ZAKLAD GOSPODARKI LOKALOWEJ W ZAMOSCIU
SPOLKA Z O.0.

¥ ZGL

ZAMOSC

Analiza sytuacji ekonomiczno-finansowej
Zaktadu Gospodarki Lokalowej w Zamosciu

Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia
za okres od 01.01.2023 r. do 31.12.2023 r.

Zamosé, lipiec 2024 .



Spis tresci

o 23 B

5.2
5.3

SYATAC|A KAAIOWA.. ...oovovcvmmsmmsmsmmmsmmrmns s s S s S5 65 1500 ST AR SRR S 3
Przychody, koszty, wynik finansowy........................ 3
Analiza NaleznoScl | ZODOWIBZA «:.cu.ssusvin s swusssssivess S s s dase 13
Analiza wskaznikowa..................oooii e 13
Remonty zasobow lokalowych ... 14
Zadania ogolne dotyczace zasobdw komunalnych.........................ccooe 14
Remonty budynkéw wykonane na poszczegdlnych osiedlach....................... 14
Remonty wykonane przez Grupe Remontowo-Konserwacyjna Spotki........... 15



1. Sytuacja kadrowa

Stan zatrudnienia na 31.12.2023 r. w ZGL w Zamosciu Sp. z 0.0. przedstawiat sie nastepujgco:

. Licz_tJ;;étrudnionych
Lp. Wyszczegolnienie - —
kobiety mezczyzni razem
zatrudnienie na stanowiskach robotniczych i 38 ‘ 45
2 | zatrudnienie na stanowiskach 19 9 ‘ 28
nierobotniczych i
3 Zatrudnienie ogétem 26 a7 | 73

Wedtug stanu na 31.12.2023 r. w poréwnaniu do stanu na koniec 2022 roku odnotowano
zwiekszenie — o 2 etaty.

Przecietne zatrudnienie w etatach w Spétce w 2023 roku wynosito 72,86 etatow.

Przecietne zatrudnienie w podziale na rodzaj zajmowanego stanowiska przedstawiato
sie nastepujaco:

L Wvyszczeadlnienie Zatrudnienie w etatach | Dynamika
P YRECERS 2022 2023 w %
1 Pmemgtne zatrudnienie na stanowiskach 43.32 44,54 102,81
robotniczych
5 Przecugtng zatrudnienie na stanowiskach 2906 28.32 97 45
nierobotniczych
3 | Zatrudnienie ogotem 72,38 72,86 100,66

Przecigtne miesieczne wynagrodzenie w Spoétce w 2023 r. wynosito 5 677,34 zt i byto wyzsze
od przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w Spoétce w 2022 r. 0 697,16 zi, tj. 0 14 %.
Nadal jednak przecietne wynagrodzenie w Spoéice jest nizsze od przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej za 2023 r.tj.: 7 155,48 zt — 0 26,00%.

2, Przychody, koszty, wynik finansowy

Podstawowg dziatalnoscig Spotki jest administrowanie lokalowymi zasobami Miasta
Zamosc. Spotka zarzgdza réwniez nieruchomosciami Wspélnot Mieszkaniowych jednak jest
to jedynie dziatalno$¢ uzupetniajgca, pozwalajgca z jednej strony na zwiekszenie dochodéw
Spotki, a z drugiej na obnizenie kosztéw jednostkowych swiadczonych ustug.

Na dzien 31 grudnia 2023 r. ZGL w Zamosciu Sp. z 0.0. zarzadzat 152 budynkami
komunalnymi oraz 102 wspdélnotami mieszkaniowymi . W budynkach tych wyodrebnionych jest
4 052 lokali mieszkalnych oraz 465 lokali uzytkowych.

W zarzadzie ZGL w Zamosciu Sp. z 0.0. pozostawato takze 55 komunalnych lokali
mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 2 726 m? znajdujgcych sie w 16 budynkach
zarzgdzanych przez innych zarzgdcow.

tgczna powierzchnia lokali mieszkalnych i uzytkowych administrowanych przez Spotke
wynosita 230 195 m?. Ponadto w administrowaniu i zarzgdzaniu Spétki znajdowaty sie tereny
osiedlowe wraz z infrastrukturg: tereny zielone, drzewa, krzewy ikwiaty, place zabaw,
piaskownice, $mietniki, chodniki.



Szczegotowo zasoby pozostajgce w zarzadzaniu Zaktadu Gospodarki Lokalowej w Zamos$ciu
Spédtka z 0.0. przedstawia ponizsza tabela:

Lokale
L llosé Powierzchnia uzytkowa w m?

