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SPRAWOZDANIE ZARZADU
Z DZIAtALNOSCI BIALSKIEJ SPOtDZIELNI MIESZKANIOWE) ,ZGODA”

w BIALEJ PODLASKIE] ZA 2024 ROK

1. STAN ORGANIZACYJNY SPOLDZIELNI

1.1. Zarzad Bialskiej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,ZGODA” w Bialej
Podlaskiej w okresie sprawozdawczym pracowal w dwuosobowym

skladzie:
= Jerzy AdamskKi - Prezes Zarzadu
= Zbigniew Bielecki — Zastepca Prezesa Zarzadu

W okresie sprawozdawczym Zarzad odbyl 17 protokolowanych
posiedzen, na ktorych podjeto 103 uchwaly w sprawach dotyczacych biezacej
dzialalnoSci Spoldzielni na podstawie Statutu oraz przepisow powszechnie
obowigzujacych. Czlonkowie Zarzadu uczestniczyli w 5 posiedzeniach
plenarnych Rady Nadzorczej oraz 6 posiedzeniach komisji merytorycznych
Rady Nadzorczej.

Na posiedzeniach Zarzadu rozpatrywano i podejmowano decyzje
dotyczace spraw czlonkowsko-lokalowych, konserwacji i remontow zasobow
mieszkaniowych, ustalania wysokosci stawek oplat za lokale, biezacych
I okresowych analiz kosztéw iprzychodow oraz wynikow gospodarczo-
finansowych Spoldzielni.

W 2024 roku dzialania Zarzadu zmierzaly do utrzymania stabilnej
sytuacji finansowej Spoldzielni w okresie gwaltownie rosnacych cen.
Podstawg dzialalnosci Zarzadu byl plan gospodarczo-finansowy uchwalony
przez Rade¢ Nadzorcza. Zarzad na biezaco prowadzil kontrol¢ kosztow
i przychodow. Po zakonczeniu kazdego kwartalu dokonywano szczegolowych
analiz wynikow gospodarczo-finansowych, ktore w formie informacji
| sprawozdan przedstawiano na posiedzeniach Radzie Nadzorczej.
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W okresie sprawozdawczym odbyly si¢ obrady Walnego Zgromadzenia

Czlonkow Spoldzielni podzielone na 7 czesci.

1.2. Dzialania Zarzadu w 2024r. ukierunkowane byly w szczegélno$ci na:

pelna realizacje¢ zadan ujetych w rocznym planie gospodarczo-finansowym
uchwalonym przez Rad¢ Nadzorcza;

wlasciwe zarzgdzanie nieruchomosciami mieszkaniowymi w celu
optymalizacji kosztow ich utrzymania;

Przyjecie koncepcji przebudowy lokalu ustugowego na lokale mieszkalne
w budynku mieszkalno- ustugowym przy ul. Janowskiej 12 w Terespolu;

systematyczne prowadzenie remontow budynkow przede wszystkim robot
termomodernizacyjnych oraz napraw balkonow i loggii;

wykonywanie robot remontowych przez ekipy wlasne, w ramach
realizacji zadan ujetych w planie rzeczcowym i finansowym Wydzialu
Remontowo-Budowlanego na 2024r., jak tez w duzej mierze doraznych,
ktorych konieczno$¢ przeprowadzenia wynikla w trakcie roku;

kontynuowanie procesu kompleksowej wymiany pionéw wodno-
kanalizacyjnych (z zastosowaniem izolacji termicznej) oraz modernizacji
istniejacych indywidualnych wezlow cieplnych;

wprowadzenie nowoczesnych rozwiagzan w zakresie oszczednego zuzycia
energii elektrycznej do oswietlenia pomieszczen ogolnego uzytku poprzez
zastosowanie energooszczednych opraw LED;

stale monitorowanie i analiza zuzycia mediow, a w szczegolnosci zimnej
wody, centralnej cieplej wody, centralnego ogrzewania i energii
elektrycznej, zaréwno w indywidualnych lokalach mieszkalnych, jak
i poszczegolnych budynkach;

utrzymywanie terenow osiedlowych w nalezytym stanie estetycznym
i porzadkowym: uzupelnianie drzewostanu, modernizacja i doposazenie
placow zabaw dla dzieci, budowa i rozbudowa zatok parkingowych,
wymiana nawierzchni chodnikow oraz urzadzanie terenow zielonych;

wdrozenie procesu modernizacji oston Smietnikowych wraz z montazem
cyfrowych zamkow (objeto procesem 12 oslon), z mozliwoscia otwierania
drzwi wejsciowych do budynku zgodnie z ustalonym podzialem;

wywoz odpadow komunalnych z zasobow Spoldzielni przy uzyciu wlasnego
transportu — kacznie wywieziono 3.459,68 ton;

kontynuacja mozliwosci korzystania z uslug sprzatania klatek schodowych
swiadczonych przez wybrane w przetargu firmy zewnetrzne;

doposazenie osiedli w profesjonalny, zmechanizowany sprzet
do utrzymania i pielegnacji terenéw osiedlowych;
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= prowadzenie windykacji naleznosci Spoéldzielni na drodze sadowej
i pozasadowej, biezace monitorowanie stanu zaleglosci w oplatach za
korzystanie z lokali w zasobach Spoéldzielni, wydawanie merytorycznym
pracownikom Spoldzielni zlecen w celu podniesienia efektywnosci
podejmowanych dzialan windykacyjnych;

* dazenie do utrzymania i stabilizacji dobrej sytuacji finansowej Spoldzielni,
utrzymanie na wysokim poziomie wskaznikow ekonomicznych oraz
oszczedne gospodarowanie dysponowanymi Srodkami;

= systematyczne polepszanie organizacji, kultury i jakoSci obstugi
interesantow w tym dalszy rozwoj portalu EBOK wraz z mechanizmem
platnosci on-line;

= sprawowanie zarzadu i prowadzenie gospodarki finansowej trzech
Wspolnot Mieszkaniowych.

Zarzad kierowal dzialalnoscia Spoldzielni w oparciu o postanowienia
Statutu i regulaminéw, zatwierdzone plany gospodarczo-finansowe,
obowigzujace przepisy i normy prawne oraz uchwaly Rady Nadzorczej.

Powyzsze zadania Zarzad Spoldzielni realizowal w oparciu 0 strukture
organizacyjng Bialskiej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,ZGODA” na 2024 rok
zatwierdzona Uchwala Nr 11/2023 Rady Nadzorczej z dnia 11 grudnia 2023 r.
zakladajgca zatrudnienie w Spéldzielni na poziomie 105 etatow.

Wykonanie planu zatrudnienia uksztaltowalo si¢ na poziomie - 101,27 etatéow.

W komorkach organizacyjnych Spoldzielni przeci¢tne zatrudnienie
w etatach przedstawialo sie nastepujaco:

. Komoérki funkcjonalne biura Spéldzielni - 21,26
. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi - 58,36
w tym:
- eksploatacja i remonty - 8,62
- energetyka cieplna - 8,88
- obstuga nieruchomosci w administracjach osiedli - 40,86
. Wydzial Remontowo-Budowlany — wykonawstwo wlasne - 21,57
. Obstuga inwestycji - 0,08
OGOLEM - 101,27

Optymalny poziom zatrudnienia jest wynikiem analizy zatrudnienia
oraz racjonalnego zarzadzania zasobami ludzkimi. W celu zwi¢kszenia
efektywnos$ci pracy zatrudnieni pracownicy stale podnosza kwalifikacje
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i podejmuja szereg szkolen. W najblizszych latach Zarzad planuje
systematyczng niewielka redukcje¢ zatrudnienia poprzez laczenie niektorych
stanowisk. W roku 2025 zlikwidowano 8 etatow, zaréwno na stanowiskach
pracownikéw umystowych jak i fizycznych.

2. STAN MAJATKU, ZASOBY | PRAWA DO LOKALI

Bialska Spoldzielnia Mieszkaniowa '"ZGODA™ aktualnie dysponuje
majatkiem wlasnym o wartosci ewidencyjnej 120.940.280,45 zI oraz
majatkiem czlonkow Spoldzielni w zarzadzie powierzonym, ktorzy
wyodrebnili na wlasnosé¢ swoje lokale. Majatek Spéldzielni na przestrzeni
2024 roku zmniejszyl si¢ o kwote 17.386,18 zl, tj. o 0,01% gléwnie z tytulu
obowigzkowej amortyzacji i umorzenia Srodkow trwalych oraz wkladow
(Art. 32 ustawy o rachunkowosci). Natomiast warto$¢ majatku ogélnie
wg wartosci rynkowej wynosi ponad 2 miliardy zlotych.

Finansowanie majatku trwalego Spoldzielni zapewniaja fundusze,
ktorych wielko$¢ wedlug stanu na dzien 31.12.2024r. wynosi:

741.046,95 zi,

812.059,14 1z,
83.077.494,06 zl,
16.259.475,83 zl,

6.940,30 zl,

866.806,24 zl.

e fundusz udzialowy

e fundusz wkladow mieszkaniowych

e fundusz wkladow budowlanych

e Kkapital (fundusz) zasobowy

e Kkapital (fundusz) z aktualizacji wyceny
e zysk netto za 2024r.

