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SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI
Ostrowskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej

za 2024 rok

I. Informacje ogdlne

Ostrowska Spotdzielnia Mieszkaniowa w Ostrowie Wielkopolskim poczatek swojej dziatalnosci
datuje na 1906 rok. W ciggu 118 lat swojego istnienia przechodzita kilka etapéw transformac;ji
i taczenia jednostek spétdzielczych, by ostatecznie w 1949 roku przeksztatci¢ sie w jednostke
o nazwie Ostrowska Spotdzielnia Mieszkaniowa, ktdéra pod tg firmg dziata do dzis.

Do 1978 roku Spétdzielnia posiadata zasoby mieszkaniowe w miescie Ostrowie Wielkopolskim
ale takze w innych miejscowosciach: w Nowych Skalmierzycach, Raszkowie, Odolanowie
i Sieroszewicach.

Aktualnie Spoétdzielnia zarzadza i administruje obiektami gtéwnie w Ostrowie Wielkopolskim,
a z obiektow poza-ostrowskich pozostat jedynie budynek w miejscowosci Sieroszewice.

W latach 90-tych Ostrowska Spétdzielnia Mieszkaniowa zawiesita dziatalnos¢ inwestycyjng
i obecnie zajmuje sie wytgcznie eksploatacjg posiadanych zasobow.

Il. Organy Spétdzielni

Walne Zgromadzenie

Walne Zgromadzenie Spoétdzielni stanowig wszyscy jej Cztonkowie i jest to najwyzszy organ
samorzadu spotdzielczego, obradujacy w trybie zwyczajnych i nadzwyczajnych zgromadzen.

Rada Nadzorcza

Sktad osobowy Rady Nadzorczej Spétdzielni w okresie od 01.01.2024 r. do 31.12.2024 r. t;j.
organu nadzoru kadencji lat 2022-2025, przedstawiat sie nastepujgco:

1. Elzbieta Jenczak - Przewodniczgca RN

2. Henryk Zielinski - Z-ca Przewodniczacej RN

3. Teresa Krzyzanska - Sekretarz RN

4. Matgorzata Sikora - Przewodniczgca Komisji Rewizyjnej
5. Andrzej Tomczak - Przewodniczacy Komisji GZM

6. Genowefa Marcinkowska - Cztonek

7. lwona Fraszczak - Cztonek

8. Ryszard Matysiak - Cztonek

9. Krzysztof Sadowski - Cztonek

Powyzszy sktad Rady Nadzorczej jest aktualny na dzien sporzadzania niniejszego sprawozdania.
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Zarzad

Sktad osobowy Zarzadu Spoétdzielni w okresie od dnia 01.01.2024 r. do dnia 31.12.2024 r.
przedstawiat sie nastepujaco:

- Andrzej Jakubek - Prezes Zarzadu

- Rafat Maciejewski - Z-ca Prezesa ds. Technicznych

- Dorota Misiak-Skiba - Z-ca Prezesa ds. Finansowych

Z dniem 27.02.2025 roku Prezes Zarzadu Pan Andrzej Jakubek zakonczyt prace w Spétdzielni
przechodzgc na emeryture. W zwigzku z powyzszym Rada Nadzorcza, po przeprowadzeniu
stosownego postepowania kwalifikacyjnego, powotata z dniem 01.03.2025 roku do petnienia
przedmiotowej funkcji Panig Dorote Misiak-Skiba. Jednoczesnie Rada Nadzorcza, w celu
uzupetnienia sktadu Zarzadu, oddelegowata ze swego grona Panig Matgorzate Sikora do
czasowego petnienia funkcji Cztonka Zarzagdu — Zastepcy Prezesa Zarzadu ds. Finansowych
na okres od dnia 01.03.2025 r. do dnia 30.04.2025 r.

Wobec powyzej opisanych zmian, sktad osobowy Zarzadu Spoétdzielni na dzien sporzadzania
niniejszego sprawozdania przedstawia sie nastepujaco:

- Dorota Misiak-Skiba
- Rafat Maciejewski
- Matgorzata Sikora

- Prezes Zarzadu
- Z-ca Prezesa ds. Technicznych
- Cztonek Rady Nadzorczej petnigcy funkcje Cztonka Zarzadu

lll. Stan zasobow mieszkaniowych

Powierzchnia uzytkowa lokali w Ostrowskiej Spétdzielni Mieszkaniowej na koniec 2024 roku
po zmniejszeniu o lokale wyodrebnione w ciggu roku, wynosita 157.390,11 m? i obejmowata:

Lp. Wyszczegdlnienie Powierzchnia uzytkowa w m?
31.12.2024 r. 31.12.2023r. Réznice
1 Lokale mieszkalne 143 372,38 145 059,37 -1686,99
2 Lokale uzytkowe 7 462,39 7 507,51 -45,12
3 Lokale garazowe 6 555,34 6 587,15 -31,81
Razem 157 390,11 159 154,03 -1763,92

Na dzien 31.12.2024 r. Spoétdzielnia zarzadzata tacznie 6.492 lokalami mieszkalnymi, z czego:

Lp. Wyszczegdlnienie llos¢ lokali
31.12.2024 r. 31.12.2023 r. Roéznice
1 Lokale mieszkalne — spotdzielcze wtasnosciowe 2720 2747 -27
2 Lokale mieszkalne — lokatorskie prawo 243 246 -3
3 Lokale mieszkalne — odrebna wtasnosé 3499 3464 +35
4 Lokale mieszkalne — najem 30 35 -5
Razem 6 492 6 492 =0

Ostrowska Spotdzielnia Mieszkaniowa zarzadza i administruje facznie 201 budynkami
mieszkalnymi, wchodzgcymi w sktad 73 nieruchomosci zorganizowanych administracyjnie
w trzech osiedlach tj. Osiedle Srédmiescie, Osiedle Pétnoc i Osiedle Wschéd.

