Zatacznik do uchwaly Nr 6/2022

SPRAWOZDANIE
ZARZADU SPOtDZIELNI MIESZKANIOWEJ W StUPCY Z
DZIALALNOSCI ZA 2021 ROK

Spotdzielnie Mieszkaniowe dziatajg w oparciu o ustawe Prawo Spotdzielcze, ustawe o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz Statuty i Regulaminy wewnetrzne.

Spotdzielnia Mieszkaniowa w Stupcy rozpoczeta dziatalnos¢ od 1962 r. i zostata wpisana
do Krajowego Rejestru Sqdowego — Rejestru Przedsiebiorcow pod Nr KRS 000010839.

Na przestrzeni roku 2021 Spodtdzielnig kierowat, zgodnie z zapisami statutowymi,
2-osobowy Zarzad w sktadzie:

e Henryk Lewandowski Prezes Zarzadu
e Mirostawa Wrébel Zastepca Prezesa

W okresie od stycznia do grudnia 2021 roku Zarzad w sktadzie: Pan Henryk Lewandowski i
Pani Mirostawa Wroébel odbyt 12 protokétowanych posiedzen, na ktorych podjeto 5 uchwat.

Gtownymi sprawami byto w szczegdlnosci :

- sprawy cztonkowsko mieszkaniowe zwigzane ze zmiang wtascicieli mieszkan
aktami notarialnymi i postanowieniami sagdowymi, wydawanie decyzji i
poswiadczen,

- analiza zadtuzen, rozmowy z dtuznikami, kierowanie spraw na droge postepowania
sadowego i egzekucyjnego,

- przygotowanie planu rzeczowo-finansowego,

- biezgca analiza wykonania planu rzeczowo-finansowego,

- biezgca analiza wynikow finansowych na poszczegdlnych obszarach dziatalnosci
(GZM oraz pozostata dziatalnosc),

- przygotowanie i przeprowadzenie przetargow na wykonanie ustug remontowych,

- zawieranie i kontrola wykonywania umow dotyczgcych swiadczonych ustug,

- pozostate czynnosci zwigzane z biezacg dziatalnoscig Spotdzielni.

I. Struktura i zasoby Spétdzielni.

Cztonkostwo w Spotdzielni z mocy prawa nabywaja osoby posiadajgce tytut prawny do:

- spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,

- spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.
W przypadku posiadania prawa odrebnej wtasnosci lokalu, osoby ktdre nie sg cztonkami
Spoétdzielni mogg ztozy¢ deklaracje przystgpienia do Spétdzielni. Nie wnosi sie udziatu i
wpisowego.

Na dziert 01.01.2021 r. Spétdzielnia zrzeszata 2.072 cztonkéw. W roku 2021 Zarzad
Spétdzielni stwierdzit powstanie cztonkostwa dla 38 oséb, natomiast ustanie cztonkostwa

dla 64 osob. Stan cztonkdw na dzier 31.12.2021 roku wynosi 2.046 cztonkow.
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W zasobach Spotdzielni na dzien 31.12.2021 r. znajduje sie 1.928 mieszkan,
zlokalizowanych w 31 budynkach mieszkalnych, o tacznej powierzchni 95.312,71 m?.

Struktura wedtug praw do lokali ksztattuje sie nastepujgco:

- spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu - 34 lokale,
- spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu - 888 lokali,
- prawo odrebnej wtasnosci do lokalu - 1.002 lokale,
- umowy najmu - 4 lokale.

Na przestrzeni roku 2021 przeksztatcono 16 spotdzielczych praw do lokalu w odrebna
wtasnos¢, z tego:

- 3 mieszkania z lokatorskiego spodtdzielczego prawa do lokalu,

- 13 mieszkan ze spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.