Wskaznik pokrycia majgtku kapitalem wlasnym wynosi 84,14 %.
Oznacza to, Ze majatek Spéldzielni w zdecydowanej wiekszosci zabezpieczony
jest poprzez finansowanie Kkapitalem wlasnym. Aktywa trwale -
102.362.764,86zt sa niemalze w calo$ci pokryte funduszami wlasnymi, ktore
na dn. 31.12.2024 roku wynoszg 101.763.822,25 zl.

Zmniejszenie majatku trwalego w 2024 r. nastapilo na skutek
przeniesienia na wlasnos¢ spoldzielczych praw do lokali, a wiec poprzez
wyodrebnienie z majatku Spoldzielni:

= 3 spoldzielczych-lokatorskich praw do lokali mieszkalnych;
= O spoldzielczych-wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych;
= 1 wlasnosciowego prawa do lokalu uzytkowego.

Majatek Spoldzielni wedlug stanu na dzien 31.12.2024 r.:

= W 84,64% to majatek trwaly (sa to: grunty, budynki, zasoby lokalowe,
budowle, srodki transportu, maszyny i urzadzenia i inne);
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= w 15,30% to majatek obrotowy (sa to: naleznosci dlugo
i krotkoterminowe, Srodki pieni¢zne, zapasy i rozliczenia
miedzyokresowe);

= W 0,06% to nalezne wplaty na fundusze (kapitaly) wlasne.

Zasoby zarzadzane przez Spoldzielni¢ umiejscowione sg na 9 wydzielonych
administracyjnie osiedlach, z czego 6 znajduje si¢ na terenie miasta Biala
Podlaska:

1) Osiedle PIASTOWSKIE,
2) Osiedle KOPERNIKA,
3) Osiedle CENTRUM,
4) Osiedle 1000-LECIA PP,
5) Osiedle MLODYCH,
6) Osiedle JAGIELLONSKIE
oraz 3 osiedla na terenie powiatu bialskiego i sa to:
1) Osiedle w Terespolu,
2) Osiedle w Janowie Podlaskiem,
3) Osiedle w Piszczacu.

Wielkos¢ zasobow lokalowych bedacych w zarzadzie Bialskiej
Spoldzielni Mieszkaniowej ,,ZGODA” stanowi:

= 178 budynkéw mieszkalnych, w ktorych znajduje si¢:
= 6.575 mieszkan, w tym:
— 39 lokatorskich, tj. 0,59%;
— 4443 wlasnoSciowych, tj. 67,58%;
— 2093 z odrebng wlasnoscig z udzialem w gruncie, tj. 31,83%
nie bedacych wlasnoscia Spoldzielni lecz przez nia
zarzadzanych;
= 74 lokali handlowo-ustugowych, w tym:

- 12 wlasnosciowych praw do lokalu uzytkowego, tj. 16,22%;
- 2 lokale z odrebng wlasnoscia, co stanowi 2,70%0;
- 60 lokali to lokale wynajmowane, czyli 81,08%;

= 702 garaze, w tym 124 z prawem odre¢bnej wlasnosci, tj. 17,66%0.
Do dnia 31.12.2024r. Spoétdzielnia wykonata 3.092 miejsc parkingowych.

Bialska Spoldzielnia Mieszkaniowa ,ZGODA” sprawuje nadzor
| kontrole nad dwiema kotlowniami wlasnymi produkujacymi energie cieplng
do ogrzewania zasobow mieszkaniowych w osiedlu w Terespolu.
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Ogoélem powierzchnia zasobow obejmuje 356.884,80 m? p.u., lokali
zlokalizowanych w 9 osiedlach o powierzchni gruntow 58,48 ha. Nalezy przy
tym podkresli¢, iz Spoldzielnia jako jedna z nielicznych w Polsce posiada
niemalze w 100% grunty z prawem wlasnosci.

W wieczystym uzytkowaniu pozostaja: nieruchomos¢ niezabudowana
przy ul. Pilsudskiego, teren pod garazami przy ul. Mickiewicza 6
oraz zabudowane dzialki pawilonami handlowo - wusluigowymi przy
ul. Terebelskiej 60 A,B,C w Bialej Podlaskiej o lacznej powierzchni 0,363 ha.

2. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

3.1. EKSPLOATACJA ZASOBOW

Jednostkowe koszty eksploatacji i utrzymania lokali mieszkalnych za
rok 2024 uksztaltowaly si¢ ogolem w wysokosci 6,87 zt na m? p.u.

Przychody z oplat za lokale mieszkalne byly nizsze i wynioslty 6,79 z1 na
m? p.u. miesi¢cznie.

Wynika z tego, Ze oplaty za lokale mieszkalne pokryly 98,98 % kosztow,
za$ pozostala réznica 1,20 % kosztéw pokrytych zostalo czesciowo nadwyzka
uzyskang pomiedzy przychodami, a kosztami z pozostalej dzialalnosci gzm,
za$ powstale w ten sposob wyniki na nieruchomosciach zwi¢ksza odpowiednio
koszty lub przychody utrzymania lokali mieszkalnych w 2025 r. Zatem stawki
obowiazujace w roku sprawozdawczym nie byly wygorowane, a wrecz
przeciwnie, ich wysokos¢ byla wlasciwie okreslona.

Relacje kosztow i przychodow dzialalnosci eksploatacyjnej Swiadcza
0 prawidlowym ustalaniu zaleznych od Spoéldzielni oplat za lokale mieszkalne.
Uzyskane wyniki na nieruchomosciach wynikaja przede wszystkim ze wzrostu
kosztow eksploatacji i utrzymania lokali mieszkalnych. Wydatki byly jednak
ponoszone w sposob rozwazny i wywazony, majac Swiadomos¢, ze zakupy
towarow i ustlug byly dokonywane w zakresie niezbednym do wykonywania
pracy i nalezytej obslugi nieruchomosci i warunkow zamieszkania czlonkow
Spoldzielni.

W 2024 roku oplaty zalezne od Spéldzielni:

1. w zakresie stawek odpisu funduszu na remonty od lokali mieszkalnych
od dnia 1 pazdziernika 2023 r. w osiedlach: Piastowskie, Centrum,
Kopernika, Mlodych, Jagiellonskie, 1000-Lecia P. P., w Janowie
Podlaskim oraz w Terespolu zostaly podwyzszone do kwoty
2,00 zt/m? p.u. m-nie;
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2. w zakresie stawek oplat eksploatacyjnych za uzywanie lokali
mieszkalnych od dnia 1 stycznia 2024r. zostaly podwyzszone 0:
— 0,11 z¥/m? p.u. m-nie w osiedlu w Janowie Podlaskim,
— 0,12 z¥m? p.u. m-nie w osiedlu 1000-lecia Panstwa Polskiego,
— 0,13 zZ/m? p.u. m-nie w osiedlu Milodych,
— 0,14 z¥/m? p.u. m-nie w osiedlu w Piszczacu,
— 0,15 zZ¥/m? p.u. m-nie w osiedlach: Piastowskim i Jagiellonskim,
— 0,19 zt/m? p.u. m-nie w osiedlu Kopernika,
— 0,20 zVm? p.u. m-nie w osiedlu w Terespolu,
— 0,21 zk/m? p.u. m-nie w osiedlu Centrum.

Nalezy podkresli¢, ze skladniki oplaty za mieszkania w wigkszoSci sg
niezalezne od Spéldzielni i stanowia okolo 63 % ich wielkosci. Media takie
jak: dostawa wody i odprowadzenie Sciekéw (okolo 8,4 90), odpady
komunalne (okolo 4,6 %), energia cieplna na potrzeby centralnego
ogrzewania i podgrzania wody (okoto 44,3 %) oraz gaz przewodowy (okolo
0,9 %) sa rozliczane z czlonkami w sposéb bezwynikowy, czyli na tzw. ,,0”.
Spéldzielnia nie ma zadnego wplywu na poziom cen tych uslug, zawartych
w obowiazujacych uchwalach i taryfach, ktére nie podlegaja negocjacjom.
Bedac posrednikiem musi jedynie ustali¢ zaliczki i rozliczy¢ koszty calkowite
zakupu z uzytkownikami lokali na podstawie faktur dostawcow w/w ushug.
Pozostale skladniki oplat za mieszkania niezaleznych od Spéldzielni to ustugi
obce (okolo 3,0 %) czyli: telewizja kablowa, domofony, sprzatanie klatek
schodowych oraz podatek od nieruchomosci (okolo 1,2 %) i energia
elektryczna (okolo 0,4 %). Spoldzielnia jest wiegc w tym wypadku tylko
posrednikiem miedzy dostawcami, a uzytkownikami mieszkan. Jedyne
skladniki zalezne od Spéldzielni to fundusz remontowy (okolo 15,8 %0)
I eksploatacja (okolo 21,4 %), w ktorej sklad wchodza: ubezpieczenie
majatku, konserwacja instalacji wewnetrznych i przeglady, narzut kosztow
ogolnych, koszty obslugi nieruchomosci w tym m.in. materialy eksploatacyjne,
zagospodarowanie terenow i utrzymanie zieleni, praca sprzetu i transportu,
deratyzacja, dezynfekcja i dezynsekcja oraz wynagrodzenia pracownikow,
ktorzy pracujq na rzecz utrzymania zasobow Spoldzielni w niepogorszonym
stanie. Nalezy zauwazy¢, ze cze¢$¢ z tych uslug nie musi by¢ realizowana przez
Spoldzielni¢, jednakze dzi¢ki temu, iz organizuje przetargi dostaje lepsze
warunki cenowe niz indywidualny mieszkaniec.