Graficzng strukture nieruchomosci i budynkéw — zasobdéw Spoétdzielni — przedstawiaja
ponizsze wykresy:
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Cztonkowie Spétdzielni

Na koniec 2024 roku Ostrowska Spoétdzielnia Mieszkaniowa posiadata 6.356 zarejestrowanych
cztonkéw Spétdzielni.

Lp. Wyszczegolnienie llos¢ czionkéw y
31.12.2024 r. 31.12.2023 . Roéznice
1 Cztonkowie — grupa 0s6b fizycznych 6 346 6442 -96
2 Cztonkowie — grupa 0s6b prawnych 10 7 +3
Razem 6 356 6 449 -93
Lp. Wyszczegélnienie llo$¢ cztonkow Udziat
31.12.2024 r. procentowy
1 | Cztonkowie — Osiedle Srédmieécie 1968 30,96 %
2 Cztonkowie — Osiedle Pétnoc 1682 26,46 %
3 Cztonkowie — Osiedle Wschod 2706 42,58 %
Razem 6 356 100,00 %

Zmiany w ilosci zarejestrowanych cztonkéw Spétdzielni wynikaja zaréwno z wnioskéw
0 przyjecie w poczet cztonkdéw, wnioskdow o wykreslenie z rejestru, jak rowniez ze zmian
w zakresie stwierdzania nabycia cztonkostwa w zwigzku z nabyciem prawa do lokalu lub
ustania cztonkostwa na skutek zwolnienia/zbycia lokalu, zgonu lub innych okolicznosci
przewidzianych ustawg z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spédfdzielniach
mieszkaniowych.
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IV. Majatek Spotdzielni i zrédta jego pochodzenia.

Majatek trwaty Spétdzielni stanowig zasoby Spétdzielni, w tym:
lokale mieszkalne o spétdzielczym wtasnosciowym oraz lokatorskim prawie do lokalu,
lokale uzytkowe o spétdzielczym wtasnosciowym prawie do lokalu oraz lokale w najmie,

a.
b.
C.
d.

lokale garazowe,
lokale i grunty wtasne.

Majatek obrotowy Spétdzielni sktada sie gtéwnie z naleznosci i aktywoéw finansowych, w tym
srodkow pienieznych.

Zrédta pochodzenia stanowiag fundusze wiasne Spétdzielni finansujgce majatek trwaty oraz
fundusze obce (zobowigzania) finansujgce dziatalnos¢ biezgcg Spétdzielni.

Zmiany dokonywane w pozycjach majatku trwatego pociggajg za soba takze zmiany
w pozycjach funduszy.

L.p. Wyszczegdlnienie Wartosci bilansowe w zt Réznice rok 2024 do roku 2023
31.12.2024 r. 31.12.2023 r. Zmiany w zt Dynamika w %
AKTYWA - Majatek
A Aktywa trwate 31899532,20 | 32477 607,51 -578 075,31 98,22 %
B | Aktywa obrotowe 32065 603,77 | 34166427,38 | -2100 823,61 93,85 %
C Nalezne wptaty na fundusz podstaw. 18 108,22 36 147,50 -18 039,28 50,10 %
Razem 63983 244,19 | 66680182,39 | -2696 938,20 95,96 %
PASYWA - Zrédta pochodzenia
A Fundusze wtasne 38 445 680,67 | 39944 822,95 | -1499 142,28 96,25 %
B Fundusze obce - zobowigzania 25537563,52 | 26735359,44 | -1197 795,92 95,52 %
Razem 63983 244,19 | 66 680182,39 | -2696 938,20 95,96 %

Zmiany w obszarze aktywdéw — majatku Spétdzielni w 2024 roku wynikajg m.in. z tytutu:
kontynuacji procesu przenoszenia spétdzielczych praw wtasnosci do lokali we wtasnos¢
odrebng na wniosek ich wtascicieli, skutkujgcego zmniejszeniem aktywow trwatych,
zmniejszenia naleznosci od mieszkancéw z tyt. rozliczonych prac termomodernizacyjnych,
zmniejszenia aktywow finansowych.
Zmiany w obszarze pasywow — zrédet pochodzenia majatku w 2024 roku wynikajg m.in. z tytutu:
procesu przenoszenia spotdzielczych praw wtasnosci do lokali we wtasno$¢ odrebna,
wystgpienia rdznicy (nadwyzki) pomiedzy zaliczkami pobieranymi na koszty mediow

1.

2.
3.

1.
2.

a ich rzeczywistymi kosztami,

. zmniejszeniem sie zobowigzan biezgcych Spétdzielni z tytutu dostaw i ustug.

V. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi i dziatalnos¢ gospodarcza.