Spotdzielnia poza lokalami mieszkalnymi, posiada lokale o charakterze uzytkowym, ktére
stanowig przedmiot wynajmu o pow. 1.505,6 m*, w tym:
- 11 lokaliw C.H.U.,
- 6 lokali w piwnicach budynkéw mieszkalnych.
Ponadto Spotdzielnia wydzierzawia grunt o pow. 261 m” .
Spotdzielnia uzytkuje grunty wiasne oraz na zasadzie uzytkowania wieczystego. Ogotem
wykorzystywane grunty posiadaja powierzchnie 118.821,86 m* w tym:
- grunty wtasne -32.133,86 m’
- uzytkowanie wieczyste - 86.688 m*
W roku 2021 powierzchnia gruntdw zmniejszyta sie 0 520,67 m* w wyniku wydzielania
w odrebne wtasnosci.

. Zadtuzenie i windykacja optat czynszowych.

Na dzien 31.12.2021 r. zadtuzenia wynoszg

1. z tytutu optat za lokale mieszkalne -359.567,87 zt.,
2. z tytutu optat za lokale uzytkowe - 22.385,79 zt,,
3. z tytutu nieoptaconych wktadow - 3.303,93 zt,,

Ad. 1. W porownaniu do stanu na dzien 31.12.2020 r. zadtuzenie z tytutu opfat za lokale

mieszkalne zmniejszyto sie o okoto 66 tys. zt.

Z kwoty 359.567,87 zt. zadtuzenie przypada na :

- 12 dtuznikow , ktorych kwoty zalegtosci przewyzszajg 12-krotnosé naleznych optat
miesiecznych — ogotem 153.072,10 zt.

- 6 dtuznikow, ktorych kwoty zalegtosci przewyiszaja 6-krotnos¢ naleznych optat

miesiecznych — ogétem 32.116,66 zt.
- 30 dituinikéw, ktérych kwoty zalegloéci mieszczq siq w przedziale od 2-G-krotnosci

naleznych optat miesiecznych — ogétem 63.157,10 zt.
Pozostata czg$c zadtuzenia nie przekracza 2 m-cy i stanowi ona okoto 31% wszystkich

zalegtosci.
Czesc zadtuzenia w kwocie 146.430,06 zt objeta byta postepowaniem sadowym, z tego
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na prawomocne orzeczenia sgdowe przypada:

-z lat 2003-2010 -40.038,54 zt., wynika z 11 wyrokow sgdowych
-z1at 2011-2020 - 68.368,86 zt., wynika z 17 wyrokow sgdowych
-z roku 2021 - 38.022,66 zt., wynika z 10 wyrokow sgdowych

Ad. 2 Z zalegtosci na lokalach uzytkowych zadtuzenie w kwocie 1.767,43 jest z
przeterminowaniem powyzej 2 m-cy, pozostate naleznosci nie przekraczajg 2-krotnosci

czynszow miesiecznych lub mieszczg sie w terminie ptatnosci.

Ad. 3 Naleznosci z tytutu nie wniesionych wktadow to zadtuzenia z przeterminowaniem

wieloletnim pochodzgce od 4 osob.

W 2021 roku wniesiono do S3gdu Rejonowego 16 pozwow o wydanie nakazu zaptaty.
Skierowano do Komornika Sgdowego 7 wnioskow o wszczecie egzekucji zasgdzonych
naleznosci. Wystano 112 wezwan do zaptfaty zwyktych, 82 wezwania do zaptaty
przedsgdowe, 8 wezwan przed komorniczych, 35 zawiadomien o przygotowanym pozwie
i 128 przypomnien o powstatych zadtuzeniach w optatach eksploatacyjnych.

Inne dziatania windykacyjne i egzekucyjne:

Roztozenie na raty zalegtosci dla 11 osdb,

Wezwanie na rozmowy- 20 dtuznikow,

Umieszczenie na klatkach schodowych informacji o stanie zadtuzenia,

Sktadanie wnioskow do Urzedu Miasta z zgdaniem odszkodowania za niedostarczenie

el

lokali socjalnych,
Wezwanie do zaptaty odsetek — 223 osoby,
Wezwanie do uregulowania nakazu zaptaty — 1 osoba,
Wezwanie do uregulowania nakazu zaptaty przed skierowaniem sprawy do
komornika — 1 osoba,
8. Wezwanie do uregulowania rat — 25 osob,
9. Upomnienia —12 osdb.