3.2. UStUGI KOMUNALNE

3.2.1. Zarzad Bialskiej Spéldzielni Mieszkaniowej ,,ZGODA” ma obowiazek
rozliczenia kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem lokali. Zgodnie
z art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spoldzielniach mieszkaniowych
(Dz.U.2024 po0z.558), uzytkownicy mieszkan zobowiazani sa uczestniczy¢
w pokrywaniu kosztow zwiazanych 2z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich lokale, przez uiszczanie
oplat.

Obowiazek rozliczania roznic w bilansie wody spowodowal, ze koszty
z tym zwigzane staly si¢ jednym z gléownych tematow poruszanych przez
mieszkancow na zebraniach czlonkowskich. Dlatego wi¢c minimalizacja tych

roznic stala si¢ jednym z priorytetow biezacej dzialalnosci Zarzadu
Spoldzielni. Prowadzone dzialania w tym  zakresie, wykazaly,
ze najskuteczniejsza metoda zmniejszenia roznic w bilansie zuzycia wody
w danym budynku jest wymiana wodomierza glownego na
elektromagnetyczny typ iPerl oraz ciagla Kkontrola ilosci zuzycia wody
w lokalach mieszkalnych. W 2024 roku wymieniono 31 sztuk wodomierzy
glownych po okresie legalizacji oraz 3139 sztuk wodomierzy mieszkaniowych.
We wszystkich budynkach Spoéldzielni wodomierze glowne zostaly
wymienione na elektromagnetyczne.

Ilos¢ wody zakupiona i zaplacona dostawcom wg wodomierzy zbiorczych
w budynkach mieszkalnych wyniosta: 353.854,6 m3. Rozliczenie zuzycia wody
powstale w wyniku roéznic pomiedzy zuzyciem wg wodomierzy
indywidualnych w mieszkaniach, a wodomierzami glownymi na budynkach za
okres sprawozdawczy wykazalo nadwyzke (réznice) w kwocie 9.625,55 zl.

Powstale roznice wody w budynkach rozliczane sq raz w roku
z uzytkownikami lokali proporcjonalnie do zuzycia wody w poszczegolnych
lokalach.

Porownujgc lata 2012 — 2024 w/w roznice do doplaty w liczbach
bezwzglednych zmniejszyly sie z (-) 274.452,53 zt w 2012 roku do nadplaty
w kwocie 9.625,55 zt w 2024 roku.

Wystepujace w poprzednich latach zjawisko ujemnych roznic pomiedzy
wskazaniami wodomierzy glownych i mieszkaniowych w Spoldzielni zostalo
zminimalizowane. Stalo si¢ tak za sprawa konsekwentnej wymiany
wodomierzy glownych, wymiany wodomierzy mieszkaniowych, stalego
monitoringu bilansu zuzycia wody, biezacych analiz oraz testowanie nowych
korzystnych rozwigzan technicznych.
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3.2.2. Koszty zakupu gazu przewodowego wedlug faktur dostawcy rozliczane
sa bezwynikowo biorac pod uwage ilosci oséb zamieszkalych w budynku
I lokalu.

Koszt zakupu gazu przewodowego wyniést ogotem: 475.951,35 zi,
co W przeliczeniu na osobe wynosi Srednio 10,55 zI miesiecznie.

3.2.3. W zakresie dostawy energii cieplnej powstala na przestrzeni 2024 roku
nadwyzka zaliczkowych oplat w kwocie: (+) 6.112.121,29 zI do rozliczenia
z uzytkownikami lokali w miesiacu maju 2025 roku. Nadwyzka wynika
Zz rekompensaty ceny ciepla wprowadzonej przez Ministerstwo Klimatu
i Srodowiska od 01.11.2022 r. do 30.03.2024 r., nowej nizszej ceny ciepla
w taryfie Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej Sp. z 0.0. w Bialej Podlaskiej
obowiazujacej od 31.03.2024 r. oraz korzystnych warunkéw atmosferycznych,
ktore przyczynily sie do spadku zuzycia energii cieplnej w 2024 roku.

Rozliczenie dostawy energii cieplnej za 2024 r. na poszczegélnych
budynkach wykazuje zréznicowanie wielkoSci zuzycia energii cieplnej,
a tym samym wplywa na zroznicowane oplaty zaliczkowe z tego tytulu, ktore
W budynkach rozliczanych ryczaltowo przez Spoldzielni¢ ksztaltuja sie
W przedziale:

— zmienna od 2,89 zt do 5,97 z/m? p.u. m-nie;

— stala od 1,12 zt do 1,54 z¥/m? p.u. m-nie.
Wielkosci te uzaleznione sa od ilosci zuzytego ciepla przez budynki, sposobu
gospodarowania nim przez mieszkancow oraz od cen stosowanych przez
dostawcow ciepla.

Koszty ciepla w mieszkaniach wyposazonych w podzielniki kosztow
ogrzewania rozliczane sa przez specjalistyczne firmy, ktére dokonuja
indywidualnych rozliczen na lokale. Koszty przypadajace na poszczegolne
lokale sgq zroznicowane i zaleza od gospodarki energia cieplng w danym
lokalu. Oplaty zaliczkowe w tych mieszkaniach réwniez sa bardzo
zroznicowane i ksztaltuja sie w przedziale:

— zmienna od 1,95 zt do 7,71 z¥/m? p.u. m-nie;
— stala od 1,16 zt do 1,43 z/m? p.u. m-nie.
Natomiast w budynkach wyposazonych w podzielniki kosztow

centralnego ogrzewania, po wczesniejszym dokonaniu rozliczenia kosztow
i przychodéw cieplownictwa za 2024 rok przez specjalistyczne firmy oraz
dokonaniu analizy zuzycia ciepla w poszczegolnych lokalach, stawki oplat
zaliczkowych od dnia 1 maja 2024 r. zostaly zweryfikowane i dostosowane do
faktycznego zuzycia ciepla oraz zakladanych kosztow i przychodow w 2024
roku z uwzglednieniem aktualnych cen za cieplo.
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3.2.4. Odpady komunalne z nieruchomosci Spoldzielni z osiedli w Bialej
Podlaskiej wywozimy wlasnym transportem jako podwykonawca Spolki
»KOMUNALNIK”. W 2024 roku wywieziono ogélem 3 459,68 ton odpadow,
tj. statystycznie 0,55 tony rocznie na 1 lokal, w tym:

- 1 195,49 ton frakcji mokrej (odpady kuchenne ulegajace biodegradacji),

-1 191,13 ton frakcji metale i tworzywa sztuczne,

- 113,80 ton szkla opakowaniowego,

- 89,48 ton papieru i tektury,

- 72,70 ton odpadow wielkogabarytowych,

- 593,24 ton odpadow bioodpadow,

- 190,20 ton odpadow budowlanych i remontowych (w szczegolnoSci gruzu),

- 12,86 ton frakcji z popiolu (w tym szklo stolowe, ceramika, porcelana,
talerze, lustro).

W porownaniu do 2023 roku, w ktéorym wywieziono ogotem 3 179,34 ton
odpadéow komunalnych, w 2024 roku nastapil wzrost o 280,34 tony.
Porownujac jednakze poszczegdlne frakcje nalezy podkresli¢, iz nastapil
wzrost wywiezionej frakcji biodegradowalnej i ilosci wywiezionego gruzu.

Od 1 stycznia 2024 r. na terenie miasta Biala Podlaska obowigzywaly
oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi, wprowadzone Uchwala
Nr 1X/107/19 Rady Miasta Biala Podlaska z dnia 30 pazdziernika 2019 r.
W sprawie wyboru metody ustalania oplaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi oraz ustalenia stawki tej oplaty i ustalenia stawki oplaty za
pojemniki. Oplata za gospodarowanie odpadami komunalnymi od wlascicieli
nieruchomosci stanowila iloczyn Sredniomiesiecznej iloSci zuzytej wody
w danej nieruchomosci/ mieszkaniu (Sredniomiesieczne opomiarowane
zuzycie wody za okres od stycznia do grudnia roku poprzedzajacego rok
zlozenia deklaracji) oraz stawki oplaty 5,72 zl miesiecznie za 1m® zuzytej
wody, w przypadku odpadow zbieranych i odbieranych w sposob selektywny.
Nastepnie Uchwala Nr VII/38/24 Rada Miasta Biala Podlaska z dnia
30 sierpnia 2024r. zmieniajgcq uchwale W sprawie wyboru metody ustalania
oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi oraz ustalenia stawki tej
oplaty i ustalenia stawki oplaty za pojemniki od 1 listopada 2024r. wprowadzila
nowa wyzsza stawke oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi
zbieranymi i odbieranymi w sposéb selektywny w wysokosci 11,40 z}
miesiecznie za 1m3 zuzytej wody.

Uchwala Rady Miasta okreSla szczegolowy sposob selektywnego
zbierania wybranych frakcji odpadow (podzial na frakcje: papier i tektura,
szklo, metale i tworzywa sztuczne, odpady ulegajace biodegradacji, frakcja
mokra, popiol, odpady wielkogabarytowe) oraz sposob oznakowania
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pojemnikow przeznaczonych do gromadzenia odpadow - kolory i napisy
z nazwami frakcji.