Dziatalnos¢ eksploatacyjna i gospodarcza

W ramach dziatalnosci eksploatacyjnej Spotdzielnia administruje, zapewnia dostawe mediéw
oraz utrzymuje zasoby we wifasciwym stanie technicznym i estetycznym, tj. wykonuje
przeglady, konserwacje i naprawy.
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1. W dziatalnosci

eksploatacyjnej

prowadzonej

w ramach gospodarki

zasobami

mieszkaniowymi Spétdzielnia osiggneta za 2024 rok nastepujgce wartosci wynikowe:

L.p. Wyszczegdlnienie Rok 2024 Rok 2023 Réznice
w zt w zt rok do roku
Przychody z tytutu wnoszonych
1 L L. . 56 570 984,31 59 524 155,68 -2953171,37
optat i dziatalnosci wtasnej
Koszty medidw, ustug i robét 57 345 764,96 59 288 734,66 -1942 969,70
Wynik -774 780,65 +235421,02 -1010 201,67

2. W pozostatej dziatalnosci operacyjnej, dane wynikowe roku 2024 przedstawiaja sie

nastepujyco:
L.p. Wyszczegdlnienie Rok 2024 Rok 2023 Rézinice
w zt w zt rok do roku
1 Pozostate przychody 1084 623,92 816 695,92 + 267 928,00
2 Pozostate koszty 540 985,03 478 198,23 +62 786,80
3 Wynik + 543 638,89 + 338 497,69 + 205 141,20
Wynik narastajgco (pkt. 1 +2) -231141,76

3. Dziatalno$¢ finansowa Spotdzielni za 2024 rok zamkneta sie nastepujgcymi wartosciami:

L.p. Wyszczegolnienie Rok 2024 Rok 2023 Rézinice
w zt w zt rok do roku
1 Przychody finansowe 1097 491,18 1002 244,67 +95 246,51
2 Koszty finansowe 39 834,95 4533,68 +35 301,27
3 | Wynik +1057 656,23 +997 710,99 +59 945,24
Wynik narastajaco (pkt. 2 + 3) +826 514,47

taczny wynik finansowy dziatalnosci GZM i dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni przed
opodatkowaniem stanowi dodatni wynik finansowy (brutto) w kwocie 826.514,47 zt.

Wyniki z dziatalnos$ci GZM Spétdzielni (ujemne i dodatnie) wykazane s3 w sprawozdaniu
finansowym jako rozliczenia miedzyokresowe kosztéw i przychodéw.

W 2024 roku Spétdzielnia dokonata po raz pierwszy utworzenia rezerw na Swiadczenia
pracownicze dotyczgce przysztych wyptat odpraw emerytalnych i rentowych.

W zakresie wyceny zobowigzan z tytutu odpraw emerytalnych i rentowych Spétdzielnia
korzysta z ustug aktuarialnych wykwalifikowanego aktuariusza.

taczng wartosc przedmiotowych rezerw aktuariusz ustalit w wysokosci 612.315,03 zt.

Wartos¢ tych rezerw obejmujaca rok 2024 w kwocie 81.285,45 zt odniesiona zostata
w koszty biezacej dziatalnosci natomiast wartosé¢ przypadajgca na lata wczesniejsze tj. do
2023 roku w wysokos$ci 531.029,58 zt zostata ujeta w ksiegach i wprowadzona do
sprawozdania finansowego jako strata z lat ubiegtych.

Powyzsze dziatania w zakresie tworzenia rezerw na swiadczenia z tytutu odpraw emerytalnych
i rentowych spowodowaty, ze oprécz podatku dochodowego biezgcego, wystgpit rowniez
podatek odroczony — w postaci aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
w wysokosci 116.340 zt — prezentowany w aktywach bilansu Spoétdzielni.

Ostrowska Spétdzielnia Mieszkaniowa — ul. Wroctawska 100, 63-400 Ostrow Wielkopolski 5



RAPORT ROCZNY - Sprawozdanie z dziatalnosci Ostrowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej za 2024 rok

taczne wartosci podatku dochodowego, w tym biezacego i odroczonego przedstawiajg sie
nastepujyco:

L.p. Wyszczegdlnienie Rok 2024 Rok 2023
w zt w zt
Podatek dochodowy biezacy 337 912,00 249 688,00
2 Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego -116 340,00 0,00
Podatek dochodowy prezentowany w RZiS 221 572,00 249 688,00

Ogolny wynik finansowy Spétdzielni za 2024 rok osiggniety z dziatalnosci gospodarczej,
skorygowany o wyniki GZM oraz o podatek dochodowy, stanowi zysk netto w wysokosci
1.964.590,96 zt i zostat wykazany w rachunku zyskéw i strat oraz w bilansie. O przeznaczeniu
powyzszej kwoty zdecyduje Walne Zgromadzenie Cztonkéw stosowng uchwata.

Dziatalnosé remontowa

Prace konserwacyjne i drobne naprawy obcigzajg bezposrednio eksploatacje podstawowa
w nieruchomosciach, w ktérych byty wykonane.