Majac na uwadze dobro ogétu cztonkéw, dla ktorych dziata Zarzad Spotdzielni,
podejmowane beda w roku 2022 dalsze, zdecydowane dziatania zmierzajace do
wyegzekwowania zaréwno zalegtych jak i biezgcych optat. Utrzymanie zadtuzenia w jak

najnizszej wysokosci gwarantuje m.in. utrzymanie ptynnosci finansowej na

bezpiecznym poziomie. Poziom zadiuzenia w wysockoscl okoto 360 tys. z2t. stanowi
niecate 40% miesiecznych wptywdw z tytutu optat czynszowych, a pomijajac zalegtosci

zasadzone wyrokami (przeterminowanie wieloletnie) bedzie oscylowat w granicach do
24%, co nalezy uznac za poziom bardzo korzystny. Jesli analizowac zalegtosci w

stosunku do optat rocznych bedzie to odpowiednio 3,3% i 2,0%.

Czynimy starania aby uzyskac mieszkanie socjalne od Miasta Stupcy. Mieszkanie to
umozliwi nam sukcesywne eksmitowanie lokatorow z wyrokami eksmisyjnymi i

organizowanie przetargow w celu sprzedazy mieszkan lokatorskich oraz ustanawianie
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odrebnej wtasnosci.

I1l. Zatrudnienie i fundusz ptac

Wyszczegélnienie 2020 2021 DVF;;:; ke
Zarzad
Ogotem fundusz ptac (zt.), w tym 206 684,64 211 027,75 102,1%
-wynagrodzenia podstawowe 200 684,64 204 027,75 101,7%
Pracownicy
Srednie zatrudnienie w etatach 16,4 16,5 100,6%
Ogotem fundusz ptac (zt.), w tym 704 712,16 742 555,19 105,4%
-wynagrodzenia podstawowe 679410,16 724 089,03 106,6%
- nagrody jubileuszowe- 2 osoby 6 240,00 0,00 -
- odprawy emerytalno-rentowe-1 osoba 3 500,00 0,00 0,0%
- ekwiwalent za urlop-1 osoba 1162,00 3166,16 272,5%
- premia swigteczna 14 400,00 15 300,00 106,3%
fs di:;&";'\f/:?::zf )Wynagmdze"ie 3452,29 3657,02|  105,9%
ngzc:g:r(“\;ezﬁcme wynagrodzenie 3580,85 3750,28|  104,7%
Rada Nadzorcza

Cztonkowstwo w Radzie (zt.) 28 860,00 32 032,00

W 2021 r. $redniomiesieczne zatrudnienie uksztattowato sie na poziomie roku
poprzedniego. W funduszu ptac oprécz wynagrodzenia podstawowego wystepujg:
ekwiwalent za urlop — 1 osoba w zwigzku z rozwigzaniem umowy o prace oraz premia
$wiagteczna wyptacana okazjonalnie od kilku lat. Osiggnigto Sredniomiesieczny wzrost
sredniej ptacy (bez Zarzadu) w wysokosci okoto 5%, jest to poziom nieznacznie nizszy niz

zatozono w budzecie.

REALIZACJA PLANU GOSPODARCZO-FINANSOWEGO

Fundusz remontowy

Fundusz remontowy na 01.01.2021 r. 109.843,77
Zwiekszenia(odpis) 1.315.339,68
Zmnigjszenia(wydatki) 1.141.663,24
Stan funduszu remontoweqo na 31.12.2021 r. 283.520,21




Srodki funduszu przeznaczane byty na finansowanie remontéw ujetych w planie

remontow.

wartosci w zt.

