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SPRAWOZDANIE
ZARZADU SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ W StUPCY Z
DZIALALNOSCI ZA 2022 ROK

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

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

Na przestrzeni roku 2022 Spotdzielnig kierowat, zgodnie z zapisami statutowymi,
2-osobowy Zarzad w skfadzie:

e Henryk Lewandowski Prezes Zarzadu
e Mirostawa Wrobel Zastepca Prezesa

W okresie od stycznia do grudnia 2022 roku Zarzad w sktadzie: Pan Henryk Lewandowski i
Pani Mirostawa Wrobel odbyt 12 protokétowanych posiedzen, na ktorych podjgto 12

uchwat.

Gtéwnymi sprawami byto w szczegélnosci

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

- analiza zadtuzen, rozmowy z dtuznikami, kierowanie spraw na droge postgpowania
sagdowego i egzekucyjnego,

- przygotowanie planu rzeczowo-finansowego,

- biezaca analiza wykonania planu rzeczowo-finansowego,

- biezaca analiza wynikéw finansowych na poszczegélnych obszarach dziatalnosci
(GZM oraz pozostata dziatalnosc),

- przygotowanie i przeprowadzenie przetargédw na wykonanie ustug remontowych,

- zawieranie i kontrola wykonywania umoéw dotyczacych $wiadczonych ustug,

- pozostate czynnosci zwigzane z biezaca dziatalnoscig Spotdzielni.

I. Struktura i zasoby Spotdzielni.

Cztonkostwo w Spotdzielni z mocy prawa nabywajg osoby posiadajace tytut prawny do:

- spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,

- spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.
W przypadku posiadania prawa odrebnej wtasnosci lokalu, osoby ktore nie sg cztonkami
Spotdzielni moga ztozy¢ deklaracje przystgpienia do Spotdzielni. Nie wnosi sie udziatu i
wpisowego.

Na dzier 01.01.2022 r. Spotdzielnia zrzeszata 2.046 cztonkow. W roku 2022 Zarzad
Spotdzielni stwierdzit powstanie cztonkostwa dla 55 oséb, natomiast ustanie cztonkostwa
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dla 101 oséb. Stan cztonkdw na dzien 31.12.2022 roku wynosi 2.000 cztonkow.
W zasobach Spétdzielni na dzien 31.12.2022 r. znajduje si¢ 1.928 mieszkan,
zlokalizowanych w 31 budynkach mieszkalnych, o tacznej powierzchni 95.312,71 m?.

Struktura wedtug praw do lokali ksztattuje sig nastepujaco:

- spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu - 31 lokale,
- spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu - 869 lokali,
- prawo odrebnej wtasnosci do lokalu - 1.024 lokale,
- umowy najmu - 4 lokale.

Na przestrzeni roku 2022 przeksztatcono 22 spotdzielcze prawa do lokalu w odrebna
wtasnosg, z tego:

- 3 mieszkania z lokatorskiego spotdzielczego prawa do lokalu,

- 19 mieszkan ze spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.

Spotdzielnia poza lokalami mieszkalnymi, posiada lokale o charakterze uzytkowym, ktore
stanowig przedmiot wynajmu o pow. 1.436,8 m? , W tym:

- 10 lokaliw C.H.U.,

- 5 lokali w piwnicach budynkéw mieszkalnych.

Ponadto Spoétdzielnia wydzierzawia grunt o pow. 297,4 m’ .

Spotdzielnia uzytkuje grunty wtasne oraz na zasadzie uzytkowania wieczystego. Ogotem
wykorzystywane grunty posiadajg powierzchnig 116.687,50 m’ w tym:

- grunty wiasne -29.999,50 m®

- uzytkowanie wieczyste - 86.688 m’

W roku 2021 powierzchnia gruntdw zmniejszyta sie o 2.134,36 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 - 439990,43 zt,,
2. z tytutu optat za lokale uzytkowe - 24.344,80 zt.,
3. z tytutu nieoptaconych wktadow - 3.303,93 zt,,

Ad. 1. W poréwnaniu do stanu na dzier 31.12.2021 r. zadtuzenie z tytutu optat za lokale

mieszkalne zwiekszyto sie o okoto 80 tys. zt.

Z kwoty 439 990,43 zt. zadtuzenie przypadana:

- 13 dtuznikéw , ktérych kwoty zalegtosci przewyzszajg 12-krotnos¢ naleznych optat
miesiecznych — ogotem 151.699,23 zt.

- 12 dtuznikéw, ktérych kwoty zalegtosci przewyiszaja 6-krotnos¢ naleznych optat
miesiecznych — ogotem 63.440,34 zt.

- 44 dtuznikow, ktorych kwoty zalegtosci mieszcza sie w przedziale od 2-6-krotnosci
naleznych optat miesiecznych — ogétem 87.721,27 zt.

Pozostata czes¢ zadtuzenia nie przekracza 2 m-cy i stanowi ona okoto 31% wszystkich
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zalegtosci.
Czes¢ zadtuzenia w kwocie 138.450,36 zt objeta byta postgpowaniem sadowym, z tego

na prawomocne orzeczenia sagdowe przypada:

-z lat 2003-2011 -30.044,81 zt., wynika z 13 wyrokow sadowych
-z lat 2012-2021 - 69.876,98 zt., wynika z 21 wyrokow sadowych
-z roku 2022 -38.528,57 zt., wynika z 10 wyrokow sagdowych

Ad. 2 Zalegtosci na lokalach uzytkowych nie przekraczaja 2-krotnosci czynszow

miesiecznych lub mieszczg sie w terminie ptatnosci.