Lp. Wyszczegolnienie 7 -
31.12.2022 | 31.12.2023 | Zmiana | 31.12.2022 | 31.12.2023 | Zmiana
1| Lokale mieszkalne ogétem, w tym: 3 855 4052| +197| 179514 | 188 068 |+8 554
- wtasno$c¢ indywidualna 2 055 2269| +214| 96656| 106041 [+9 385
- wiasnos¢ gminy, w tym: 1800 1783 -17 82 858 82027 | -831
- W zarzgdzie ZGL 1743 1728| -15 80 039 79301| -738
- inni zarzgdcy 57 55 -2 2819 2726 -93
2 | Lokale uzytkowe, w tym: 463 463 0 41024 | 42127 |+1103
- witasno$¢ gminy 436 438 +2 37 507 38138 | +631
- wtasno$¢ prywatna 27 27 0 35617 3989 | +472

W poréwnaniu do 2022 roku powierzchnia lokali administrowanych przez Spétke zwiekszyta
sie 0 8 554 m? co jest efektem zmian zarzadzanego zasobu w 2023 r :

— z dniem 01 stycznia przyjeto w zarzadzanie nieruchomo$¢ przy ul. Kamiennej 14
stanowigca wspdlnote mieszkaniowa,

— z dniem 01 stycznia przyjeto w zarzadzenie nieruchomos$¢ przy ul. Sienkiewicza 22 —
22D stanowigca wspélnote mieszkaniowa,

—  komunalny zaséb mieszkaniowy zmniejszyt sie o 18 lokali w wyniku sprzedazy lokali
dotychczasowym najemcom,

— wyodrebniono z czeSci wspoélnej budynku jeden Ilokal z przeznaczeniem
na pomieszczenie tymczasowe,

— z dniem 16 czerwca przyjeto w zarzadzanie nieruchomosé przy ul. tukasinskiego 2E
(budynek uzytkowy ,Luneta”).

W efekcie wyzej wymienionych zmian, w2023 roku, zmniejszyta sie ilo§¢ mieszkan
komunalnych o 17, natomiast ilo§¢ mieszkan ogdtem zarzadzanych przez Spotke zwiekszyta
sie 0 197 lokali. W konsekwencji spowodowato to dalsze zmniejszenie udziatu komunalnych
lokali mieszkalnych w ogélnej liczbie zarzadzanych lokali mieszkalnych w stosunku do stanu
na koniec 2022 roku — spadek z 46,69% do 44,00%.

Sposréd 1 783 komunalnych lokali mieszkalnych, 72 (4,04%) to lokale z najmem socjalnym

Standard komunalnych lokali mieszkaniowych jest dos¢ zréznicowany i zalezny gtdéwnie
od roku budowy budynku oraz jego lokalizacji. Ze wzgledu na wyposazenie lokali majace
bezposredni wptyw na wysokos¢ czynszu, ale réwniez na koszt ich utrzymania zasoby
komunalne przedstawiajg sie nastepujaco:

— 1756 lokali, tj. 98,49 % komunalnych lokali mieszkaniowych posiada instalacje wod.-kan.,
- 1774 lokali, tj. 99,50 % posiada wode doprowadzona do lokalu,
— 447 lokali, tj. 24,83 % wyposazonych jest w instalacje centralnej cieptej wody,

— O lokali, tj. 0,5% nie ma doprowadzonej wody do lokalu — dotyczy to budynkéw
przy ul. Weteranow 5 (4 lokale), Lubelskiej 42 (1 lokal), Kosciuszki8 (2 lokale),
Zeromskiego 7 (2 lokale),



1403 lokali, tj. 78,69 % ma doprowadzony gaz ziemny,
1 369 lokali, tj. 76,78 % posiada budynkowa instalacje c.o,

181 lokali, tj. 10,06 % posiada indywidualne, lokalowe instalacje c.o. (gazowe piece
grzewcze) — dotyczy to budynkéw przy ul. 4 Putku Piechoty Liniowej- Czwartakow 15
(23 lokale), Promiennej 3a (32 lokale), Lwowskiej 53 (4 lokale), Lwowskiej 53a (40 lokali),
Sempotowskiej 6 (3 lokale), Sempotowskiej 8 (1 lokal), Grunwaldzkiej (12 lokali — lokale
socjalne), Szczebrzeskiej 69a (2 lokale), Gen. Maczka 15 (20 lokali), Lisa-Kuli 4 (20 lokali)
oraz w 24 pojedynczych lokalach w réznych budynkach gtownie w obrebie Starego
Miasta,

231 lokali, tj. 12,834% posiada piece weglowe — mieszkania te zlokalizowane
sg w réznych rejonach miasta:

— ulice: Odrodzenia 4 i 6, Peowiakow 82, 84; Jasna 8; Wyszynskiego 22; Kiepury 20,
22; Orlicz-Dreszera 34, 36; Braterstwa Broni 161; Pitsudskiego 55, 59; Lubelska 42 -
tacznie 52 mieszkania,