Adres budynku Zakres robot Plan Wykonanie |
Montaz zdal dczyt

Os. Kopernika 4 o - SaUEEEE 15000,00| 12 853,80
wodomierzy

. L Montaz zdalnego odczytu

Os. Niepodlegtosci 8 . 29 000,00 20134,35
wodomierzy
Montaz zdalnego odczytu

Os. Niepodlegtosci 9 . RROASEY 35000,00] 2441588
wodomierzy
Montaz zdalnego odczytu

Os. Niepodlegtosci 10 . & ¥ 30 000,00 19 154,26
wodomierzy

] o Montaz zdalnego odczytu

Os. Niepodlegtosci 11 : 20 000,00 12 465,62
wodomierzy
Montaz zdalnego odczytu

Os. Niepodlegtosci 13 GRS S 35000,00]  11521,52
wodomierzy
Montaz zdalnego odczyt

Os. Niepodlegtosci 13A ‘ BaRacy 13 000,00 :
wodomierzy
Montaz zdalnego odczyt

Os. Niepodlegtosci 7 S B S 50000,00| 3426538
wodomierzy
Montaz zdalnego odczyt

Os. Niepodlegtosci 17 . B OEEERU 10 000,00 6 481,08
wodomierzy
Montaz zdalnego odczyt

Os. Kiliriskiego 26 SRS RCEEyE - 2 265,14
wodomierzy
Montaz zdalnego odczytu

0s. Kiliniskiego 24 SR anca : 2 204,23
wodomierzy
Montaz zdalne dczyt

Os. Kiliriskiego 1 R . 1670,63
wodomierzy
Montaz zdal dczyt

Os. Kilifiskiego 3 az zdainego odezytu . 3882,42
wodomierzy
Montaz zdalnego odczytu

Os. Kilifiskiego 6H i . 533,59
wodomierzy
Montaz zdalnego odczytu

Os. Kilifiskiego 6G FOATISER DOy : 398,93
wodomierzy
Montaz zdalnego odczytu

Os. Putaskiego 2 : BO Ry . 17 192,40
wodomierzy

Os. Kilinskiego 24 Montaz drzwi | wiatrotapow 100 000,00 78 645,29

Os. Kilinskiego 26 Montaz drzwi | wiatrotapéw 100 000,00 77 349,27

Os. Kilinskiego 6A Montaz drzwi | wiatrotapow 100 000,00 89 941,29

Os. Kilinskiego 6B Montaz drzwi | wiatrotapow 100 000,00 89 941,28 ‘
Montaz drzwi | wiatrotapéw 100 000,00 89 941,29 !

Os. Kilinskiego 6C
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Os. Kilinskiego 6D Montaz drzwi | wiatrotapow 100 000,00 89 292,00
Os. Kilinskiego 6E Montaz drzwi | wiatrotapow 100 000,00 88 643,99
Os. Kilinskiego 6F Montaz drzwi | wiatrotapow 100 000,00 89 940,00
Os. Kilinskiego 6G Montaz drzwi | wiatrotapow 100 000,00 88 644,00 |
Os. Kilinskiego 6H Montaz drzwi | wiatrotapow 100 000,00 89 291,99
Os. Niepodlegtosci 16 | Remont dachu 45 000,00 42 660,00
Os. Kilinskiego 6H Remont dachu 40 000,00 34 500,00
Os. Niepodlegtosci 13 | Remont dachu - 3029,40
Os. Niepodlegtosci 15 - | g 1t nawierzchni 20 000,00 :
nieruchomos¢ wspdlna
Kilinski R R T ——
Qs Kllcnskleg? 6E H emont nawierzchni 13 000,00 _
nieruchomos¢ wspolna
. Kilinski - Remont nawierzchni
QS K|I|nsk|eg’<l) 1 , Wi ni 5 000,00 )
nieruchomos¢ wspdlna
Wymiana okien 40 000,00 20404,21
Razem fundusz remontowy 1400 000,00 1141663,24

Stan funduszu remontowego na poszczegolnych budynkach wg stanu na 31.12.2021 r.

Zgodnie z art. 4" usm ewidencja wptywow i wydatkéw funduszu remontowego na
poszczegdlne nieruchomosci powinna uwzglednia¢ wszystkie wptywy i wydatki funduszu
remontowego tych nieruchomosci. Rowniez § 83" Statutu zobowigzuje zarzad do
prowadzenia takiej ewidencji dla kazdej nieruchomosci.