W osiedlach terenowych: Janow Podlaski, Piszczac i Terespol oplaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi w 2024r. obliczone byly w oparciu
0 liczbe mieszkancow zamieszkujacych dang nieruchomos¢ (lokal mieszkalny)
i odpowiednia stawke oplaty za odpady segregowane. Oplaty te zbierane przez
Spoldzielni¢ jako zarzadce nieruchomosci w calosci sq przekazywane do
odpowiednich Urzedow Miast i Gmin.

Spoldzielnia, pomimo ponoszenia dodatkowych nakladow pracy

i Srodkow finansowych, kladzie duzy nacisk na prawidlowg segregacje
odpadow, Kierujac si¢ interesem mieszkancow (gdyz oplaty za odpady
niesegregowane sa 3 razy wyzsze od oplat za odpady segregowane i w Bialej
Podlaskiej z 11,40 zi/m® wynosza 34,20 z/m®) oraz troska o ochrone
srodowiska naturalnego. Dlatego tez podejmowane s3 regularne dzialania
zmierzajace do poprawy sytuacji — modernizacja oslon S$mietnikowych
(wyposazenie w cyfrowy zamek), rejonizacja oston (przypisanie budynkow do
konkretnych oston), edukacja mieszkancow poprzez przeprowadzenie
stosownej akcji informacyjnej, dostosowanie ilosci odpowiednich pojemnikow
wg aktualnych potrzeb jak rowniez kontrola i nadzor nad segregacja
w oslonach smietnikowych, a w szczegolnosci, aby unikna¢ odpowiedzialnosci
zbiorowych (jeden nie segreguje — placa wszyscy).
3.2.5 Z ustug odplatnego sprzatania klatek schodowych korzysta coraz wiecej
mieszkancow Spoldzielni. Ogolem w calych zasobach Spoldzielni usluga
odplatnego sprzatania objete zostaly 472 klatki schodowe w 163 budynkach
mieszkalnych w Bialej Podlaskiej, co stanowi 89,39 % wszystkich klatek
schodowych /528szt./. Ustuga sprzatania objete sa rowniez klatki schodowe
w budynkach mieszkalnych w Terespolu, aktualnie jest to 17 Kklatek
schodowych w 7 budynkach, co stanowi 100,00 % wszystkich klatek.
Miesi¢czne stawki oplat za w/w usluge w zaleznosci od typu klatki schodowej,
jej wielkosci, ilosci lokali mieszkalnych oraz terminu rozpoczecia ushugi
wahaly sie od 80,00 zt do 377,00 zi brutto, tj. od 10,30 zi do 21,00 zI brutto za
1 lokal.

3.3. REMONTY | KONSERWACJE ZASOBOW

Odpisy funduszu na remonty zasobow mieszkaniowych, lokali uzytkowych
oraz obiektow stanowiacych mienie Spoldzielni za 2024 r. wyniosly lgcznie
9.725.276,13 zt, w tym:

1) na wymiane i legalizacje wodomierzy 471.352,60 z1,
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2) od lokali mieszkalnych 8.019.364,80 zl,
3) od garazy 207.027,30 zi,
4) od lokali uzytkowych w najmie 140.606,15 zl,
5) od lokali uzytkowych wlasnosciowych 20.109,60 zi,
6) od mienia Spoldzielni 98.004,14 zl,

7) inne zwi¢kszenia tj.: regresy z firm ubezpieczeniowych

3.3.1

I zasilenie funduszu na remonty z odpisu z wyniku finansowego,
Z przeznaczeniem na termomodernizacje¢ zasobow  768.811,54 zl.

Ze srodkow funduszu naliczanych od lokali mieszkalnych, uzytkowych

w_najmie i garazy sfinansowano nastepujace roboty remontowo-
budowlane obejmujace:

roboty elewacyjne na 36 budynkach — ocieplono $ciany o powierzchni
8 300,00 m%, odnowiono elewacje poprzez usuniecie skazenia
mikrobiologicznego oraz  malowanie  farbami  silikonowymi
o podwyzszonej odpornosci na zaglonienia o lacznej powierzchni
10 900,00 m?, wyremontowano 132 szt. loggii i 118 szt. balkonow - na
przedmiotowe prace wydatkowano laczna kwote: 6.038.212.00 zl;

malowanie 10 klatek schodowych w 5 budynkach za laczng kwote:
415.740,87 zl;

utwardzenie terenu kostka brukowa, miejsca postojowe, chodniki,
opaski przy budynkach, utwardzenia pod lawki i stojaki na rowery za
laczna kwote: 46.728,13 zl;

remont pokrycia dachu na 4 budynkach, opracowanie 2 szt.
dokumentacji projektowych, wymiana 75 szt. okien piwnicznych,
w wiatrolapach i na klatkach schodowych w 10 budynkach, wymiana
27 szt. drzwi wejsciowych do Kklatek schodowych w 7 budynkach,
naprawa lub wymiana obroébek blacharskich, rynien i rur spustowych -
na przedmiotowe prace wydatkowano laczna kwote: 486.824.00 zl:

wymiana poziomow rur zimnej i cieplej wody w 4 budynkach,
wymiana 40 szt. pionéw wod-kan w 27 budynkach, wymiana zaworéw
termostatycznych w 1 budynku, wymiana zaworow gazowych na
pionach i stozkowych przy gazomierzach oraz szafek gazowych
w 4 budynkach - na przedmiotowe prace wydatkowano laczna kwote:
1.159.507,00 zl;
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remont WLZ wraz z przebudowg tablic pietrowych na jednym
budynku, remont tablic glownych i administracyjnych w 5 budynkach,
drobne naprawy instalacji elektrycznej tablic pi¢trowych w 4
budynkach, wymiana przyciskow dzwonowych w 2 budynkach,
wymiana opraw zarowych na ledowe w piwnicach w 5 budynkach - na
przedmiotowe prace wydatkowano laczng kwote: 131.782.00 zl.;

remont elewacji wraz z wymiana obrobek blacharskich na 3 zespolach
garazowych, pokrycie dachu papa termozgrzewalna na 2 zespolach
garazowych, malowanie bram garazowych na jednym zespole
garazowym, przebudowa instalacji elektrycznej wraz ze zwi¢kszeniem
mocy na jednym zespole garazowych, - na przedmiotowe prace
wydatkowano laczng kwote: 195.240.46 zl;

Od Kkilku lat Dzial Techniczny Spoéldzielni podejmuje dzialania, ktorych

celem jest pozyskanie Srodkow w ramach tzw. Bialych Certyfikatow.
Uzyskane w ten sposob Swiadectwa charakterystyki energetycznej sa
efektem prowadzonych przez Spoldzielni¢ prac termomodernizacyjnych
obejmujacych mi¢dzy innymi ocieplenie Scian zewnetrznych i stropodachow
oraz wymiany stolarki okiennej w czeSciach wspolnych budynkow.
Swiadectwa te sq nastepnie sprzedawane na Towarowej Gieldzie Energii.
Dzi¢ki temu z nakladow poniesionych na termomodernizacj¢ w latach
2020 - 2024 Spéldzielnia uzyskata kwote w wysokosci 229.180,19 zi. Srodki
te wplynely na wynik finansowy Spoldzielni.

3.3.2 W 2024 r. z srodkow funduszu na remonty mienia Spoldzielni oraz

lokali uzytkowych bedacych w najmie wykonano nastepujace zadania:

1. Roboty remontowe mienia Spéldzielni:

Mickiewicza 6 — wykonanie opaski z kostki betonowej, remont
schodow wejsciowych, remont czesci cokotu;

Garaze Ziemowita — wykonanie nowych obrébek blacharskich;
Anny Jagiellonki 9 — naprawa instalacji elektrycznej, naprawa
stolarska skrzydel drzwiowych;

Plac zabaw przy ul. Z. Starego — materialy do naprawy nawierzchni
pod zabawkami;

Pawilon Orzechowa 34 — remont fragmentu nawierzchni chodnika,
remont kominow wentylacyjnych, naprawa instalacji elektrycznej,
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= Spoéldzielcza 4 - Biurowiec — remont pomieszczen biurowych wraz
Z remontem instalacji elektrycznej, remont schodow wejsciowych,
remont pokrycia zadaszenia nad wejsciem do budynku;

Na realizacj¢ w/w robot wydatkowano lacznie kwote: 115.419,97 zl.

2. Roboty remontowe lokali uzytkowych bedacych w najmie:

= Warszawska 17 — remont pokrycia zadaszen nad schodami do
zaplecza, naprawa instalacji elektrycznej w czesciach wspolnych,

= Zygmunta Starego 10 ,,POCZTA”’ — remont pokrycia dachu papa
termozgrzewalng, remont kominéw wentylacyjnych, wykonanie opaski
z kostki betonowej, remont instalacji elektrycznej;

= Bolestawa Chrobrego 1 — remont instalacji elektrycznej;

» Bolestawa Chrobrego 10 — naprawa stolarki okiennej;

» Ziemowita 1 — malowanie czeSci elewacji;

= Sidorska 18 — wymiana stolarki okiennej, wykonanie drobnych napraw
blacharskich;

» Parkowa 11- remont WC z dostosowaniem do potrzeb osob
niepelnosprawnych, ulozenie podjazdu dla niepelnosprawnych z kostki
betonowej, malowanie pomieszczen i gabinetow lekarskich;

= QOrzechowa 34 — remont fragmentu nawierzchni chodnika,

» FLukaszynska 11A — malowanie elewacji budynku, remont obrobek
blacharskich, remont schodow wejSciowych:

» Orzechowa 37B — malowanie elewacji budynku;

» Piaskowa 16 — remont pokrycia dachu papa termozgrzewalna,
wykonanie drobnych napraw blacharskich;

= Janowska 12 Terespol — wykonanie ogrodzenia panelowego.