— ulice: Miynska 22; W. Pola 9; Weteranéw 5; Wierzbowa 11; Nowy Rynek 17 —tgcznie
20 mieszkan,

— ulice: Grunwaldzka 6-12, 14-20, 21-28, 30-36, 38-44; Podwale 4; Sienkiewicza 3, 13,
39-45; Szczebrzeska 100a, 100b, 102a; Kasprowicza 2 — tacznie 56 mieszkan,

— pozostate 103 lokale z piecami weglowymi zlokalizowane jest w obrebie Starego
Miasta: Grecka 2 — 51 lokali; Ko$ciuszki 8 — 16 lokali; Akademicka 1 — 20 lokali,
Zeromskiego 7 - 4 lokale, Zeromskiego 9 - 4 lokale, Zeromskiego 11 — 8 lokali.

Sposréd 102 zarzgdzanych przez Spotke Wspolnot Mieszkaniowych w 22 Miasto Zamo$é
posiada nadal wigkszosciowy udziat we wtasnosci. W 13 Wspolnotach Mieszkaniowych
Miasto Zamo$¢ nie ma zadnego udziatu we wiasnosci, natomiast w 67 Wspdlnotach
Mieszkaniowych udziat Miasta wynosi ponizej 50%.

Nalezy zwréci¢ uwage na fakt, ze we Wspolnotach Mieszkaniowych, w ktérych Miasto posiada
udziat wigkszosciowy mogg byé podejmowane uchwaty inne niz stanowisko Miasta wyrazane
w gtosowaniu. Mozliwos¢ takg dajg przepisy ustawy o wiasnosci lokali dopuszczajgce
gtosowanie wedtug zasady 1 wtasciciel = 1 gtos

Zasoby administrowane przez ZGL w Zamoéciu Sp. z 0.0. stanowiace wlasnosé¢ Miasta
Zamos$¢ wedtug stanu na 31.12.2023 r. przedstawia ponizsze zestawienie:

Wyszczegblnienie I\';I ;V;{f) Kamienna P‘Q\Igfi:go Peowiakow l\?it:s:?o Pozostale Zag;cijcy RAZEM
1 |Lokale uzytkowe 8 19 0 4 307 97 3 438
) ;%‘?'e miesskaine, W 528 79 170 206| 485 260 55| 1783
najem socjalny 0 0 0 5 17 50 0 72
2.1 |lokale mieszkalne z ZW 524 79 170 206 481 259 55| 1774
w tym najem socjalny 0 0 0 5 g 48 0 70
2.2 |lokale mieszkalne z CW 361 0 65 0 0 1 12 439
2.3 |lokale mieszkalne z CO 480 79 170 206 354 26 55| 1370
w tym najem socjalny 0 0 0 1 4 2 0 7
Ikl misskele 2 519 50 170 205| 308 106 46| 1404

2.4 |gazem
w tym najem socjalny 0 0 0 1 4 42 0 47




Zasoby administrowane i zarzadzane przez ZGL w Zamosciu Sp. z 0.0. stanowiace wlasnosé
Miasta Zamos¢ oraz wilasnos$¢ prywatng wedtug stanu na 31.12.2023 r. przedstawia
ponizsze zestawienie:

Wyszczegolnienie RI:;V:; Kamienna P\Q{:jk?:;o Peowiakéw Diit:;eo Pozostate Za:;;:j ey RAZEM

1 |Lokale uzytkowe 18 21 0 5 307 111 3 465

2 |Lokale mieszkalne, w tym: 1367 366 461 717 485 601 55| 4052
Socjalne 0 0 0 5 17 50 0 72

2.1 |lokale mieszkalne z ZW 1363 366 461 717 481 592 55| 4035
w tym socjalne 0 0 0 5 17 48 0 70

2.2 |lokale mieszkalne z CW 998 0 197 0 0 252 12| 1459
2.3 |lokale mieszkalne z CO 1319 363 453 716 354 295 55| 3555
w tym socjalne 0 0 0 1 4 2 0 7

2.4 |lokale mieszkalne z gazem | 1358 263 457 713 308 111 46| 3256
w tym socjalne 0 0 0 1 4 42 0 47

Realizujgc statutowy zakres dziatalnosci Spétka, w ramach zawartych umoéw
o zarzadzanie nieruchomosciami:

— zawiera, w imieniu i na rzecz wtasciciela nieruchomosci, stosowne umowy z dostawcami
medidéw i ustug oraz prowadzi rozliczenia z tytutu tych dostaw,

— zawiera, w imieniu i na rzecz wiasciciela nieruchomosci, stosowne umowy
z uzytkownikami lokali, dokonuje naliczen i rozliczen obciazen czynszowych
oraz prowadzi ich windykacje,

— dla zarzadzanych nieruchomosci, nalicza, pobiera i odprowadza do Miasta Zamosé,
naleznosci z tytutu optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi,

— wihasnymi sitami, w miare mozliwosci, Swiadczy ustugi konserwacji i remontow
zarzgdzanych nieruchomos$ci oraz utrzymania porzadku i czystosci administrowanych
terenow,

— wykonuje wszystkie czynnosci nieprzekraczajace zakresu zwykitego zarzadu majgce
na celu utrzymanie nieruchomosci zgodnie z ich przeznaczeniem.