Fundusz
Ip. Adres budynku remontowy w
PLN
1 Fundusz remontowy Fundusz remontowy ogolny 721414,30
2|ALEJA 1000-LECIA 5, SLUPCA Fundusz remontowy - Budynki -298 153,79
3|ALEJA 1000-LECIA 5A, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki -302 028,89
4[ALEJA 1000-LECIA 1, SEUPCA Fundusz remontowy - BudynkI -257 258,68
S|TRAUGUTTA 8, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki -254 040,93
6|KOPERNIKA 4, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 146 398,65
7|KILINSKIEGO 1, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 306 316,98
8|KILINSKIEGO 3, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 310 691,46
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KILINSKIEGO 6A, StUPCA

o]

Fundusz remontowy - Budynki

44 384,24

10|KILINSKIEGO 6B, SLUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

59 566,40

11[KILINSKIEGO 6C, StUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

33 182,57

12|KILINSKIEGO 6D, StUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

49 929,48

13|KILINSKIEGO 6E, SLUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

-18 910,03

14|KILINSKIEGO 6F, StUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

43 942,61

15|KILINSKIEGO 6G, StUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

28 746,26

16(KILINSKIEGO 6H, SLUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

5 464,30

17|PULASKIEGO 2, StUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

231 051,95

18|(KILINSKIEGO 24, StUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

17 110,28

19|KILINSKIEGO 26, StUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

39 847,01

20({NIEPODLEGLOSCI 12, SLUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

16 098,41

21|NIEPODLEGLOSCI 14, SEUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

34 937,62

22|NIEPODLEGOSCI 16, SLEUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

-144 533,51

23|NIEPODLEGLOSCI 15, SLUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

-29 629,36

24(NIEPODLEGLOSCI 7, SEUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

-28722,47

25|NIEPODLEGLOSCI 8, SEUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

-13 124,77

26|ORZESZKOWEJ 5, StUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

-86 326,20

27|NIEPODLEGLOSCI 13, SLUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

-10 395,28

28|NIEPODLEGLOSCI 13A, SLtUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

-17 630,56

29(NIEPODLEGLOSCI 11, SLUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

-29 653,21

30[NIEPODLEGLOSCI 17, SLUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

-14 574,39

31|NIEPODLEGLOSCI 9, SLUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

-104 373,03

32|NIEPODLEGOSCI 10, StUPCA

Fundusz remontowy - Budynki

-196 207,21

33|Fundusz remontowy - Budynki

Fundusz remontowy - Budynki

-437 894,09

Fundusz remontowy - ogétem

Ogdlny + Budynki

283 520,21

Przychody, koszty i wynik z dziatalnosci.

Przychody
wartosci w zt.
Dynamika 3
Lp. Wyszczegélnienie 2020 2021 2021/2020 |
(w %)
1. Przychody ze sprzedazy 11 540 075,41 11 427 950,87 99,0
Optaty eksploatacyjne
L 3675 243,79 3679059,19 100,1
lokali mieszkalnych
Optaty za CO i CW 4 885 615,11 503636567 |  103,1
,,QBEEV;YYR‘{? iécﬁi’eki o 1246 464,87 1232 507,51””7 1 98,9_7 -




Optaty za wywoz smieci 916 178,31 889 980,83 97,1
Opfaty za lokale
. 562 505,88 590 037,67 104,9
uzytkowe
Sprzedaz materiatow i
: 254 067,45 - B

towarow
Pozostate przychody

2. . 44 181,86 26 888,69 60,9
operacyjne, w tym
Refundacj agrodzen

S A SERSESES 21075,00 12 600,00 59,8
z PFRON
Odszkodowania 741,38 4 388,49 591,9
Awrat kosZIOW sqdowyel 15 730,58 9263,33 58,9
i komorniczych
Zwrot kosztéw zakupu
o o 6 614,08 = B}

monitoringu
Inne 20,81 636,87 3060,4
Przychody finansowe-

3. i 120 518,24 64 415,93 53,4

odsetki

Koszty

wartosci w zt.
Dynamika
Lp. Wyszczegolnienie 2020 2021 2021/2020
(w%)