Na realizacj¢ w/w robot wydatkowano lacznie kwote: 178.132.50 zl.

3.3.3. Za szkody powstale w mieniu Spéldzielni w 2024 roku i w latach
ubieglych ubezpieczyciel wyplacil odszkodowania. W 2024 roku bylo ich
105, o jedna szkode mniej niz w roku poprzednim, w ktérym bylo 106
zgloszonych szkéd. Z otrzymanych Srodkéw wykonano nastepujace
roboty jednoczesnie likwidujgc ujawnione szkody:

= remonty instalacji wodno-kanalizacyjnej i centralnego ogrzewania
w budynkach mieszkalnych;

= usuni¢cie awarii w wezlach cieplnych;

" usuni¢cie awarii na sieci cieplowniczej;

» naprawa zniszczonej pokrywy studni rewizyjnej;



15

= wstawienie wybitych szyb w drzwiach wejsciowych do budynkow
mieszkalnych oraz w oknie w pawilonie handlowo — ustugowym;

= zlikwidowano graffiti na elewacjach budynkow mieszkalnych
| elewacjach garazy;

» wymiana zdewastowanych klamko - wuchwytow w drzwiach
wejsciowych do budynkow mieszkalnych;

» wymiana zniszczonych w wyniku dewastacji dwéch szlabanow
na terenie garazy;

* paprawiono dolny pakiet w drzwiach wejsciowych do budynku
mieszkalnego;

= zakup jednej zabawki (bujaka) na plac zabaw.

Niestety wielkos¢ szkod i wyplaconych odszkodowan wplywa na
wysokos¢ skladki ubezpieczeniowej, ktorej koszt ponosi Spoldzielnia,
a co za tym idzie ma to swoje odzwierciedlenie w oplatach za
mieszkanie. Duze straty Spoldzielnia ponosi na tzw. ,,graffiti” . Remonty
elewacji sq kosztowne.

3.3.4. Utrzymanie substancji mieszkaniowej w nalezytym stanie
technicznym to nie tylko remonty zasobéw, ale tez wlasciwa
eksploatacja mieszkan oraz biezaca konserwacja zasobow.

W 2024r. na wykonywanie obowiazkowych przegladéw budynkow
i instalacji w lokalach wynikajacych z prawa budowlanego, obsluge wlasnych
wezlow cieplnych w niektorych budynkach oraz na prace zwigzane
z konserwacjami urzadzen, instalacji i obiektow w nieruchomosciach
Spoldzielni poniesiono koszty ogolem: 1.764.639,00 zl, obejmujace:

= przeglady i konserwacje gazowe i wentylacyjne - 204.395 zi,
= konserwacje i naprawy stolarsko — szklarskie - 202.444 7},
= konserwacje instalacji elektrycznych -291.737 zk,
= konserwacje instalacji i urzadzen sanitarnych

oraz cieplnych wraz z robotami naprawczymi - 328.863 zl,
= pozostale konserwacje i przeglady obiektow - 315.522 7,

= obsluga i biezaca konserwacja wlasnych wezlow
cieplnych w niektorych budynkach Spoldzielni
zasilanych energia cieplng nieprzetworzong
(osiedla: Piastowskie, Kopernika, Centrum, czes¢
osiedla Mlodych oraz Jagiellonskiego) - 421.678 zk
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3.3.5. Dzialalno$é Wydzialu Remontowo Budowlanego (wykonawstwo

wlasne).

Nalezy podkresli¢, iz na realizacj¢ niewielkich zadan (o malej wartoSci)
bardzo trudno jest pozyska¢ wykonawcow zewnetrznych, a jak wynika
z zestawienia wykonanych robdt, zapotrzebowanie na tego typu prace jest
bardzo duze. Wobec tego posiadana wlasna grupa remontowo-budowlana
Spoldzielni moze sprawnie i szybko usuwaé¢ drobne awarie wymagajace
natychmiastowej reakcji oraz wykonywac¢ réoznego rodzaju wieksze zadania
remontowe. Zakres dzialalnosci Wydzialu Remontowo Budowlanego
obejmuje miedzy innymi: remont elewacji wraz z dociepleniem, mycie
I malowanie elewacji, remont klatek schodowych, malowanie korytarzy
piwnicznych czy tez kompleksowa przebudowa komindéw wentylacyjnych
wraz z montazem nasad turbowent.

Posiadany przez Wydzial Remontowo Budowlany sprzet, w tym dwa
podnosniki koszowe w roku 2024, byly wykorzystywane do: przycinania
galezi, drobnych napraw obrobek blacharskich, mycia i malowania Scian
elewacyjnych oraz do roznych innych prac realizowanych na wysokosciach.
Dodatkowo dwie miniladowarki oprocz wspomagania prac brukarskich
i prac z zielenig skutecznie wspomagajq i przyspieszajq odsniezanie osiedli.

Szereg zalet posiadania wlasnej grupy remontowo budowlanej
utwierdzaja w przekonaniu, ze jak najbardziej zasadnym jest wykonywanie
w latach przyszlych tego typu zadan silami wlasnymi, a takze poszerzanie
zakresu dzialalnosci Wydzialu Remontowo Budowlanego np. o prace
zwigzane z remontem pokry¢ dachowych.

W 2024 r. grupa remontowo budowlana Wydzialu Remontowo
Budowlanego Bialskiej Spodldzielni Mieszkaniowej ,,ZGODA” wykonala
nastepujacy zakres prac remontowych:

e odnawianie S$cian zewnetrznych obejmujace usuni¢cie skazenia

mikrobiologicznego wraz z malowaniem farbami elewacyjnymi
o podwyzszonej odpornosci na zaglonienia — lacznie odnowiono
ok. 8.692,50m? elewacji — warto§¢ zrealizowanych robot wyniosta
364.014.49 z1,

e ocieplenie S$cian oraz wykonanie nowej wyprawy elewacyjnej
na powierzchni 1.936,00m? — warto$¢ zrealizowanych robét wyniosta
638.357.49 z1,

e malowanie korytarzy piwnicznych w 5 budynkach - lacznie
odnowiono Sciany i sufity w 18 klatkach — wartos¢ zrealizowanych
robot wyniosta 25.080.08 zl,
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e remont klatek schodowych w 5 budynkach — lacznie odremontowano
10 klatek schodowych — wartosé zrealizowanych robot wyniosta
415.740.97 z1,

e roboty brukarskie obejmujace remont istniejacych parkingow
i chodnikéow, wykonanie nowych zatok parkingowych i parkingow,
ulozenie opasek z kostki brukowej, wykonanie wejs¢ do budynkow,
utwardzen pod lawki i stojaki rowerowe oraz wykonanie innych
drobnych napraw — lacznie wykonano ok. 512.00m? — warto$§é
zrealizowanych robot wyniosta 126.023.39 7,

e remont komindw wraz z montazem nasad Turbowent w iloSci 26szt.
za kwote 25.413.26 zl.

e roboty Slusarskie oraz inne drobne prace remontowe zlecone przez
administracje osiedlowe — warto$¢ zrealizowanych robét wyniosta —
319.059.05 zi.

Na realizacje¢ w/w robot wydatkowano laczna kwote: 1.913.688.73 zl.

4. DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

W roku 2024 rozpoczeto budowe 5 lokali mieszkalnych, ktore powstang
w wyniku zmiany sposobu uzytkowania lokalu ustugowo-handlowego
usytuowanego w budynku przy ulicy Janowskiej 12 w Terespolu. Powyzsze
zwigzane jest z brakiem najemcy (od ponad roku lokal stal pusty) co
powoduje generowanie kosztow zwigzanym z utrzymaniem nieuzytkowanego
lokalu. Planowany termin oddania nowo wybudowanych lokali do dyspozycji
czlonkow — czerwiec 2025 r.

W zwiazku z realizacjg wieloletniej umowy zawartej z PEC Biala
Podlaska obejmujacej przebudowe¢ wymiennikowni grupowych na
indywidualne wezly cieplne w roku 2025 zostanie wybudowanych 5 nowych
wezléw cieplnych w budynkach przy ulicy Terebelskiej 66, 68, 70, 72, 74.

5. SYTUACJA EKONOMICZNO — FINANSOWA SPOLDZIELNI ORAZ WYNIKI
| RYZYKO FINANSOWE

5.1. Sytuacja ekonomiczna Spéldzielni jest stabilna. Stan finansowy
I majatkowy Spoldzielni jest dobry. Rok 2024 w biezacej dzialalnosci

wymagal wzmozonej pracy i zaangazowania, aby bez powaznych zaklocen
I systematycznie realizowaé przyjete w planie gospodarczym zadania
rzeczowe, majace zabezpieczy¢ wlasciwe funkcjonowanie osiedli zarowno
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w zakresie eksploatacji, konserwacji i remontéw. Ocena Rady Nadzorczej
oraz wyniki badania sprawozdania finansowego sa wlasciwe i zadowalajace.
Na dzien sporzadzenia sprawozdania nie wystepuja zdarzenia, ktore moglyby
zagraza¢ w jakikolwiek sposob kontynuacji dzialalnosci gospodarczej oraz
sytuacji finansowej Spoétdzielni w najblizszej przyszlosci.

