny

Rentownos$¢ majatku (ROA)
wynik finansowy netto x 100 wzrostowy procent 0,31 % 0,57 % 0,29 %
aktywa ogotem
Rentownos¢ sprzedazy netto (ROS)
wynik finansowy netto x 100 wzrostowy procent 112 % 2,04 % 1,49 %
przychody ze sprzedazy

Rentownos¢ kapitatu wlasnego (ROE)
wynik finansowy netto x 100 wzrostowy procent 0,44 % 0,77 % 0,40 %

kapitat wiasny

Rentownos¢ sprzedazy produktéw, towarow i materiatow
wynik na sprzedazy x 100 wzrostowy procent 1,64 % -0,67 % -3,93 %
przychody ze sprzedazy

Analiza rentownosci pozwala na powigzanie osiggnietego wyniku finansowego z osiggnietymi
przychodami ze sprzedazy, posiadanymi zasobami oraz kapitatem witasnym. Poziom rentownosci
informuje o ogodlnej sytuacji finansowej w Spoétdzielni — im jest wyzszy, tym sytuacja lepsza. W 2024 r.
wskazniki rentownosci sg na dobrym poziomie, chociaz sg nieco nizsze w poréwnaniu do roku 2023.
Na uwage zastuguje wskaznik rentownosci sprzedazy produktéw i ustug, ktéry sie znacznie poprawit
w stosunku do roku poprzedniego.

Wskazniki plynnosci finansowej b‘;”jgzzcnz'r':y miernik 2024 2023 2022

Wskaznik ptynnosci finansowej | stopnia
aklywa obrotowe 12-2,0 | krotnose 141 1,82 1,28
zobowiazania krétkoterminowe — wniesione zaliczki na wktady*

Wskaznik ptynnosci finansowej Il stopnia

aktywa obrot. - zapasy 1,0 krotno$¢ 1,41 1,82 1,28

zobowiazania krotkoterminowe — wniesione zaliczki na wktady*
Wskaznik ptynnosci finansowej Ill stopnia

inwestycie krotkoterminowe 0,1-0,2 krotno¢ 1,29 1,62 1,15

zobowiazania krotkoterminowe — wniesione zaliczki na wktady*

* dla poréwnania z latami poprzednimi, w ktorych nie wystapity wniesione zaliczki na wktady

Poréwnanie powyzszych wskaznikéw z pozgdanym wskaznikiem ptynnosci biezgcej, bedgcym relacjg
majatku obrotowego do zobowigzan krotkoterminowych, ktéry za 2024 rok rowniez wskazuje na bardzo
dobrg ptynnos¢ finansowa Spétdzielni. A to Swiadczy, iz w najblizszym, dajgcym sie przewidzie¢ okresie
12 miesiecy od daty bilansowej, nie powinny wystapic istotne zakiécenia w terminowym regulowaniu
wymagalnych zobowigzan. Nalezy zwrdci¢ uwage na nadal utrzymujacy sie wysoki poziom wskaznika
ptynnosci lll stopnia, ktéry sygnalizuje brak wystgpienia ograniczenia ptynnosci natychmiastowe;j.

Wskazniki rotacji (obrotowos¢) wskaznik o | 2004 2023 2022
bezpieczny
Szybkosc¢ obrotu zapaséw (w dniach) wskaznik w . . .
$redni stan zapaséw x 365 dni malejacy dniach
przychody netto ze sprzedazy produktow, tow. i materiatéw
Splyw naleznosci (w dniach) stabilny lub w . o "
$redni stan naleznoci z tytutu dostaw i ustug x 365 dni malejacy dniach
przychody netto ze sprzedazy produktow, tow. i materiatéw
Sptata zobowiazan (w dniach) stabilny lub w 6 5 ”
$redni stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug x 365 dni malejacy dniach
przychody netto ze sprzedazy produktow, tow. i materiatéw
Produktywnos¢ aktywow
przychody netto ze sprzedazy produktéw tow. i materiatow 20 Al 0,28 0,28 0,19
aktywa ogdtem

Na ptynno$é Srodkéw obrotowych w Spoétdzielni ma wptyw tylko szybkos¢ obrotu naleznosciami,
poniewaz zapasy nie wystepujg. Obrot naleznosciami w dniach w 2024 r. pozostaje na poziomie roku
2023, natomiast cykl sptaty zobowigzan nieznacznie wydluzyt sie - 0 6 dni w poréwnaniu do roku
ubiegtego. Spodtdzielnia stopniowo odzyskuje wydane w poprzednich latach srodki na remonty, ale ma



zaangazowane srodki w nowg inwestycje — budowe budynku wielorodzinnego przy ul. Wojska Polskiego
w Suwatkach, stad ptynnos$é nieznacznie obnizyta sie.