1: Ogotem koszt wiasny 11 382 009,99 11511 762,77 101,1
Koszty eksploatacji 3913 856,83 4 000 199,83 102,2
lokali mieszkalnych
Optaty za CO i CW 4 885 615,11 5036 365,67 103,1
Koszty —woda i $cieki 1288 458,21 1225670,28 95,1
Koszty wywozu $mieci 907 185,60 929 257,32 102,4
Koszty lokali 319 833,46 306 301,41 95,8
uzytkowych
Koszty sprzedazy 67 060,78 = -
materiatow

2. Pozostate koszty 6 695,01 13 968,26 208,6
operacyjne, w tym
Koszty sagdowe i 6 662,79 7 601,76 114,1
komornicze
Spisane naleznosci na - 5696,71 -

f lokalach uzytkowych 1
Pozostate 3223 669,79 207838

j 3. Koszty finansowe - 526,51 - . |

L | odsetki |




Wynik z catoksztattu dziatalnosci.

wartosci zt.
Rok obrachunkowy 2020 2021
1 | Lokale mieszkalne ( GZM) w tym: -271 613,67 | -353579,9
Eksploatacja -238 613,04 | -321 140,64
Ciepta woda i ogrzewanie 0 0|
Zimna woda i $cieki -41 993,34 6 837,23 |
Wywo6z odpadow 8992,71 ] -39 276,49
2 | Pozostata dziatalnosc¢ operacyjna 36 376,46 16 589,49
3 | Dziatalnos¢ finansowa 52 185,98 62 116,11
4 | Wynik na Gospodarce Zasobem Mieszkaniowym | -183 051,23 | -274 874,30
5 | Lokale uzytkowe i dziatalnos¢ opodatkowana 498 595,22 | 278 867,80
6 | Razem 315 543,99 3 993,50
7 | Podatek dochodowy 94 738,00 53 650,00
8 | Wynik netto w tym: 220 805,99| -49 656,50
Nadwyzka kosztéw nad przychodami GZM 183 051,23 | 274 874,30

Nadwyzka przychodow nad kosztami GZM

Zysk z dziatalnosci gospodarczej 403 857,22 | 225217,80

Jak wynika z powyzszego zestawienia w roku 2021 osiggnieto ujemny wynik na GZM.
Biorac pod uwage wyniki dodatnie z lat ubiegtych - na dziern 31.12.2020 r. byta to kwota
270.823,51 zt., ktdére zgodnie z ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych, pozostajg do
wykorzystania w latach nastepnych, wynik zamknat sie niewielka stratg w wysokosci
4.050,79 zt. Sytuacja ta w zaden sposob nie zagraza stabilnosdci finansowej w latach
nastepnych. Przyjety plan gospodarczo-finansowy na ten rok zaktadat wynik ujemny w
wysokosci okoto 206 tys. zt. Nie udato nam sie osiagnac zaplanowanego zysku na GZM,
m.in. z tego tytutu, ze zintensyfikowano prace dotyczace wymiany wodomierzy ze zdalnym
odczytem — planowano koszty w wysokosci okoto 134 tys. zt., natomiast koszt rzeczywisty
uksztattowat sie na poziomie 231 tys. zt. Biorgc pod uwage wzrastajace ceny materiatow i
ustug byto to dziatanie konieczne, pozwalajgce zaoszczedzi¢ w roku nastepnym. Oprocz tego
wykonano naprawy dachéw (naprawa papy), obrzeza wokét budynkéw oraz

modernizowano oéwietlenia klatek i wiatrotapdw. Biorgc to pod uwage, nalezy to uznac za

dziatanie korzystne dla mieszkaricédw. Ponadto dziatania Zarzgdu nakierowane byly i bedg w

dalszym ciggu na optymalizacje kosztow — znajdowanie wszystkich mozliwych obszarow,
gdzie mozna byto uzyskac jakiekolwiek oszczednosci.
Zysk w roku 2021 na dziatalnosci gospodarczej jest nizszy niz w roku ubiegtym,

zwigzane jest to z tym, ze w wyniku za 2020 r. znajduje sie sprzedaz tzw. ,biafych



certyfikatow” — wynik netto z tego tytutu wynidst okoto 152 tys. zt. Bez jego uwzglednienia
zysk netto bytby réwniez nizszy z powodu, w zasadzie zerowych stop procentowych w
bankach dotyczacych lokat ( na dziatalnosci finansowej w 2020 r. osiggnelismy przychody
okoto 68 tys. zt., natomiast w roku 2021 zaledwie 2 tys. zt.) — sytuacja w zaden sposob
niezalezna od dziatan Zarzadu. Jezeli wiec bedziemy analizowac zysk ze sprzedazy na tej
dziatalnosci byt on korzystniejszy o okoto 2%.