Prace remontowe w Spétdzielni wykonywane sg w ramach tworzonego w tym celu funduszu
remontowego i rozliczane na poszczegdlne nieruchomosci.
Rozliczenie funduszu remontowego w wartosciach globalnych przedstawia sie nastepujaco:

L.p. Wyszczegdlnienie Salda /-/ - Wydatki w zt | Salda /+/ - Wptywy w zt
1 | Stan na poczatek roku 2024 -4 897 142,13
2 | Zwiekszenia: 7 167 535,57
w tym:
3 - przychody z odpisu w koszty 4614 721,42
4 - rozliczenia termomodernizacji 1042 958,83
5 - sptata kosztéw termomodernizacji 1002 275,32
6 - pozostate zwiekszenia 507 580,00
7 | Zmniejszenia: 7 744 905,77
w tym:
8 - wydatki remontowe 5291982,77
- koszty termomodernizacji 2344 646,13
10 - pozostate wydatki 108 276,87
11 | Stan na koniec roku 2024 -5474 512,33

Ujemny wynik funduszu remontowego jest efektem zaliczenia do wydatkéw remontowych
zakonczonych i rozliczonych finansowo prac termomodernizacyjnych oraz modernizacyjnych,
sfinansowanych kredytem bankowym (sptaconym przez Spétdzielnie jednorazowo w catosci),
a przez mieszkancow zwracanych Spoétdzielni w ratach przez okres kilku lat. Sptaty
mieszkancéw dokonywane regularnie - sukcesywnie zmniejszajg ujemne saldo funduszu.

Wyniki z dziatalno$ci remontowe]j prezentowane sg w sprawozdaniu finansowym w bilansie
—w grupie rozliczen miedzyokresowych —z podziatem na dtugo i krétko-terminowe.
Spoétdzielnia prowadzi ewidencje w zakresie tworzenia, wykorzystania i rozliczania funduszu
remontowego z podziatem na poszczegdlne nieruchomosci.
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VI. Gospodarka personalna.

Wszelkie zadania Spodtdzielni wykonywane na rzecz jej cztonkédw i osdb zamieszkatych
w zasobach zarzadzanych przez Spodtdzielnie realizowane s3 przez zespdt pracownikéw.
Personel Spoétdzielni sktada sie z pracownikdw administracyjnych, konserwatoréw oraz
gospodarzy domow, wykonujgcych swoje zdania w czterech lokalizacjach na terenie miasta tj.
miejscach bezposredniej bliskosci zasobéw Spétdzielni:

- siedziba OSM przy ul. Wroctawskiej 100,

- administracja osiedla Srédmiescie przy ul. Wigury 10,

- administracja osiedla Pétnoc przy ul. Tuwima 7,

- administracja osiedla Wschdd przy ul. Komuny Paryskiej 43.

Na koniec roku sprawozdawczego tj. na dzien 31 grudnia 2024 roku w Ostrowskiej Spoétdzielni
Mieszkaniowej zatrudnionych byto 86 pracownikéw.

Srednioroczne zatrudnienie w przeliczeniu na etaty wynosito 81,09 etatéw, z tego przypadato
na ponizsze grupy pracownikow:

- stanowiska nierobotnicze 35,68 etatow
- stanowiska konserwatoréw 24,67 etatow
- stanowiska gospodarzy i sprzataczy 20,74 etatéw

Wysokos¢ zrealizowanego w 2024 roku funduszu ptac wynosi 6.072.100,71 zt. Wartos¢ ta
stanowi wykorzystanie planowanego funduszu ptac w wielkosci 88,67%.

Srednia ptaca w Spétdzielni w 2024 roku wyniosta 6.043,29 zt, byta o 594,41 zt wyisza od
sredniej ptacy za 2023 rok i stanowita 110,91% jej wartosci. ROwnoczes$nie stanowita 73,86%
przecietnego wynagrodzenia w 2024 roku, ogfoszonego przez Prezesa GUS.

Dziatalno$¢ Spétdzielni w zakresie gospodarki personalnej jest stabilna, nie odnotowuje
wiekszych zmian i odchylen w skali poréwnywalnych okresow.

VIl. Gospodarka magazynowa.

W ramach potrzeb zabezpieczenia materialowego robét i napraw wykonywanych przez grupe
konserwatoréw wiasnych, Spétdzielnia prowadzi magazyn materiatéw wykorzystywanych do
przedmiotowych prac:

- wartosciowy stan zapasOw netto na poczatek roku wynosit 66.251,72 zt

- wartosciowy stan zapaséw netto na koniec roku wynidst 77.670,69 zt

Zapasy magazynowe objete sg odpisem aktualizujgcym o wartosci 112.187,74 zt, ktéry wynika
z uwzglednienia struktury wiekowej materiatéw i ich przydatnosci do wykorzystania oraz
planowanej w przysztosci likwidacji dziatalnosci magazynu.

VIII. Naleznosci Spétdzielni - dziatania windykacyjne.

Ostrowska Spétdzielnia Mieszkaniowa jak wiekszos¢ spoétdzielni mieszkaniowych na terenie
kraju posiada w swych zasobach lokale, za ktdre optaty nie sg regulowane przez ich
uzytkownikow na biezgco. Wartos¢ naleznosci z w/w tytutu liczona jest w milionach ztotych
dtugu wobec Spétdzielni, ktdry prezentujg ponizsze dane:
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Kwoty zadtuzen wobec OSM oséb zamieszkatych w jej zasobach przedstawiajg sie nastepujaco:

Tabela 1

Lp. | Stan na dzien: Kwota zadtuzenia ,,204” Zkol.3 Zkol.3

w zt kwoty objete wyrokiem kwoty
_ sadowym w zt zmniejszenia/zwiekszenia

rok do roku w zt
1 2 3 4 5

1. | 31.12.2014r. 6 205 915,25 3853691,93 -
2. 31.12.2015r. 5708 528,77 4 006 259,39 497 386,48
3. 31.12.2016. 5272 951,64 3765615,48 435577,13
4, 31.12.2017r. 4745 323,20 3407 454,64 527 628,44
5. 31.12.2018r. 4098 022,08 2936 092,87 647 301,12
6. 31.12.2019r. 3843707,30 2 888 946,44 254 314,78
7. 31.12.2020rr. 3743 900,44 2739 856,83 99 806,86
8. 31.12.2021r. 3706 255,72 2546 272,25 37 644,72
9. 31.12.2022r. 3881311,62 2397 400,72 | Zwiekszenie 175 055,90
10. | 31.12.2023r. 3987 799,46 2106 408,26 | Zwiekszenie 106 487,84
11. | 31.12.2024r. 3940 956,65 2022 830,10 | Zmniejszenie 46 842,81
RAZEM zmniejszenie zadtuzenia w latach 2014 - 2024 2 264 958,60

Prezentacja graficzna w formie wykresu dotyczgca danych z Tabeli 1

Wartos¢ naleznosci z tytutu optat od dtuznikéw zamieszkatych w OSM w tys.
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Na dzien bilansowy 2024 roku saldo zadtuzenia zmniejszyto sie, poréwnujac je w stosunku
rok do roku, o wartos¢ 46.842,81 zt.

Poziom zadtuzenia Spoétdzielni z tytutu braku opfat za lokale utrzymuje sie nieprzerwanie od
2019 roku na poziomie ponizej wartosci 4 milionéw zt. Powyzsze zjawisko jest efektem

ciggtego monitorowania wysokosci zadtuzenia i statego podejmowania czynnosci
windykacyjnych wobec osdb zalegajacych z optatami.
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Kwoty zadtuzen wobec OSM oséb, ktére opuscity zasoby (lokale) przestawiajg sie nastepujaco:

Tabela 2
Lp. | Stan na dzien: Kwota zadtuzenia Zkol.3 Zkol.3
»200-128" w zt kwoty zwiekszenia kwoty zmniejszenia
rok do roku w zt rok do roku w zt

1 2 3 4 5

1. | 31.12.2014r. 733 264,22 - -
2. | 31.12.2015r. 680 683,81 - 52 580,41
3. | 31.12.2016r. 865 755,86 185 072,05 -
4. | 31.12.2017r. 1079 732,79 213 976,93 -
5. | 31.12.2018r. 846 245,48 - 233 487,31
6. | 31.12.2019r. 811 556,23 - 34 689,25
7. | 31.12.2020r. 800 438,68 - 11 117,55
8. | 31.12.2021r. 765 181,58 - 35 257,10
9. | 31.12.2022r. 740 432,93 - 24 748,65
10. | 31.12.2023r. 708 004,28 - 32 428,65
11. | 31.12.2024r. 686 434,30 - 21 569,98

Naleznosci od dtuznikéw, ktdrzy opuscili zasoby Spétdzielni (na skutek eksmisji, licytacji lub
innych dziatan windykacyjnych) podlegajg dalszej windykacji prowadzonej wobec tych osob.
Pozytywng okolicznosciag takich przypadkéw (odzyskanie m-n do dyspozycji OSM) jest fakt
mozliwego, ponownego zasiedlenia zadtuzonych lokali czyli mozliwos¢ otrzymywania opfat
biezagcych od nowych mieszkancéw przy jednoczesnym dochodzeniu diugu od bytych
mieszkajgcych. Efekt takiego dziatania to nie pogtebianie zalegtosci w optatach tych lokali.
Sumaryczne kwoty zadtuzen wobec Spoétdzielni oséb zamieszkatych w zasobach oraz oséb,

ktore zwolnity lokale przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 3 -razem dane z Tabel 1i 2

Lp. | Stan na dzien: | Kwota zadtuzenia | Kwota zadtuzenia | Razem zadtuzenie Zkol. 5
,204” w zt ,200-128" w zt /kol. 3 + kol. 4/ kwoty zmniejszenia
_ rok do roku w zt

1 2 3 4 5 7
1. | 31.12.2014r. 6 205 915,25 733 264,22 6939 179,47 -
2. | 31.12.2015r. 5708 528,77 680 683,81 6389 212,58 549 966,89
3. | 31.12.2016r. 5272951,64 865 755,86 6 138 707,50 250 505,08
4. | 31.12.2017r. 4 745 323,20 1079 732,79 5 825 055,99 313 651,51
5. | 31.12.2018r. 4 098 022,08 846 245,48 4944 267,56 880 788,43
6. | 31.12.2019r. 3843 707,30 811 556,23 4 655 263,53 289 004,03
7. | 31.12.2020r. 3743 900,44 800 438,68 4 544 339,12 110 924,41
8. | 31.12.2021r. 3706 255,72 765 181,58 4471 437,30 72 901,82
9. | 31.12.2022r. 3881311,62 740 432,93 4 621 744,55 +150 307,25
10. | 31.12.2023r. 3987 799,46 708 004,28 4 695 803,74 +74 059,19
11. | 31.12.2024r. 3940 956,65 686 434,30 4 627 390,95 68 412,79

RAZEM zmniejszenie zadtuzenia w latach 2014 - 2024 2311 788,52

Dotychczasowa tendencja zmniejszania salda naleznosci od dtuznikdow z tytutu opftat,
(przyrost salda tylko w latach 2022 i 2023), jest wynikiem statych czynnosci monitorujacych
proces wnoszenia biezacych optat oraz wielu dziatan windykacyjnych prowadzonych przez

Ostrowska Spétdzielnia Mieszkaniowa — ul. Wroctawska 100, 63-400 Ostrow Wielkopolski 9



RAPORT ROCZNY - Sprawozdanie z dziatalnosci Ostrowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej za 2024 rok

pracownikéw Spoétdzielni we wspodtpracy z Kancelariami prawnymi i windykacyjnymi,
wspartych réwniez dziataniami prowadzonymi w sposéb ciggly przez Zarzad i Rade Nadzorcza.