Wskaznik produktywnosci aktywow stuzgcy do oceny efektywnosci gospodarowania majatkiem pozostaje
na niezmienionym poziomie i informuje, ze 1 zt zaangazowanego majatku przysparza 0,28 zt przychodéw,
co wskazuje — uwzgledniajgc specyfike Spétdzielni — na wysokg majgtkochtonnos¢, przypadajgcg na
poziom osiggnietej sprzedazy. Im wyzszy poziom tego wskaznika — tym witasciwsze zarzgdzanie
majatkiem jednostki.

4. Czynniki istotne dla rozwoju Spétdzielni

Pozycja rynkowa

Celem Spotdzielni jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw i ich rodzin oraz potrzeb
gospodarczych i kulturalnych wynikajgcych z zamieszkiwania na danym osiedlu lub budynku
administrowanym przez Spétdzielnie. Nalezy zaznaczy¢, iz Spétdzielnia wychodzagc naprzeciw
oczekiwaniom lokalnej spotecznosci w zakresie budownictwa mieszkaniowego, w latach 2020 -2022 jako
jedyny inwestor w Suwatkach wybudowata 2 budynki mieszkalne na zasadach lokatorskiego prawa
do lokalu. Rozpoczete kolejne przedsiewzigcie inwestycyjne w zakresie budownictwa mieszkaniowego
bedzie réwniez realizowane na tych samych zasadach. W zwigzku z powyzszym realizacja takich
inwestycji zaspakaja potrzeby miodej generacji spoteczenstwa, ktéra z powoddw ekonomicznych nie ma
mozliwosci nabycia wtasnego lokum.

Nalezy tez zaznaczyé¢, iz Spétdzielnia obok zarzgdzania wtasnymi zasobami mieszkaniowymi, zarzgdza
tez czterema wspoélnotami mieszkaniowymi, w zwigzku z tym umacnia sie pozycja Spotdzielni na lokalnym
rynku. Zatem pozycja Spotdzielni nie jest zagrozona przez konkurencije.

Odbiorcy ustug

Dziatania Spétdzielni nakierowane sg przede wszystkim na utrzymanie budynkéw w nalezytym stanie
technicznym oraz na poszukiwaniu mozliwosci i nowych rozwigzan co do budowy kolejnych.

Remonty zasobéw Spétdzielni

Podkreslenia wymaga fakt gospodarowania funduszem remontowym, ktérego wydatki w poprzednich
latach znaczgco przekraczaty dokonywane odpisy roczne. W 2024 r. stan ten ulegt wyraznej poprawie.
Dzieki temu w najblizszych latach bedzie mozliwe zwiekszenie remontéw poszczegdlnych budynkdw,
co wptynie na poprawe warunkéw lokalowych uzytkownikéw, estetyke oraz podniesienie standardu
posiadanych przez Spétdzielnie zasobdw.

Planowane inwestycje

Decyzjg Prezydenta Miasta Suwatk nr 12/2024 z dnia 29 stycznia 2024 r. (04.03.2024 r. decyzja ta stata
sie ostateczna i prawomocna) Spétdzielnia uzyskata pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego przy ul. Wojska Polskiego w Suwatkach i w roku 2024 rozpoczeta realizacje tej
inwestycji, co bedzie miato korzystny wptyw na sytuacje majgtkows i finansowg w najblizszych latach.
Prowadzony przez Spoétdzielnie nadzér nad realizacjg inwestycji mieszkaniowych, dzieki wieloletnim
doswiadczeniom w tym zakresie, pozwala Spotdzielni pokry¢ znaczng czes¢ kosztéw ogdinych, przez co
nie muszg by¢ one odnoszone w ciezar optat eksploatacyjnych. Ponadto podejmowanie realizacji takich
przedsiewzie¢ przyczynia sie do wzrostu przychodow, ktére zapewniajg dalszg kontynuacje dziatalnosci
Spotdzielni.

Zarzagdzanie Spoétdzielnia

Kadra zarzadzajaca i pracownicza Spétdzielni posiada duzg wiedze i bogate doswiadczenie w zakresie
szeroko rozumianej branzowej specyfiki dziatalnosci oraz wszystkich jej zamierzen zwigzanych
z kontynuacjg i rozwojem.
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IV. OPIS ISTOTNYCH CZYNNIKOW RYZYKA | ZAGROZEN

Problemem Spotdzielni jest utrzymanie w nalezytym stanie technicznym budynkéw wybudowanych
w latach 80. i 90. oraz ich infrastruktury towarzyszgcej, gdzie remonty aktualnie wymagajg duzych
nakladéw finansowych. Zgodnie z ustawg o spoldzielniach mieszkaniowych koszty sg
przyporzagdkowywane poszczegdlnym nieruchomosciom, a to z kolei w wielu przypadkach przekracza
mozliwosci finansowe mieszkancow danej nieruchomosci. Niemniej jednak Zarzad Spétdzielni dokonuje
wnikliwej analizy potrzeb remontowych, na podstawie ktérej opracowuje coroczny plan wydatkow
z uwzglednieniem $rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym.