Udziat rodzajowy kosztéow w kosztach Gospodarki Zasobem Mieszkaniowym.

wartosci w zt.

Rodzaje kosztow 2020 Udziat % 2021 Udziat %
koszty ciepta CO i CWU 4 885 615,11 44,4 5036 365,67 45,0
woda i Scieki 1288 458,21 11,7 1225670,28 11,0
wywoz odpadow 907 185,60 8,3 929 257,32 8,3
energia elektryczna 55 053,57 0,5 56 042,45 0,5
podatki i optaty lokalne 56 001,20 0.5 47 928,6 0,4
k-ty eksploatacji 2487 462,38 22,6 2580 889,10 23,0
odpis na Fundusz remontowy 1315 339,68 12,0 1315 339,68 11,8
Razem 10995 115,75, 100,0 11191 493,10 100,0

Struktura kosztow wskazuje, ze 45% w kosztach GZM stanowi koszt energii cieplnej. W
porownaniu do roku ubiegtego udziat tej pozycji kosztowej nieznacznie wzrdst, m.in. z
tytutu wigkszego zuzycia ciepta - w wartosciach bezwzglednych koszty wzrosty o 3,1%.
Niestety bioragc pod uwage ogolng sytuacje gospodarcza, nie tylko w kraju, nie nalezy
spodziewac sie obnizenia tej pozycji kosztowej, a wrecz obawiamy sie w roku 2022 i
nastepnych systematycznego ich wzrostu. Zarzad do tej pory, w zasadzie wykorzystat
maksymalnie wszystkie mozliwe $rodki i mechanizmy majace wptyw na ilos¢ i koszt
jednostkowy zuzywanego ciepta. Efekty przyniosg jeszcze zbudowane wiatrotapy i
sukcesywna wymiana weztow cieplnych.

Zmniejszyt sie udziat w kosztow zuzycia wody i odprowadzania Sciekdw — przetozenie ma
to gtéwnie w zuzytej mniejszej ilosci, przy niewielkim wzroscie cen tych mediow.

Pozostate koszty uksztattowaty sie w strukturze na podobnym poziomie.
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Koszty ciepta — centralne ogrzewanie i ciepta woda uzytkowa

Zuzycie ciepta w GJ
o Koszt zuzytego koszt w ztotych 1
Wyszczegdlnienie | cieptazt/ m*CWU | GJ cieptaz moca
5017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 |2018] 25,75 2017 | 67,61
Ciepfo ogotem | 73354 | 67850 | 63557 | 66355,1 | 66381 |2019| 26,83 2018 | 67,62
- dgriz:engwu 21562 | 21292 | 21074 | 206159 | 20150 | 2020 26,23 2019 | 77,96
”Osf’v‘:;‘:lggf”e’ 44590 | 44666 | 42449 | 44163 | 42443 |2021| 25,68 2020 | 80,72
lloé¢ GJ/m°CWU | 0,48 | 0,48 | 0,550 | 0,47 | 0,47 Norma0,3 | 2021 | 7891
CieptonaCO | 51792 | 46558 | 42483 |45739,2 | 46231
lloé¢ GJ/m’CC | 0,54 | 0,49 0,45 0,48 0,49 Norma 0,4 |