Majatek Spoldzielni na dzien 31.12.2024r. nie jest obciazony
jakimikolwiek kredytami.

Natomiast 100 % majgtku finansowana jest srodkami Spoldzielni —
z tego funduszami whlasnymi - w 8414% i zobowigzaniami
krétkoterminowymi — w 15,86 %o.

Stopa zadluzenia ogolnego (zobowigzania ogolem/aktywa ogolem) jest
niska i wynosi 15,86%.

Spoldzielnia posiada tez wysokie wskazniki efektywnosci oraz plynnosci
finansowej, a mianowicie:

= wskaznik ogolnej (biezgcej) ptynnosci — 97,84;
= wskaznik sfinansowania majatku kapitalem wlasnym — 84,14;
*= pokrycie majatku trwalego kapitalem wlasnym — 99 41

W/w opisane wskazniki Swiadcza o dobrej sytuacji finansowej

i__majatkowej Spoldzielni, wobec powyzszego w_pelni pozwalaja na
prowadzenie statutowej dzialalnos$ci i nie wskazuja na jej zagrozenie w 2025
roku i latach nastepnych. Osiagniete w 2024 roku wyniki finansowo-
gospodarcze Swiadcza o prawidlowej realizacji planu gospodarczo-
finansowego uchwalonego przez Rade Nadzorcza na 2024r. i wskazuja na
racjonalne dysponowanie S$rodkami wydatkowanymi na eksploatacje
I utrzymanie nieruchomosci.

W 2024r. za cze$¢ Srodkow finansowych z kont rozrachunkowych
dokonano zakupu Obligacji Banku Pekao S.A. z data zapadalnosci lipiec 2025
roku na kwote 2.010.000,00 zk Sfinalizowano takze sprzedaz
dlugoterminowych aktyw finansowych w postaci akcji Inwestprojektu
z zyskiem 88.064,00 zi. W celu zabezpieczenia Srodkéw finansowych Zarzad
Spoldzielni podjal takze decyzje o ulokowaniu Srodkow pienieznych
w krétkoterminowe lokaty bankowe w Alior Bank S.A. oraz Banku
Spotdzielczym. W roku 2024 z tytulu zapadalnos$ci Obligacji Skarbu Panstwa
oraz Obligacji Banku Pekao S.A. Spéldzielnia uzyskala dochéd w wysokoSci
164.954,94 7zt oraz kwote w wysokosci 118.833,17 zt z tytulu odsetek od
kapitalu zaangazowanego w lokaty krotkoterminowe. Kwoty te sa elementem
wyniku finansowego, ktory podlega podzialowi przez Walne Zgromadzenie
Czlonkow.
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5.2. Wyniki finansowe caloksztaltu dzialalnosci w 2024r.

Spoldzielnia uzyskala ogolem przychody ze sprzedazy w wysokosci
54.332.888,05 zk. Rentownos$¢ sprzedazy mierzona zyskiem wyniosta 1,60.
Wskaznik rentownosci jest niski, poniewaz zysk ze sprzedazy nie jest
podstawowym celem dzialalnosci Spéldzielni, a gospodarka mieszkaniowa
rozliczana jest bezwynikowo. Przychody ze sprzedazy maja zapewnic
pokrywanie kosztow i optymalizowa¢ wynik pomiedzy Kkosztami,
a przychodami w podstawowej dzialalnoSci tj. gospodarce zasobami
mieszkaniowymi.

Uzyskane w 2024r. wyniki finansowe z dzialalnosci uksztaltowaly sie
nastepujaco:

5.2.1. w dzialalnos$ci gospodarki zasobami mieszkaniowymi (zwolnionej
z podatku dochodowego od 0s0b prawnych) narastajaco wystapil
niedobor w wysokosci: (-) 197.340,23 zl, z czego niedobory
nieruchomosci (-) 455.811,86 zl, nadwyzki nieruchomosci
(+) 258.471,63 zl.

5.2.2. z pozostalej dzialalnos$ci gospodarczej wygospodarowano nadwyzke
bilansowg (zysk netto) w wysokosci: (+) 866.806,24 zl.

Na podstawie § 2 Uchwaly Nr 4/2024, w sprawie podzialu nadwyzki
bilansowej (zysku netto) Walnego Zgromadzenia Czlonkéw Bialskiej
Spoldzielni Mieszkaniowej ,,ZGODA” w Bialej Podlaskiej, Zarzad Spoldzielni
podjal uchwale o przeznaczeniu nadwyzki bilansowej (zysku netto) za 2023
rok w kwocie 687.880,69 zl na zwiekszenie funduszu zasobowego Spoldzielni,
zwiekszenie funduszu na remonty | kontynuacje termomodernizacji
budynkow.

Zysk netto za rok 2024r. w wysokosci 866.806,24 zt rowniez proponuje si¢
przekazaé w czesci na zwiekszenie funduszu zasobowego z przeznaczeniem na
budowe indywidualnych wezléw cieplnych, oraz na fundusz na remonty by
kontynuowaé  termomodernizacje budynkéw  mieszkalnych.  Wobec
powyzszego projekt uchwaly w zakresie podzialu w/w nadwyzki bilansowe;j
netto zostanie przedstawiony na poszczegolnych czesciach Walnego
Zgromadzenia do zatwierdzenia.

5.3. Cele i zasady zarzadzania ryvzvkiem finansowym.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym ma na celu zapewnienie plynnosci
finansowej oraz stabilizacji przeplywow pieni¢znych, ograniczenie zmiennosci
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wyniku finansowego, minimalizacj¢ odchylen od zalozen w planie, jak tez
wspieranie w procesie organizacji finansowania dzialalnosci.

Glowne rodzaje ryzyka wynikajacego 2z prowadzonej przez
Spoldzielni¢ dzialalnosci obejmuja:

—  ryzyko rynkowe, tj. ryzyko stopy procentowej, ryzyko walutowe, ryzyko
cenowe;
—  ryzyko plynnosci;
—  ryzyko kredytowe.
Spoldzielnia monitoruje i zarzadza kazdym z tych rodzajow ryzyka.

Ryzyko stopy procentowej. Nie dotyczy Bialskiej Spéldzielni
Mieszkaniowej ,,ZGODA”, poniewaz Spoéldzielnia nie posiada kredytow.

Ryzyko walutowe. Spéldzielnia nie jest narazona na ryzyko zmiennosci
kursow walutowych z uwagi na sprzedaz oraz ponoszenie kosztow wylacznie
w walucie krajowej. Spoldzielnia nie realizuje obrotow handlowych
transgranicznych.

Ryzyko cenowe. Spoéldzielnia nie jest narazona na istotne inne ryzyko
cenowe zwigzane z instrumentami finansowymi, natomiast wystepuje ryzyko
cenowe kupowanych uslug i energii (inflacja). W Spoldzielni nie wystepowaly
instrumenty zabezpieczajace ryzyko zmian cen. Dla oceny ryzyka cen
prowadzony jest biezacy monitoring ich zmiennosci, analizowane sa prognozy
I tendencje. Na biezaco zabezpiecza sie¢ przychody na pokrycie kosztow
zwlaszcza w dzialalnosci cieplowniczej Spoldzielni. Rok 2024 byl rokiem,

w ktorym ceny w zakresie cieplownictwa stabilizowaly sie.

Ryzyko kredytowe. Nie dotyczy Bialskiej Spéldzielni Mieszkaniowej
»ZGODA”, poniewaz Spoldzielnia nie posiada kredytow.

Ryzyko plynnosci. Spoldzielnia jest narazona na ryzyko utraty

plynnosci, rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do regulowania
zobowiazan w okreslonych terminach. Spoldzielnia zarzadza plynnoscia
poprzez utrzymanie odpowiedniego do skali prowadzonej dzialalno$ci stanu
srodkow pieni¢eznych na rachunkach bankowych, ktory stanowi rezerwe
plynnosci i nie utrzymuje otwartych linii kredytowych. Funkcjonowanie
i rozwoj Spoldzielni jest przede wszystkim finansowane ze Srodkow wlasnych
jej czlonkow. Lokowanie wolnych Srodkow pieni¢znych dostosowywane jest
do cyklu platnosci zobowigzan. W celu ochrony inwestycji
krotkoterminowych Spoldzielnia zakupila bezpieczne obligacje Skarbu
Panstwa a lokowane Srodki finansowe s3 umieszczane w bankach z przewagg
kapitalu Skarbu Panstwa. W ocenie Zarzadu Spoldzielni, znaczna wartos¢
srodkow pieni¢znych na dzien bilansowy oraz dobra kondycja finansowa
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Spoldzielni powoduja, ze ryzyko utraty plynnosci nalezy ocenié¢ jako bardzo
niskie.

6. ZALEGLOSCI W OPLATACH ZA LOKALE | ICH WINDYKACJA

W obecnej sytuacji gospodarczej, a w szczegolnosci wysokich kosztow
utrzymania, mieszkancy Spoéldzielni nadal staraja si¢ i Systematycznie
regulujg oplaty za uzywanie lokali, co pozwala na terminowe platnosci
wszelkich zobowigzan oraz systematyczne realizowanie zadan wynikajacych
z planu gospodarczo — finansowego Spétdzielni.