Windykacja naleznosci od odbiorcow (mieszkancow) to kolejny istotny element powstawania ryzyka.
Spoétdzielnia aktualnie posiada 2 320 mieszkan, w tym 423 mieszkania zadtuzone w réznym stopniu (w
2023 r. byto 388 mieszkan zadtuzonych). Mieszkania zadtuzone stanowig ok. 18,2 % wszystkich
mieszkan i kwotowo zadtuzenie to w 2024 r. nieco wzrosto. Zarzad Spétdzielni prowadzi polityke egzekucji
nalezno$ci poprzez wysyfanie wezwan do zaptaty mieszkancom, ktérzy zalegajg z optatami powyzej 3
miesiecy, wzywa i przeprowadza rozmowy z dtuznikami, co w niektérych przypadkach powoduje spiate
diugéw lub zawieranie ugdd na spfate ratalng. W stosunku do oséb, ktére nie reagujg na monity i nie
regulujg swoich zobowigzan, Zarzad kieruje sprawy na droge postepowania sgdowego, a nastepnie
egzekucyjnego.

Uzyskane wskazniki zadtuzenia wskazujg na ciggte udoskonalanie procesu windykacji w Spétdzielni
w sprawach dotyczgcych dochodzenia wierzytelnosci z tytutu optat za korzystanie z lokali. Realizacja
okreslonych czynnosci sprawdzajgcych i przygotowawczych oraz inne czynnosci zwigzane
z dochodzeniem naleznosci Spotdzielni sg ukierunkowane na skuteczne ich egzekwowanie.

Ryzykiem w pewnym stopniu jest zaciggniecie dwoch kredytow budowlanych z przeznaczeniem
na finansowanie budowy mieszkan na zasadach lokatorskiego prawa do lokalu w budynkach
wielorodzinnych przy ul. Daszynskiego 27A i 27B w Suwatkach. Poszczegdlne osoby posiadajgce prawa
do mieszkan w tych budynkach sg zobowigzane pokrywaé sptate zadluzenia kredytowego w catosci.
Jednakze z uwagi na wysokie oprocentowanie kredytow, co ma przetozenie na wysoko$¢ miesiecznych
sptlat, istnieje zagrozenie powstawania zalegtosci mieszkancow wobec Spétdzielni.

Sytuacja miedzynarodowa zwigzana z konfliktem na Ukrainie nie ma istotnego wptywu na Spétdzielnie
i jej wyniki finansowe. Zdaniem Zarzadu takze w przysztosci wptyw ten pozostanie nieistotny, gdyz
Spodtdzielnia dziata na rynku krajowym lokalnym, zwigzanym bezposrednio z infrastrukturg mieszkaniows,
bez narazenia na znaczne zmiany kursu walut, problemy kontrahentéw, utrudnienia w dostawach
materiatéw, zatamania lokalnego rynku zbytu powodujgcego zmniejszenie przychodéw lub ich utrate.

V. PODSUMOWANIE

Dziatalnos¢ Spotdzielni jest kontrolowana i oceniana pod wzgledem rzetelnosci, legalnosci
i gospodarno$ci zarébwno przez organy wewnetrzne, jak i zewnetrzne. Przez wiele lat sprawozdanie
finansowe Spétdzielni byto corocznie poddawane badaniu przez biegtego rewidenta i za kazdym razem
byta wydawana opinia bez zastrzezen. Poniewaz Spétdzielnia nie podlega obligatoryjnie obowigzkowi
badania sprawozdania finansowego, totez za rok obrotowy 2024 sprawozdanie finansowe nie jest
poddane takiemu badaniu.

Systematycznie przeprowadzane sg okresowe lustracje dziatalno$ci Spotdzielni.

Sytuacja majagtkowa i finansowa Spotdzielni jest bardzo stabilna, co pozwala na kontynuacje dziatalnosci
gospodarczej w roku nastepnym, w co najmniej niezmienionym zakresie. Zdaniem Zarzgdu nie ma
zadnych przeciwskazan co do dalszej dziatalnosci Spoétdzielni.

Suwatki, dnia 25 marca 2025rr.
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