Dokonywanie przez Spotke czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzgdu wymaga
pisemnej zgody wtasciciela nieruchomosci.

Szczegdlne znaczenie dla Spoétki ma realizacja zakresu jej podstawowe] dziatalnosci
jaka jest zarzgdzanie komunalnym zasobem lokalowym.

Szczegbtowy zakres zadan i wzajemnych rozliczen z tytutu ich realizacji, okresla umowa
0 zarzadzanie  gminnym  zasobem  nieruchomoséci  Miasta Zamo$¢, zawarta
w dniu 30 grudnia 2016 roku pomiedzy Miastem Zamo$¢, a Zaktadem Gospodarki Lokalowej
w Zamosciu Sp. z 0.0.

Jednym 2z podstawowych zadan Spotki, zgodnie z przywotang wyzej umowa,
jest podejmowanie i prowadzenie dziatan zmierzajgcych do skutecznego egzekwowania
naleznosci, z tytutu czynszéw i optat niezaleznych od wynajmujacego, od uzytkownikéw
komunalnych lokali mieszkalnych i uzytkowych.

W 2023 roku stopien optacania czynszéw ksztattowat sie nastepujaco:
— za komunalne lokale mieszkalne — 99,02 %,
— za komunalne lokale uzytkowe — 96,03 %.



Sciagalno$é optat za komunalne lokale mieszkalne i uzytkowe za okres ostatnich siedmiu
lat przedstawiajg ponizsze tabele:

Komunalne lokale mieszkalne

Wskaznik
ROK Przypis (w zi) Wptaty (w zi) optacania

czynszu
2017 8617 170 8 293 983 96,25%
2018 8 355 194 7 964 424 95,32%
2019 8 114 021 7 794 690 96,06%
2020 8 638 084 8 175 295 94,64%
2021 9 425 209 9 313 946 98,82%
2022 10 856 669 10 535 711 97,04%
2023 10 902 323 10 795 890 99,02%

Komunalne lokale uzytkowe

Rok Przypis (w zi) Wptaty (w z1) Op!agfl'i‘:zc'x‘nszu
2017 5524 736 5 668 270 102,60%
2018 5516 416 5 451 259 98,82%
2019 5605 147 5:551 511 99,04%
2020 5047 297 5084 970 100,75%
2021 5 148 258 5181 097 100,64%
2022 6 445 879 6 114 817 94,86%
2023 7 181 160 6 896 263 96,03%

Uzyskany za 2023 rok wynik optacania czynszéw uzna¢ nalezy za dobry, szczegdlnie jezeli
uwzglednimy wzrost wskaznika optacania czynszu.

Spotka na dzien 31.12.2022 r. posiadata 65 niezrealizowanych wyrokoéw eksmisyjnych.
Na dzien 31.12.2023 r., uwzgledniajac 5 przypadkoéw dobrowolnego wydania lokalu, liczba
niezrealizowanych wyrokéw eksmisyjnych wynosita 60, a tgczna zalegto$é diuznikéw
posiadajgcych wyroki o eksmisje wynosita 1489 927 zi nie liczac odsetek i kosztow
sgdowych. Oznacza to, ze w stosunku do stanu z korica roku poprzedniego, zalegto$¢ osob
z posiadanym wyrokiem eksmisyjnym, ktére nadal zajmowaty dotychczasowe mieszkanie,
zmalata o 342 090 zt

Sposrod oséb posiadajacych wyroki eksmisyjne czes¢ dtuznikow nawet nie probowata
sie broni¢ przed eksmisja i nie dokonywata praktycznie zadnych optat za zajmowany lokal.
W okresie 2023 roku byto 15 takich dtuznikéw, ktérzy nie wptacili nawet symbolicznej ztotowki
(w 2022 r. takich osob byto 23). Oczywiscie miaty miejsce rowniez sytuacje odwrotne,
w ktérych pomimo orzeczenia (a moze wtasnie dlatego) dtuznicy robili wszystko, aby uniknaé
eksmisiji.

Brak odpowiednigj liczby lokali, do ktérych mozna wykona¢ wyroki eksmisyjne oraz niska
rotacja najemcéw w lokalach o obnizonym standardzie powoduje, ze ilo§¢ niezrealizowanych
wyrokoéw pozostaje ciggle na zblizonym poziomie.