Wartos¢ naleznosci z tytutu optat od dtuznikéw zamieszkatych w OSM
i w zasobach poza-spoétdzielczych w tys. zt
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Z mieszkarnicami posiadajgcymi zadtuzenia w optatach za lokale, przeprowadzane byly przez
Zarzad i Rade Nadzorcza rozmowy dyscyplinujace ich do sptfaty, wysytane wezwania do
zaptaty, przyjmowane ich zobowigzania do sptaty zadtuzen w ratach, a w przypadku braku
dokonania ptatnosci w wymaganych terminach, sprawy przekazywane byly do Kancelarii
Prawnych w celu dochodzenia wierzytelnosci na drodze sgdowej.

Sprawy dfuznikéw nie regulujacych zalegtych kwot potwierdzonych prawomocnymi sagdowymi
nakazami zaptaty, kierowane byty na droge egzekucji komornicze;j.

Wymiernym efektem tych dziatan z przedziatu lat 2014-2024 jest zmniejszenie dochodzonych
kwot o taczng wartosc 2.311.788,52 zt.

Tak znaczna wartosc¢ odzyskanych wartosci zadtuzenia w optatach dowodzi duzej determinacji
organdw Spoétdzielni i oséb zaangazowanych w proces windykacji wierzytelnosci.

Zmniejszanie sie kwoty zadtuzenia wzgledem Spétdzielni z tytutu optat za lokale mieszkalne
i uzytkowe, poczawszy od 2014 roku, odzwierciedla rowniez zmniejszajacy sie rokrocznie
wskaznik zadtuzenia, ktéry prezentuje ponizsza tabela.

Tabela 4
Lp. | Stan na dzien: Kwota zadtuzenia ,,204” Kwota naliczen
w zt opfat rocznych Wskaznik zadtuzenia
wt I

1 2 3 4 5
1. | 31.12.2014r. 6 205 915,25 40 528 317,70 15,31 %
2. 31.12.2015r. 5708 528,77 40044 118,78 1426 %
3. | 31.12.2016r. 5272951,64 39677 895,26 13,29 %
4. | 31.12.2017r. 4 745 323,20 39307 130,43 12,07 %
5. | 31.12.2018r. 4098 022,08 39057 750,40 10,49 %
6. | 31.12.2019r. 3843 707,30 40042 029,79 9,60 %
7. | 31.12.2020r. 3743900,44 40 936 839,63 9,15 %
8. | 31.12.2021r. 3706 25572 43 209 537,73 8,58 %
9. | 31.12.2022r. 3881311,62 50 635 674,57 7,67 %
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10. | 31.12.2023r. 3987 799,46 65 340 371,87 6,10%
11. | 31.12.2024. 3940 956,65 63 170 477,26 6,24%

Spadkowa tendencje wskaznika zadtuzenia obrazuje ponizszy wykres.

Zmniejszanie sie wskainika zadtuzenia w OSM w latach 2014-2023
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Wynikiem dziatan windykacyjnych takich jak m.in. licytacje komornicze lokali mieszkalnych lub
eksmisje przeprowadzajgce dtuznikow Spoétdzielni do lokali socjalnych jest odzyskiwanie lokali
do dyspozycji Spotdzielni.

W 2024 roku Spétdzielnia odzyskata 1 lokal mieszkalny w drodze licytacji komorniczej,
1 lokal mieszkalny w wyniku dziatan eksmisyjnych oraz 1 kolejny w drodze dobrowolnego
zdania lokalu na rzecz Spétdzielni. tgcznie z powyziszej opisanych dziatan Spétdzielnia
odzyskata w 2024 roku 3 zadtuzone lokale mieszkalne.

Odzyskane w drodze licytacji i eksmisji komorniczych oraz zdane w innej formie lokale
mieszkalne, Spdtdzielnia stawia do ponownego zasiedlenia w drodze przetargu, uzyskujac przy
tym dodatkowe srodki finansowe tj. wptywy na fundusz remontowy.

llos¢ odzyskanych przez Spoétdzielnie lokali mieszkalnych w okresie lat 2014 — 2024 oraz kwot
uzyskanych (w procesach przetargowych z tym powigzanych) — tj. wptat przeznaczanych na
fundusz remontowy, prezentuje ponizsza tabela.

Tabela 5

llos¢ zadtuzonych w tym z tytutu: Wptywy z tytutu kwot

Lp. | Rok | lokali mieszkalnych licytacji eksmisji do zdania do przetargowych /w zt/

odzyskanych przez | komorniczych | /bez/ lokalu | dyspozycji przeznaczonych na

Spétdzielnie socjalnego Spétdzielni fundusz remontowy
1. 2014 8 - 7 1 55 200,00
2. 2015 4 - 2 2 120 300,00
3. 2016 18 8 8 2 105 165,00
4. 2017 22 13 8 1 196 800,00
5. 2018 12 3 4 239 500,00
6. 2019 10 3 - 299 700,00
7. 2020 7 - 3 4 204 000,00
8. 2021 6 - 1 5 204 000,00
9. 2022 11 4 5 2 184 300,00
10. 2023 10 4 5 1 128 800,00
11. 2024 3 1 1 1 50 500,00
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| | Razem | 105 | 42 | a5 | 18 | 1788 265,00 |

Kwoty wptacane na fundusz remontowy, wylicytowane w trakcie przeprowadzanych
przetargéw, zasilajg srodki funduszy remontowych tych nieruchomosci, w sktad ktérych
wchodzg lokale mieszkalne bedace przedmiotem przetargu.