Zaleglosci w oplatach za lokale mieszkalne na 31.12.2024r. wyniosly
ogolem 1.350.421,65 zt i zmniejszyly si¢ w poréwnaniu z 2023 rokiem o kwote
153.786,82 zk. Wskaznik zaleglos$ci z 2,82% zmniejszyl sie¢ do 2,37% ogolnego
wymiaru oplat.

Zaleglosci w oplatach za lokale uzytkowe na 31.12.2024r. wyniosly
ogolem 67.744,40 zl i zmniejszyly si¢ w porownaniu z 2023 rokiem o kwote
74.184,45 z}. Wskaznik zaleglosci z 5,39% zmniejszyl sie do 1,92% ogolnego
wymiaru oplat za 2024r. Uzytkownicy lokali uzytkowych splacili swoje
zobowiazania w styczniu roku 2025 kwota 59.934.11 zl, zmniejszajac zaleglos¢
do wskaznika 0,22 %. Zatem faktyczna kwota nalezno$ci wobec Spéldzielni
wynosi 7.810,29 zt i dotyczy czterech lokali uzytkowych.

Miesieczny Sredni wymiar oplat z tytulu uzytkowania lokali mieszkalnych
naliczonych w 2024r. wyniost: 4.754.367,08 zl tj. 723,10 zI na mieszkanie. Nie
wszyscy uzytkownicy lokali wnosza je regularnie, w skutek czego wystepuja
zaleglosci w oplatach.

Przecietna zaleglo§¢ na jedno mieszkanie wynosila 205,39 zl, czyli
statystycznie brakuje wplat do Spoldzielni za 7 dni miesiagca od kazdego
mieszkania. Najwiecej zadluzonych, to zalegajacy w grupie od jednego do
trzech  miesiecy, tj. 407 uzytkownikéw. Liczba  zalegajacych
w tej grupie w porownaniu z 2023 rokiem zmniejszyla sie¢ o 67 lokali.
Zaleglosci powyzej 12 miesiecy dotycza 11 uzytkownikow — w 2023r. dotyczyly
rowniez 11 uzytkownikéw. Natomiast 92,50 % mieszkan tj. 6.082 lokali, to
solidna grupa niezalegajacych z oplatami.

W ramach windykacji w/w naleznosci w 2024 roku prowadzono
wielokierunkowe dzialania zmierzajace do stabilizacji i zmniejszenia stanu
zaleglosci. Polegaly one glownie na prowadzeniu monitoringu
korespondencyjnego, konsekwencja czego bylo zawieranie porozumien
dotyczacych sposobu splaty zadluzenia. W szczegolnie wyjatkowych
sytuacjach zaleglosci rozkladane byly na kilka rat miesi¢ecznych.
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Kierowane sa sprawy na droge postepowania sadowego
I komorniczego. W 2024r. skierowano 22 sprawy o zaplate zobowigzan
wobec Spéldzielni, uzyskujac 5 prawomocnych nakazow zaplaty. W stosunku
do 3 dhluznikéw prowadzona jest egzekucja komornicza. W 8 sprawach
uregulowano zadluzenie w calosci.

Spoldzielnia podjela rowniez decyzje o wylaczeniu zalegajacym dostepu
do sygnalu analogowego telewizji kablowej w 4 lokalach mieszkalnych.
Administracje osiedli w 5 lokalach mieszkalnych dokonaly odciecia centralnej
cieplej wody.

Wielkos¢ odsetek wplaconych z tytulu nieterminowych wplat w 2024
roku zmniejszyla si¢ w porownaniu z rokiem ubieglym i wyniosta 55.458,02 zi
— zmniejszajac przychody finansowe Spoldzielni.

Duza pomoc dla rodzin o niskich dochodach stanowia dodatki
mieszkaniowe przyznawane przez Osrodki Pomocy Spolecznej i Urzedy
Gmin. W 2024 roku Spoldzielnia otrzymala 536 takich decyzji na kwote
833.277,37 z1. Wplaty na poczet dodatkéw stanowia 1,46% Sredniego
miesi¢cznego wymiaru oplat.

Ponadto Miejski Osrodek Pomocy Spolecznej w Bialej Podlaskiej przyznal
jednorazowa pomoc finansowg 8 uzytkownikom lokali mieszkalnych na
laczng kwote 9.964,34 zl.

Spoldzielnia nie stosuje zewnetrznych dzialan i procedur
windykacyjnych, majac na uwadze dobrze dzialajacy wlasny system
windykacji przynoszacy zamierzone efekty.

7. PLANY ORAZ KIERUNKI DZIALALNOSCI | ROZWOJU SPOLDZIELNI

Szczegolowe Kierunki dzialalnosci Zarzadu Spoldzielni w 2025 roku
wyznacza plan gospodarczo — finansowy uchwalony przez Rade¢ Nadzorcza.

W roku 2025 i w latach nastepnych Spoldzielnia nadal bedzie prowadzié¢
odnowe i modernizacj¢ posiadanych zasobow. Kontynuowane bedg prace
w zakresie odnawiania i termomodernizacji S$cian zewnetrznych, lacznie
z ociepleniem gzymsow zelbetowych, plyt balkonowych oraz scian ostonowych
loggii.

Przewiduje si¢ dalsze stosowanie nowoczesnych rozwigzania technicznych

w zakresie:

— remontow plyt balkonowych i loggii wraz z wymiang i przebudow3g sposobu
mocowania balustrad oraz zastosowaniem systemowych obrobek
aluminiowych charakteryzujacych si¢ bardzo dlugim okresem zywotnosci,
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— zabezpieczania Scian elewacji budynkow przed porastaniem glonami
I grzybami poprzez malowanie nowoczesnymi silikonowymi farbami
hydrofobowymi posiadajacymi tzw. ,blokery wysolen” i odpornos¢ na
dzialanie promieni UV oraz stosowanie tynkow elewacyjnych
charakteryzujacych si¢ podwyzszona odpornoscia na skazenia
mikrobiologiczne — w tym celu podjeto wspolprace z firma BOLIX, ktora
oferuje kompleksowe rozwigzania systemowe, udzielajac siedmioletniego
okresu gwarancji na zastosowane materialy, rozwazana jest rowniez
wspolpraca z innymi firmami dostarczajacymi w/w rozwigzania systemowe
np. z firma ARSANIT oraz KNAUF,

— wzmacnianie warstwy fakturowej Scian budynkow osiedla Jagiellonskiego
zrealizowanych w technologii ,wielkiej plyty” poprzez montaz
dodatkowych lacznikow stalowych — obecnie nie obserwuje si¢ potrzeb
w tym zakresie,

— wykonywania remontow pokrycia dachow przy uzyciu pap
termozgrzewalnych bitumicznych oraz w systemie HYDRONYLON.

Oprocz prac elewacyjnych prowadzone beda nadal remonty klatek
schodowych, malowanie korytarzy piwnicznych, wymiana stolarki okiennej w
czesciach wspolnych oraz modernizacja wiatrolapow obejmujgaca wymiane
drzwi wejsciowych do budynkow.

Zwi¢kszanie w miar¢ mozliwosci (przy utrzymaniu bilansu terenow
zielonych i z zachowaniem warunkow technicznych) iloSci istniejacych
parkingdw o pojedyncze miejsca postojowe z uwzglednieniem nowych
stanowisk dla osob niepelnosprawnych.

W dalszym ciagu wszelkie przedsiewziecia Zarzadu Spoldzielni
zwlaszcza w dziedzinie techniczno — eksploatacyjnej ukierunkowane beda na
prawidlowe zabezpieczenie stanu technicznego budynkow i infrastruktury
towarzyszacej na  poszczegolnych osiedlach, prowadzenie dzialan
zmierzajacych do obnizania kosztow zwigzanych z utrzymaniem lokali
mieszkalnych  (docieplenia Scian  zewnetrznych, budowa nowych
indywidualnych wezlow cieplnych oraz modernizacja istniejacych
wymiennikowni), a takze podwyzszanie wygladu i estetyki terenow
osiedlowych.

Po zakonczeniu prac elewacyjnych zwigzanych z ocieplaniem budynkow
oraz remontem balkonow i loggii w szerszym zakresie bedzie realizowany
wieloletni program przedsiewzie¢ w zakresie wymiany pokry¢ dachowych,
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modernizacji i remontow instalacji sanitarnych i elektrycznych w zasobach
Spoldzielni.

Roznica w bilansie wody pomi¢dzy wskazaniami wodomierzy glownych
a sumg wskazan wodomierzy mieszkaniowych osiagnela w 2024 r. wysokos¢
0,02%. Istotnymi elementami dzialan w zakresie dalszego zmniejszenia réznic
beda: legalizacja wodomierzy glownych (wodomierze elektromagnetyczne
o wysokiej klasie metrologicznej w kazdej pozycji zabudowy), wymiana
wodomierzy mieszkaniowych, staly monitoring bilansu zuzycia wody, biezace
analizy oraz testowanie nowych rozwigzan technicznych.