Uzyskany na koniec 2023 roku wynik optacania czynszow wykazat poprawe w stosunku
do konca ubiegtego roku. W naszej ocenie obecny kryzys energetyczny a szczegolnie wysoki
wzrost kosztow ogrzewania lokali oraz wysoka inflacja a takze rosngce koszty pracownicze



stajg sie dla wielu przedsiebiorcow przeszkodag nie do pokonania. Wysoki wzrost kosztow
utrzymania lokalu potwierdza powyzsza tabela z ktérej wynika, ze przypis (tj. naliczenia
czynszowe) byt wyzszy niz za lata poprzednie. Zmiana takze ogélnych trendéw i struktury
handlu detalicznego w Polsce, ktéra powoduje wypieranie tradycyjnych form sprzedazy
bezposredniej w lokalach na rzecz ustug e-commerce (handel internetowy), jest bez watpienia
takze istotng przyczyng, zmniejszenia zapotrzebowania na lokale. Ponadto koncentracja
handlu w centrach handlowych sprawia, ze mali przedsiebiorcy nie moga konkurowac
z wielkimi sieciami handlowymi. Swiadczy o tym zmiana charakteru wynajmowanej
powierzchni, w ktérej lokale handlowe sa zastepowane przez lokale gastronomiczne.
Jak wykazano wcze$niej, gastronomia stanowi najwiekszy odsetek dziatalnosci
w wynajmowanych lokalach.

Zarowno poziom optacania czynszow za lokale uzytkowe, jak i wielko$¢ przychodow
sg odzwierciedleniem, tak ogdlnej sytuacji rynkowej, jak i rentownosci prowadzonej przez
najemcow dziatalnoSci gospodarczej. W obawie przed niewyptacalnoscia dtuznikow
i przeciwdziatajac kumulowaniu zalegtosci Spoétka na biezgco prowadzita zrdznicowane,
adekwatne do konkretnej sytuacji, dziatania windykacyjne. Dodatkowo, dla najemcow
w szczegolnie trudnej sytuacji ekonomicznej, przyznawane sg czasowe ulgi-obnizki stawek
czynszu.

tacznie, dla wszystkich wystepujacych o obnizki najemcoéw lokali uzytkowych, przyznano
w 2023 roku ulgi na kwote netto 318 350,43 zt w tym: z tytutu remontu 261 000,96 zt oraz
z tytutu obnizki czynszu 57 349,47 zi.

Strukture przychoddw Spétki za 2022 i 2023 rok przedstawia ponizsze zestawienie:

L 31.12.2022 31.12.2023 Zmiana Dynamika
Wyszczegdlnienie
Kwota w tys. zt | Kwota w tys. zt w tys. zt w %

Zarzadzanie nieruchomosciami na
zlecenie — wlasnos¢ prywatna 1681 361 2134615 453 254 126,95
Zarzgdzenie lokalami budynkami i 4769 435 4 863 021 93 586 101,96
lokalami komunalnymi
Zarzadzanie nieruchomosciami na 899 266 967 892 68 626 107,63
zlecenie — wlasno$¢ komunalna
Przychody z zalegtosci czynszowych 5
powstalych do 31.12:2016 1, 1481 064 570 439 910 625 38,51
Optata za gospodarowanie odpadami ¥
komunalnymi 883 439 827 654 55 785 93,68
Pozostate przychody 785 969 1390 316 604 347 176,89

PRZYCHODY 10 500 534 10 753 937 253 403 102,41

Od 1 stycznia 2017 roku wszystkie dochody z mienia komunalnego stanowig przychdd Gminy
Miejskiej Zamosé, a Spdtka z tytutu zarzadzania otrzymuje stosowane wynagrodzenie
na podstawie umowy z dnia 30 grudnia 2016 r. zawartej z Miastem Zamos¢.

Do konca 2023 roku podpisane zostato siedem anekséw zmieniajacych warunki realizacji ww.
Umowy; cztery z nich dotyczyly obnizenia stawek wynagrodzenia i zmniejszenia zakresu
wykonywanych prac z powodu niemozliwych do przewidzenia w dacie zawarcia ww. Umowy
skutkéw gospodarczych epidemii wywotanej koronawirusem. Oznacza to, iz pozyskane srodki
w stosunku do lat ubieglych nie ulegly zmianie. Biorac pod uwage panujacg sytuacje
gospodarczg w Polsce spowodowang wysokg inflacjg tj. wzrostem cen materiatéw
budowalnych, nosnikami energii nalezy sie spodziewac, iz w 2024 roku zabezpieczone srodki
wystarcza na mate remonty i usuwanie drobnych awarii tak, aby zapewni¢ niezbedne



funkcjonowanie urzadzan technicznych budynkéw. Wieksze remonty muszg by¢ finansowane
przez wiasciciela zasobu komunalnego.