Komentarz: Jak wida¢ z zataczonej tabeli zuzycie iloSciowe ciepta w zasobach
Spotdzielni byto wyzsze w roku 2021 niz w 2020 oraz w roku 2019. Przyczyng sg warunki
atmosferyczne tego sezonu grzewczego. Zuzycie ciepta do podgrzania cieptej wody i
centralnego ogrzewania przekracza znaczgco normy i poprawa tej sytuacji wymaga
naktadéw finansowych. Zauwazalny jest spadek zuzycia ilosci podgrzanej wody. Skutkiem
tego jest wzrost kosztow cyrkulacji w przeliczeniu na 1 m?> podgrzanej wody. W roku 2020
ukonczyliémy proces termomodernizacji budynkow. Dalsze dziatania w tym zakresie nie
beda juz powodowaty istotnych zmian zuzycia energii cieplnej. Z rozliczenia kosztow
energii cieplnej wida¢, ze likwidacja weztéw grupowych powoduje spadek zuzycia ciepta w
tych budynkach.

Koszty i stawka optaty eksploatacyjnej

Z danych finansowych wynika, ze w roku 2021, Spotdzielnia na GZM osiggneta
nadwyzke kosztow nad przychodami.
W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze stawka eksploatacyjna w wysokosci
1,80 zt./m? oraz pozostate przychody operacyjne i finansowe dotyczace dziatalnosci
mieszkaniowej nie pokryly wydatkdw zwigzanych z utrzymaniem zasobow
mieszkaniowych.
W roku 2022 Zarzad, aby utrzymac zasoby w obecnym standardzie, wystapit z wnioskiem
do Rady Nadzorczej o podniesienie obowiazujgcej stawki eksploatacyjnej do poziomu
2,10 zt./m’, zwazajac na fakt, ze obecna obowiazuje od roku 2011. Wydawac by sie

mogto, 2e poziom 2,10 :0./m2 jest zbyt niski, 2z uwagi na wielkosé stawki obliczonej wedtug

kosztow rzeczywistych za rok 2021. Rok 2021 byt specyficzny, bowiem w kosztach
eksploatacji znajduje sie réznica pomiedzy przychodami z tytutu wymiany wodomierzy a
kosztami (jest to okoto 169,9 tys. zt.), co podwyzszyto stawke eksploatacyjng o 0,15 zt.,

pokryty jest rowniez ujemny wynik dotyczacy odbioru nieczystosci statych - to daje
nastepne 0,03 zt.
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W ocenie Zarzadu w roku nastepnym nadwyzka kosztéow nad przychodami z tytutu
wymiany wodomierzy nie bedzie az tak wysoka i szacujemy, ze bedzie to okoto 0,03 zt.
Podsumowujgc Zarzgd uwaza, ze wzrost stawki o 0,30 zt./m? w petni pokryje koszty

planowane w 2022 r.

Kalkulacja wynikowa stawki kalkulacyjnej na bazie kosztéw poniesionych.

wartosci w zt.

Lp. Wydatki do pokrycia 2020 2021

1. | Energia elektryczna 55 053,57 56 042,45

2. Koszty eksploatacji 2 354 059,16 2428 872,91

3. Razem wydatki 2409 112,73 2 484 915,36

4, Powierzchnia lokali mieszkalnych w m’ 95312,71 95312,71
Stawka eksploatacyjna miesieczna w 211 217

5. 2 ’ )
zt./m

6 Aktualnie obowigzujaca stawka 1,80 1,80

’ eksploatacyjna w zt./m’

Na podstawie przedstawionego materiatu dotyczacego dziatalnosci Spotdzielni
Mieszkaniowej w roku 2021 oraz w zwigzku z osiggnietym wynikiem pragniemy podkreslic,
ze podstawowym naszym zadaniem w zarzadzaniu zasobami mieszkaniowymi byta i jest
dbato$é¢ o zabezpieczenie majatku oraz celowe i oszczedne dysponowanie srodkami
finansowymi Spotdzielni na zasadach rachunku ekonomicznego przy zachowaniu jak
najwyzszych korzysci dla cztonkéw naszej Spotdzielni.

Zarzad wnioskuje do Walnego Zgromadzenia o przeznaczenie zysku za rok 2021 na
pozostatej dziatalnosci gospodarczej w wysokosci 225 217,80 zt na zasilenie Funduszu

Remontowego.

Stupca, dnia 25.05.2022r.

Zarzad
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