Za nie dostarczone przez Gmine Miasto Ostrow Wielkopolski lokale socjalne dla dtuznikéw
(zasadzone wyrokami sgdowymi) Spoétdzielnia otrzymuje z Urzedu Miejskiego srodki pieniezne
tytutem odszkodowania dotyczacego poszczegdlnych zadtuzonych lokali.

Wartos¢ otrzymanych z tego tytutu Srodkdw, ilos¢ lokali, ktérych wptywy te dotyczg oraz ilo$é
lokali z zasgdzonym przez sad lokalem socjalnym, przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 6
llosé lokali llosé lokali L .
Kwota /w zt/ llos¢ lokali z wyrokiem z wyrokiem I!osc lokali
Lp. | Rok otrzymanego objetych eksmisyjnym | eksmisyjnym Tzl::::za:::::
odszkodowania | odszkodowaniem | z zasgdzonym bez oL
zUM zUM lokalem zasadzonego pwgzej 12
socjalnym lok. socjaln. d
1. 2014 118 117,28 15 39 225
2. 2015 255 149,26 17 39 204
3. 2016 66 210,26 16 34 188
4. 2017 21 815,38 9 30 1 150
5. 2018 19 746,47 7 23 1 137
6. 2019 19 195,31 8 16 1 123
7. 2020 30 565,85 5 14 1 126
8. 2021 9 305,55 5 12 3 117
9. 2022 14 213,46 5 8 3 113
10. 2023 0,00 4 4 1 93
11. 2024 2751,52 1 5 1 105
Razem 540 105,36 /narastajaco/ /narastajaco/ | /narastajgco/ | /narastajaco/

Zmniejszanie sie liczby lokali mieszkalnych z ktérych sad zasadzit eksmisje do lokalu socjalnego
to wynik m.in. wykonywania tych eksmisji, przeprowadzania licytacji komorniczych a takze
skutek dobrowolnego zdawania takich lokali przez dtuznikéw do dyspozycji Spétdzielni.

Pozytywnej ocenie podlega takze nie zwiekszajgca sie nadmiernie liczba lokali mieszkalnych
z zadtuzeniem w optatach powyzej 12 miesiecy. Jest to skutek stale wykonywanych czynnosci
ponaglajgcych i windykacyjnych, w réznorodnych formach i zakresach.

IX. Zakres zadan rzeczowych: konserwacyjnych i remontowych zrealizowanych przez
Ostrowska Spoétdzielnie Mieszkaniowa w 2024 roku.

Zgodnie z przyjetym do realizacji planem robdot na nieruchomosciach, w sktad ktérych
wchodzg budynki mieszkalne i lokale uzytkowe, w 2024 roku przeprowadzono szereg prac
zwigzanych z biezgcym utrzymaniem budynkéw w zakresie technicznym.

Do gtéwnych wykonanych dziatarn remontowych zaliczy¢ nalezy:
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—  wymiane, doszczelnienie instalacji gazowych (pojedyncze lokale) — 22 lokale
- naprawe balkonoéw kompleksowo — 116 sztuk
—  naprawe balkonéw cze$ciowo — 14 sztuk
—  wykonanie oraz naprawe miejsc parkingowych,

postojowych, drég i chodnikow - 826 m?
—  kompleksowy remont dachéw —2342 m?
—  naprawe potaci dachowych —1310 m?
—  docieplenie stropodachu —1705 m?
—  wymiana wyfazéw dachowych — 17 sztuk
—  wymiane piondéw, poziomoéw oraz cyrkulacji c.w., z.w. — 13 sztuk
—  wymiane pionéw kanalizacji — 4 sztuki
—  wymiane pionéw elektrycznych WLZ — 12 sztuk
—  wymiana zaworéw grzejnikowych — 381 sztuk
—  wymiana drzwi wejsciowych — 17 sztuk
—  malowanie klatek schodowych — 24 sztuki

Prowadzone remonty, naprawy i konserwacje, a takze prawidtowa eksploatacja zasobow oraz
wiasciwe ustalanie priorytetéw wykonywanych prac, wptywa korzystnie na stan techniczny
i estetyke budynkéw oraz ich otoczenia. Efektem tych dziatan jest podniesienie standardu
i jakosci zycia, zadowolenie oraz pozytywny odbidr zmian w otoczeniu przez mieszkancéw.

W ramach poprawy estetyki krajobrazu i otoczenia budynkéw mieszkalnych przeprowadzono
konieczng wycinke i pielegnacje drzewo- i krzewostanéw, dokonano nowych nasadzen na
terenach zielonych spétdzielczych osiedli mieszkaniowych. Wykonano naprawe i odnowienie
urzgdzen zabawowych i pozostatej infrastruktury osiedlowe;j.