Przychody Spotki w 2023 roku wzrosty w poréwnaniu do roku poprzedniego o 253 403 tys zt,
tj. 0 2,41%. Gtowny wptyw na to miaty pozostate przychody, w ktdérych odnotowano wzrost
0 604 347 zt. Powyzsze byto wynikiem m.in. otrzymaniem dotacji z Banku Gospodarstwa
Krajowego, a takze remontami wykonanymi narzecz Wspolnot Mieszkaniowych. Spadek
zanotowano natomiast w pozycji dotyczgcej pozostatych z zalegtosci czynszowych powstatych
do 31.12.2016 r. Tendencja spadkowa tych przychodoéw jest wynikiem sptaty zalegtosci przez
dtuznikéw.

Struktura rozchoddw Spotki za rok 2022 i 2023 przedstawia sie nastepujgco:

2022 2023 Dynamika
Wyszczegdlnienie Zmianaw zt
Kwota w zt Kwota w zt w %
Media, w tym: 976 527 913 706 -62 821 93,56
energia elektryczna i gaz 118 301 113 373 -4 928 95,83
wywoz $mieci 858 226 800 333 -57 893 93,25
Remonty budynkéw, w tym: 587 333 285 765 -301 568 48,65
budynkéw i lokali komunalnych 587 333 285 765 -301 568 48,65
Wydatki osobowe i pochodne 5894 798 6 697 593 802 795 113,61
Pozostate, w tym: 2695682 2709768 14 086 100,52
ustugi, materiaty i wyposazenie 721674 645 406 -76 268 89,41
podatki 1012 654 1032295 19 641 101,93
ubezpieczenia majgtkowe 164 489 207 484 42 995 126,13
pozostate rozchody 796 865 824 583 27718 103,47
Ogétem 10 154 340 10 606 832 452 492 104,45

Dokonujgc oceny struktury kosztéw mozna zauwazy¢, ze wzrosty one o wartosé 452 492 zt,
tj. 4,45% Na ten fakt ztozyly sie przede wszystkim wzrost pozostatych wydatkéw ( amortyzacja,
ubezpieczenie, podatki) oraz wydatki osobowe i pochodne. Pozycja wydatki osobowe
i pochodne zawiera w znaczacym stopniu wynagrodzenia pracownikéw zwigzanych
z ustugami remontowo-konserwacyjnymi  oraz  utrzymaniem porzgdku i czystosci
w zarzgdzanych zasobach. Dominujacy udziat tej pozycji w strukturze kosztéw jest oczywista
konsekwencjg ustugowego charakteru dziatalnosci Spoétki.

Przychody Spotki w okresie obrachunkowym od 01.01.2023 r. do 31.12.2023 r. przedstawiaty
sie nastepujaco:

. 01.01.2023 - 31.12.2023 r.
Lp. Wyszczegolnienie >
Kwota w tys. zi Udziat %
Przychody ze sprzedazy i zrownane z nimi 9 330,20 86,76
2. Pozostate przychody operacyjne 925,99 8,61
Przychody finansowe 497,74 463
Ogotem 10 753,93 100,00




Pozostate przychody |
operacyjne 8,61%

Przychody finansowe
4,63%

Przychody ze
sprzedazy
i zrownane z nimi
86,76%

= Przychody ze sprzedazy = Pozostate przychody operacyjne = Przychody finansowe = Zyski nadzwyczajne
i zréwnane z nimi

Struktura kosztow Spétki ksztattowata sie nastepujaco:

™ Wyszozanditisils 01.01.2023 - 31.12.2023 r.
Kwota w tys. z} Udziat %

1 Koszty dziatalnosci operacyjnej, w tym: 10 280,79 97,15
- amortyzacja 98,55 0,93
- zuzycie materiatow i energii 1251,98 11,83
- ustugi obce 661,59 6,25
- podatki i optaty 1137,00 10,74
- wynagrodzenia 5524,07 52,20
- ubezpieczenia spoleczne i inne $wiadczenia 123268 11,65
- pozostate koszty rodzajowe 374,92 3,54
- warto$¢ sprzedanych towaroéw i materiatow 0,00 0,00
Pozostate koszty operacyjne 300,66 2,84
Koszty finansowe 1,28 0,01
Ogotem 10 582,73 100,00
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' Pozostate kbszty '
| operacyjre |
L 2,84%

~ Koszty dziatalnoéci
| operacyjnej
97,15%

« Koszty dziatalnoéci operacyjnej = Pozostate koszty operacyjne = Koszty finansowe = Straty nadzwyczajne

Wynik finansowy brutto przedstawia ponizsze zestawienie:

L 01.01.2023 - 31.12.2023 r.
Lp. Wyszczegolnienie
Kwota w tys. zt
1. Wynik na dziatalnosci podstawowe;j -950,58
Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej 625,33
3. Dziatalnosé finansowa 496,46
Zysk brutto 171,21

"



Rachunek zyskéw i strat — wyniki na dziatalno$ci podstawowej w tys. zt przedstawia ponizszy
wykres:

12 000 000,00
10 000 000,00
8 000 000,00

6000 000,00

4000 000,00
2 000 000,00
0,00
-2 000 000,00
Przychody Koszty z Zysk/Strat  Wynik na Wynik na  Zysk/Strat = Zysk/Strat
netto ze dzitanosci aze dzialnosci dziatnosci a brutto a netto
sprzedazy = operacyjn sprzedazy  operacyjn  finansowej
i zrbwnne gj €j
zZnimi

m2022 8476 143,7 9849338,7 -1373194, 1291275,7 513567,55 431648,38 350978,38
w2023 9330201,9 10280787, -950585,57 62533298 496458,69 171206,10 147 105,10

Wartos¢ zysku brutto i netto za 2023 r. w poréwnaniu do stanu za 2022 r. przedstawia
sie nastepujgco:

Wyszczegolnienie | 31.12.2022 (w zt) | 31.12.2023 (w z}) | Przyrost (wzt) | DYnamika

(w %)
Zysk brutto 431 648,38 171 206,10 -260 442,28 39,66
Podatek dochodowy 80 670,00 24 101,00 -66 569,00 29,88
Zysk netto 350 978,38 147 105,10 -203 873,28 41,91

Wynik finansowy netto za 2023 rok wyniést 147 105,10 zi.

Zysk za 2023 rok zostat podzielony w nastepujacy sposéb:
1. narozwdj Spotki kwote 125 000,00 zt — zgodnie z § 32 ust. 3 umowy Spotki,

2. na Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych kwote 22 105,10 zt — zgodnie z § 32 ust. 1
umowy Spotki.

12



3. Analiza naleznosci i zobowigzan

Naleznosci na dzien 31.12.2023 r. wynosity:

Wyszczegolnienie Kwota w tys. zi
Naleznosci z tytutu czynszow lokali mieszkalnych 1653,06
Naleznosci z tytutu czynszéw lokali uzytkowych 590,86
Naleznosci od Wspolnot Mieszkaniowych 1814,79
Naleznosci pozostate 125,36
Razem 4 184,07
Na zobowigzania Spotki sktadajg sie :

zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 43 667,55 zt
zobowigzania podatkowe 58 462,00 zt
z tytutu wynagrodzen i innych rozrachunkoéw z pracownikami 28 392,75 zt
inne zobowigzania 18 212,47 zt

fundusze specjalne

1129 179,59 zt

rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

142 076,00 zt

zobowigzania powyzej 12 miesiecy

813 345,19 zt

rozliczenia miedzyokresowe

55 685,11 zt

rezerwa na postepowanie sgdowe

308 566,54 zt

Razem

2 597 587,20 zt

Spétka nie korzysta z kredytéw bankowych.

4, Analiza wskaznikowa

Podstawowe wskazniki charakteryzujgce dziatalno$¢ Spotki ksztattowaty sie nastepujgco:

Lp. Wyszczegolnienie Sposodb wyliczenia 31.12.2023
1 | Plynnos¢ finansowa biezaca Majatek obrotowy ogétem / Zobowigzania biezace 3,96
2 | Plynnos¢ finansowa szybka Majatek obrotowgo-bzoaﬁgizr;i Er‘o;ilieczza.1 crziedzyokresowe / 3,04
3 | Rentownos¢ majatku (Wynik finansowy netto / Suma aktywow) *100 2,56
4 |Rentownos¢ kapitatu wiasnego (Wynik finansowy netto / kapitat wtasny) *100 47
5 |Rentownosc¢ netto sprzedazy (Wynik finansowy netto / Przychody ze sprzedazy) *100 16
6 | Wskaznik ogolnego zadiuzenia Zobowigzania kr(’)thﬁ;rx?ggg}éﬁndusze specjalne / 26
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Wskaznik biezacej ptynnosci finansowej informuje, ile razy aktywa biezgce pokrywaja
biezgce zobowigzania. Optymalny poziom tego wskaznika miesci sie w granicach od 1,3
do 2,0. Osiggniecie tej wielkosci oznacza, ze firma funkcjonuje przy zachowanej réwnowadze
finansowej.