W zwiazku z rosnacg iloscig awarii wynikajacych z pogarszajacego sie¢
stanu technicznego rurociagow jak i armatury, szczegodlnie wazne jest
przyspieszenie prac zwigzanych z wymiana pionéw wodno-kanalizacyjnych.
Spoldzielnia rozpoczela w roku 2015 proces sukcesywnej ich wymiany.
Stosowane s trwalsze i nowoczesne materialy tj. rurociagi z tworzyw
sztucznych. W celu ograniczenia strat ciepla i poprawy efektywnosci, piony
cieplej wody zostang wyposazone w izolacj¢ termiczng.

W 2024 roku kontynuowany byl proces przebudowy systemu zasilania
budynkow w energie cieplng. Przeprowadzono rozmowy z Przedsi¢biorstwem
Energetyki Cieplnej w Bialej Podlaskiej i w podpisanej umowie zaplanowano
budowe w roku 2025 kolejnych pieciu weztow cieplnych na osiedlu
wJagiellonskim” w budynkach przy ul. Terebelskiej 66, 68, 70, 72 i 74. Pozwoli
to na obnizenie kosztow zaréwno centralnego ogrzewania jak i podgrzewu
cieptej wody uzytkowe;j.

W latach przyszlych przewiduje si¢ kontynuowanie dzialan w tym
zakresie, czego efektem bedzie dalsza wspolpraca z Przedsiebiorstwem
Energetyki Cieplnej w Bialej Podlaskiej w kwestii likwidacji kolejnych
wymiennikowni grupowych na rzecz indywidualnych wezlow cieplnych.

W zakresie poprawy efektywnosci energetycznej budynkow dzialania
obejma kontynuacje¢ prac termomodernizacyjnych, m.in. poprzez:

» centralne ogrzewanie:

= poprawe izolacyjnosci przegrod zewnetrznych i stropodachow poprzez
zwi¢kszenie grubosci warstwy ociepleniowej,
* remonty kominow wentylacyjnych,
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* wymiane starych termostatycznych zaworow grzejnikowych na nowe
firmy Danfoss,

= regulacje instalacji centralnego ogrzewania,

= przeprowadzanie badan termograficznych wybranych budynkow w celu
wykrycia zrodel strat ciepla,

» przebudowa sposobu zasilania w energi¢ cieplng budynkow
0s. ,Jagiellonskiego” poprzez budowe indywidualnych wezlow
cieplnych,

* informowanie mieszkancow o sposobach oszczednego gospodarowania
cieplem, korzysciami z tego plynacymi oraz o mozliwosci montazu
podzielnikow kosztow centralnego ogrzewania;

> centralna ciepla woda:

= prowadzenie biezacego monitoringu nad jednostkowym zuzyciem ciepla
na potrzeby cieplej wody w poszczegolnych wymiennikowniach,

= montaz instalacji fotowoltaicznych — w nowych wezlach po ustaleniach
z PEC lub w istniejagcych wezlach indywidualnych nalezacych do
Spoldzielni,

= regularne przeglady wymiennikowni oraz instalacji cieplej wody wraz
ze sprawdzeniem nastaw zaworow regulacyjnych w budynkach
charakteryzujacych si¢ wysokim wspolczynnikiem podgrzania wody,

* wymiane¢ zniszczonych, skorodowanych poziomoéw rur cieplej wody na
nowe z zastosowaniem skutecznej izolacji termicznej o odpowiedniej
grubosci,

* sukcesywna wymian¢ pionow rur cieplej wody i cyrkulacji
z zastosowaniem izolacji termicznej, modernizacja istniejacych
indywidualnych wezlow cieplnych,

* modernizacja istniejacych indywidualnych wezlow cieplnych.

Zamowienie mocy cieplnej bedzie odpowiednio zmniejszane
i przygotowywane w taki sposob, aby budynki o podobnym stopniu
zaawansowania prac termomodernizacyjnych (uwzgledniajac grubos¢
docieplenia, wymiane¢ stolarki okiennej itp.) i podobnej kubaturze posiadaly
podobny lub taki sam wskaznik zapotrzebowania mocy cieplnej (kW/m?).

W trosce o dobre warunki mieszkaniowe zwigzane z poprawnym
funkcjonowaniem instalacji beda realizowane regularne przeglady
konserwatorskie oraz zarowno drobne jak i wieksze roboty remontowe.
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Niemniej waznym zadaniem bedzie rowniez utrzymanie w nalezytym
stanie estetyczno — porzadkowym terenow spoldzielczych, w tym ciagla
konserwacja i modernizacja istniejacych placow zabaw, majaca na celu
podniesienie bezpieczenstwa najmlodszych naszych mieszkancow oraz
poprawe estetyki i ogolnego wygladu osiedli.

Ponadto w roku 2025 bedzie kontynuowany proces modernizacji
kolejnych oslon Smietnikowych obejmujacy miedzy innymi rozbudowe
najbardziej obcigzonych wiat Smietnikowych wraz z wykonaniem zamknigcia
na elektrozamek, montazem oswietlenia wewnatrz oslony oraz instalacja
kamer monitorujacych obszar przed wejsciem. Dzi¢ki temu z danej oslony
bedzie mogla korzysta¢ wylacznie okreslona grupa mieszkancow oraz
ograniczy sie proceder podrzucania (pozostawiania) Smieci przed ostona.
Wszystkie wyzej omawiane dzialania powinny wplyna¢ na poprawe jakosci
segregacji i porzadku na osiedlach. Z uwagi na znaczne koszty z tym zwiazane
przewiduje si¢, iz proces modernizacji wszystkich oslon zostanie
przeprowadzony w okresie najblizszych 2-3 lat.

Powszechnym zjawiskiem jest rowniez zwi¢kszajaca si¢ liczba klatek
schodowych, ktorych sprzatanie powierza si¢ firmom zewnetrznym, celem
poprawy estetyki wewnatrz budynkow. Aby zapewni¢ prawidlowe wykonanie
uslug oraz osiagnaé¢ najkorzystniejsze warunki finansowe dla mieszkancow
regularnie przeprowadzane jest postepowanie o udzielenie zamowienia na
utrzymanie w czystosci klatek schodowych w trybie zapytania o cene.

Waznym zagadnieniem jest w dalszym ciggu monitorowanie, tj. staly
nadzor i dzialania shluzb Spoéldzielni w zakresie utrzymania prawidlowej
segregacji i selektywnej zbiorki odpadow komunalnych oraz ich regularny
wywoz z nieruchomosci Spoldzielni do Zakladu Zagospodarowania Odpadow.
W zakresie Swiadczenia uslug wywozu odpadow z nieruchomosci Spoldzielni,
Zarzad BSM ,,ZGODA” zawarl ze Spolka ,,KOMUNALNIK” umowe jako
podwykonawca uslug na okres jednego roku, tj. 1.01.2025 r. — 31.12.2025 r.
Na podstawie umowy, Spoldzielnia samodzielnie organizuje wywoz odpadow
Z wlasnych nieruchomosci przy uzyciu wlasnego sprzetu i przy zatrudnieniu
wlasnych pracownikow.

Rok 2024, przyniost stabilizacje cen energii cieplnej po Kkryzysie
ogolnoeuropejskim spowodowanym wojna w Ukrainie. Zarzad Spéldzielni
I Rada Nadzorcza podjely decyzje o stopniowym obniZaniu cen za energie
cieplng Kkierujac si¢ zasada ostroznosci. Wysokos¢ zaliczek jest trudna do
oszacowania z uwagi na nieprzewidywalno$¢ pogody i trudny do okres$lenia
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rozwoj sytuacji w Ukrainie. Zaréwno wrzesien 2023 roku jak i wrzesien 2024
roku byly wyjatkowo cieple, stad Zarzad nie dokonal w tym czasie wigczenia
ogrzewania mieszkan, co przyniosto dosé¢ duze oszczednosci w tym zakresie.
Dwa ostatnie lata byly wyjatkowo cieple, co nie oznacza, ze bedzie tak rowniez
w 2025 roku. Stad ostroznosé co do obnizen stawek oplat zaliczkowych za
energie cieplna.

Pozostale glowne zadania kierunkowe zawarte w planie finansowo-

gospodarczym to w szczegolnosci:

— dazenie do dalszej racjonalizacji kosztéw dzialania Spoldzielni, w tym

tworzenia warunkow do zmniejszenia zuzycia medioéw i stosowanie
innych oszcze¢dnosci majgcych na celu obnizenie kosztow;
utrzymywanie bezpiecznego wskaznika plynnosci finansowej Spotdzielni,
ktory jest gwarancjg wyplacalnosci;

utrzymanie w niezmienionym stanie funduszy celowych Spoldzielni;
intensyfikowanie windykaéji wielkosci naleznosci Spoldzielni;
kontynuowanie realizacji zadan remontowo-modernizacyjnych
przewidzianych w planach remontéw zatwierdzanych przez

Rade¢ Nadzorczg;

utrzymanie dobrego wizerunku Spoéldzielni jako przedsi¢biorstwa

i zarzadcy nieruchomosci.

Kierunki dzialania i rozwoju Spoldzielni oparte s3 na wewng¢trznych

i zewnetrznych aktualnych uwarunkowaniach prawno—organizacyjnych oraz
gospodarczo —finansowych.

Sporzadzila:
Agata Barabasz

Biala Podlaska, 3 marca 2025 r.

Starszy specjalista

ds. ekogomicznych
mgr A gﬁ{B arabasz