W kolejnym roku oraz latach nastepnych przewiduje sie kontynuacje robét remontowych
z uwzglednieniem potrzeb poszczegdlnych nieruchomosci oraz zgodnie z przyjetym planem
remontowym, uchwalanym i zatwierdzanym przez Rade Nadzorczg Spétdzielni.

X. Kontrole, audyty, badania.

W roku 2024 w Ostrowskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej przeprowadzono:

1. badanie rocznego sprawozdania finansowego za 2023 rok dokonane przez audytora
zewnetrznego — Kancelarie Rachunkowg PARTNER Ostrow Wielkopolski,

2. badanie lustracyjne Spétdzielni obejmujace lata 2021 — 2023 dokonane przez lustratorow
Krajowego Zwigzku Rewizyjnego Spétdzielni Mieszkaniowych w Warszawie.

Pozostate kontrole miaty charakter kontroli wewnetrznych, biezacych, inwentaryzacyjnych
wynikajgcych z odrebnych przepisow.

XI. Informacje pozostate, o ktérych mowa w art. 49 ustawy o rachunkowosci.
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Zdarzenia istotnie wptywajace na dziatalno$¢ jednostki, jakie nastgpity w roku
obrotowym, a takze po jego zakonczeniu:

W Spétdzielni, w zakreslonym czasookresie, zjawiska takie nie wystgpity.

Informacje o przewidywanym rozwoju jednostki:

Zgodnie z informacja podang w pkt. |, Spétdzielnia w latach 90-tych zawiesita dziatalnos¢
inwestycyjng i aktualnie zajmuje sie wytgcznie eksploatacjg posiadanych zasobdw.

Wazniejsze osiaggniecia w dziedzinie badan i rozwoju:

W Spétdzielni zjawisko nie wystepuje.

Informacje o aktualniej i przewidywanej sytuacji finansowe;j:

Dane przedstawiajgce sytuacje finansowa biezgcg zawarto i omoéwiono w punktach
od IV do VIII. Przewiduje sie, iz w przysztosci sytuacja finansowa w tym: majatek,
fundusze, naleznosci, zobowigzania i wyniki beda ksztattowac sie na podobnym poziomie.

Informacje o udziatach wtasnych (nabycie i zbycie):

Spotdzielnia nie posiada, nie nabywata i nie zbywata, w okresie objetym sprawozdaniem,
udziatéw wiasnych.

Udziaty w Spétdzielni do dnia 09.09.2017 roku zwigzane byly z posiadaniem cztonkostwa
przez osoby majace tytut prawny do lokali w zasobach Spoétdzielni. Nowelizacja ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 20.07.2017 roku (wejscie w zycie 09.09.2017r.)
wprowadzita status cztonkostwa Spoétdzielni bez réwnoczesnego obowigzku posiadania
i wnoszenia udziatu cztonkowskiego.

Dane dotyczace ilosci cztonkdéw Spétdzielni zawarto w pkt. Ill.

Dane finansowe w zakresie udziatéw cztonkéw Spétdzielni zawiera pozycja pasywow
bilansu pn. ,Fundusz udziatowy”.

Aktualnie od dnia 09.09.2017 roku tj. po zmianach wprowadzonych zmiang ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych, Spétdzielnia nie przyjmuje nowych wptat udziatow.

Informacje o posiadanych przez jednostke oddziatach (zaktadach):

Spoétdzielnia nie posiada samodzielnych, autonomicznych wyodrebnionych organizacyjnie,
finansowo i prawnie oddziatéw ani zaktadéw.

Informacje o instrumentach finansowych w zakresie:

a. ryzyka: zmiany cen, kredytowego, istotnych zaktécen przeptywéw srodkéw
pienieznych oraz utraty ptynnosci finansowej, na jakie narazona jest jednostka,

b. przyjetych celach i metodach zarzgdzania ryzykiem finansowym:

Zjawisko w Spoétdzielni nie wystepuije.
Spotdzielnia nie zawarta w sprawozdaniu z dziatalnosci jednostki danych dot. wskaznikow

efektywnosci — jako instrumentdw analitycznych, finansowych nie odpowiadajacych
specyfice i charakterowi dziatalnosci jakg prowadzg spétdzielnie mieszkaniowe.
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Statutowym celem Ostrowskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej jest zaspakajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw i ich rodzin. Spétdzielnie mieszkaniowe z istoty swej
dziatalnosci nie s3 nastawione na osigganie zysku jako wyniku finansowego — nie stanowi
to celu ich dziatania — stad w sprawozdaniu pominieto wskazniki, ktére wyliczane sg
w oparciu o te wielkos¢ ekonomiczng. W pkt. VIII sprawozdania zaprezentowano wartosci
oraz wskazniki zadtuzenia z tytutu optat za lokale Spoétdzielni — jako wielkosci jedyne
istotne z punktu widzenia oceny sytuacji finansowej oraz danych dotyczacych
finansowania biezacej dziatalnosci Spoétdzielni.

Sprawozdanie opatrzone podpisami elektronicznymi oséb uprawionych w dniu 26 marca 2025 roku.

Cztonek Rady Nadzorczej Z-ca PREZESA ZARZADU
w funkcji Cztonka Zarzadu jako ds. TECHNICZNYCH PREZES ZARZADU
Z-ca Prezesa Zarzadu ds. Finansowych
Matgorzata Sikora Rafat Maciejewski Dorota Misiak-Skiba
/-1 /-] /-1

Ostréow Wielkopolski, dnia 26.03.2025 roku.
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