Wskaznik szybkiej ptynnosci finansowej zwany réwniez wskaznikiem wysokiej ptynnosci
pozwala doktadnie zmierzy¢ zdolno$¢ pokrycia zobowigzan firmy, gdyz nie obejmuje
on zapasow, ktére traktuje sie jako sktadniki majatku firmy o mniejszej ptynnosci. Wedtug
zalecen ONZ do Spraw Rozwoju Przemystu (UNIDO) wskaznik ten powinien sie zawieraé
w przedziale 1,0 — 1,2. Ustalony wskaznik dla Spétki wskazuje, ze Spotka posiada zdolnosé
pokrycia zobowigzan krotkoterminowych aktywami o duzej ptynnosci w stopniu znacznie
przewyzszajgcym optymalny. Spadek wartosci ponizej 1,0 oznacza zachwianie pitynnosci
finansowej.

Wskaznik rentownosci osiggniety przez Spotke nalezy ocenia¢ pamietajac o tym, ze firma
dziata na zasadzie ,non profit”. Wypracowane w ciggu roku wolne $rodki finansowe
sg w maksymalnym stopniu kierowane na remonty.

5. Remonty zasobéw lokalowych

Spotka przeprowadza remonty zarzgdzanych zasobéw zgodnie z co roku przyjmowanym
planem remontow, sporzagdzanym na podstawie oceny potrzeb remontowych zarzadzanych
budynkow i lokali dokonanej przez pracownikéw Spétki, decyzji Urzedu Miasta oraz uchwat
podjetych przez cztonkéw Wspdlnot Mieszkaniowych. Stosowne prace podejmowane
sg rowniez w przypadku wystgpienia koniecznoéci przeprowadzenia remontu lub konserwacji
nie ujetych w planach, w miare posiadanych mozliwosci ich sfinansowania.

Spdtka w odniesieniu do wszystkich zarzadzanych zasobow realizuje réwniez zadania
wynikajgce z przepiséw prawa budowlanego oraz sanitarnych, jak réwniez usuwa awarie,
dokonuje napraw i konserwacji w budynkach. Finansowanie tych prac odbywa sie w ramach
naleznego Spétce od Miasta wynagrodzenia za zarzgdzanie nieruchomosciami.

5.1 Zadania ogdlne dotyczace zasobow komunalnych

Zadania ogoélne dotyczgce zasobdw komunalnych obejmujg zadania wynikajgce gtéownie
z przepisdw prawa budowlanego (przeglady) oraz przepiséw sanitarnych.

Poszczegdlne zadania w tej czesci realizowane byly sukcesywnie zgodnie z zawartymi
umowami (przeglady instalacji gazowych, przewodéw wentylacyjnych idymowych,
elektryczne, budowlane) oraz doraznie na podstawie zgtoszern mieszkancow.

5.2 Remonty budynkow wykonane na poszczegodlnych osiedlach

Zestawienie wartosci remontéw budynkéw komunalnych i budynkow Wspdinot
Mieszkaniowych zarzadzanych przez Spoétke wykonanych na poszczegéinych osiedlach
przedstawia sie nastepujgco:

Wykonanie
Lp. (w zh)

1 Stare Miasto + Pozostate zasoby komunalne 1012 301,62

w tym finansowanie z dotacji BGK 380 898,39
2 Peowiakow — Planty 237 650,00
3 Kamienna 230 200,00
4 Wojska Polskiego 158 630,00
5 Nowe Miasto 684 650,00
6 Inne Wspdlnoty 401 650,00

Razem 2 725081,62
w tym finansowanie z dotacji BGK 380 898,39
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5.3 Remonty wykonane przez Grupe Remontowo-Konserwacyjna Spotki

Zakres remontéw wykonanych w 2023 roku przez Grupge Remontowo-Konserwacyjng
ZGL w Zamosciu Sp. z 0.0. przedstawia ponizsze zestawienie:

llos¢ zgtoszen

LR Ratmomky OGOLEM | Stare Miasto Pgaz;):;ayie

I Usuwanie awarii i usterek, w tym: 4252 1055 3197
1| hydrauliczne 782 198 584
2 |inst. c.o. 393 74 319
3| gazowe 41 4 37
4 | elektryczne 1234 376 858
5 | blacharskie 433 136 297
6 | stolarskie 617 173 413
7 | murarskie 97 47 50
8 | transportowe 655 43 612

Il | Remont lokali mieszkalnych (pustostanow) 21

Wartos¢ zrealizowanych przez pracownikéw remontéw ogdtem, odpowiada sumie 11 620
roboczogodzin przepracowanych przy realizacji remontéw na kwote 593 084,00 zt, 26 461
roboczogodzin zakwalifikowanych jako konserwacja na kwote 1 230 463,50 zt oraz kosztom
zakupu materiatbw na kwote 14545423 zi. Daje to razem warto$¢ robot wykonang

w zasobach komunalnych wynoszaca 1 968 947,73 zt.

REZEi %RZ§

Artur K ozlowski
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