Ad. 3 Naleznoéci z tytutu nie wniesionych wktadéw to zadtuzenia z przeterminowaniem

wieloletnim pochodzace od 4 0so6b.

W 2022 roku wniesiono do Sadu Rejonowego 10 pozwéw o wydanie nakazu zaptaty.
Skierowano do Komornika Sadowego 11 wnioskow o wszczgcie egzekucji zasgdzonych
naleznoéci. Ztozono dwa wnioski o egzekucje z ruchomosci oraz jeden wniosek w
wszczecie eksmisji. Wystano 107 wezwan do zaptaty zwyklych, 46 wezwan do zaptaty
przedsadowych, 21 zawiadomien o przygotowanym pozwie, 5 zawiadomien o
przygotowanym wniosku egzekucyjnym i 62 przypomnienia o powstatych zadtuzeniach

w optatach eksploatacyjnych.
Inne dziatania windykacyjne i egzekucyjne:

Roztozenie na raty zalegtosci dla 10 0sdb,

Wezwanie na rozmowy- 6 dtuznikow,

Wezwanie do uregulowania rat — 9 0sob,

Umieszczenie na klatkach schodowych informacji o stanie zadtuzenia,

Sktadanie wnioskéw do Urzedu Miasta z zgdaniem odszkodowania za niedostarczenie

O g TR I s

lokali socjalnych,
6. Wezwanie do zaptaty odsetek — 59 0sob,

Majac na uwadze dobro ogodtu cztonkéw, dla ktorych dziata Zarzad Spotdzielni,
podejmowane beda w roku 2023 dalsze, zdecydowane dziatania zmierzajace do
wyegzekwowania zarowno zalegtych jak i biezacych optat. Utrzymanie zadtuzenia w jak
najnizszej wysokosci gwarantuje m.in. utrzymanie ptynnosci  finansowej na
bezpiecznym poziomie. Poziom zadtuzenia w wysokosci okoto 440 tys. zt. stanowi
niecate 45% miesiecznych wptywow z tytutu optat czynszowych, a pomijajac zalegtosci
zasadzone wyrokami (przeterminowanie wieloletnie) bedzie oscylowat w granicach do
31%, co nalezy uznaé¢ za poziom bardzo korzystny. Jesli analizowad zalegtosci w
stosunku do optat rocznych bedzie to odpowiednio 3,8% i 2,6%.

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

odrebnej wtasnosci.
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I1l. Zatrudnienie i fundusz pfac

W 2022 r. éredniomiesieczne zatrudnienie uksztattowato sie na poziomie nizszym
niz w roku poprzednim z tego tytutu, ze odszedt z pracy w trakcie roku jeden pracownik a
druga osoba przebywa na dtugoterminowym zwolnieniu lekarskim. W funduszu ptac
oprécz wynagrodzenia podstawowego wystepujg: premia $wigteczna wyptacana
okazjonalnie od kilku lat oraz ekwiwalent za urlop zmartego pracownika. Osiagnigto
éredniomiesieczny wzrost sredniej ptacy (bez Zarzadu) w wysokosci okoto 10%, jest to

poziom jaki zatozono w budzecie.

REALIZACJA PLANU GOSPODARCZO-FINANSOWEGO

Fundusz remontowy

Fundusz remontowy na 01.01.2022 r.

283.520,21

WyszczegéInienie 2021 2022 Dy(";;:)'ka
Zarzad
Ogoétem fundusz ptac (zt.), w tym 211 027,75 232 829,85 110,3%
-wynagrodzenia podstawowe 204 027,75 225 829,85 110,7%
Pracownicy
Srednie zatrudnienie w etatach 16,5 15,3 92,7%
Ogoétem fundusz ptac (zt.), w tym 742 555,19 756 839,72 101,9%
-wynagrodzenia podstawowe 724 089,03 715 193,08 98,8%
- ekwiwalent za urlop-1 osoba 3166,16 4 296,64 135,7%
- premia swigteczna 15 300,00 37 350,00 244,1%
‘:’)roe di::\’/vn;';:f:j:f )Wy"agmdze"ie 3657,02 389539  106,5%
E;ZTZL?TVT::‘?CZM WyREEron2ente 3750,28 4122,22|  109,9%
Rada Nadzorcza

Cztonkowstwo w Radzie (zt.) 32 032,00 34 735,40

Zwiekszenia 2.175.764,87, w tym
- odpis za rok 2022 1.315.339,68
- przekazanie zysku z lat 2019-2021 860.425,19
Zmniejszenia(wydatki) 1.579.250,53
Stan funduszu remontowego na 31.12.2022 r. 880.034,55
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$rodki funduszu przeznaczane byly na finansowanie remontéw ujetych w planie

remontow.
Adres budynku Zakres robot Plan Wykonanie ‘
Os. Tysiaclecia 5 zawory i cieptomierz 5 000,00 1 020,26 |
Os. Tysigclecia 5A zawory i cieptomierz 5 000,00 913,68 |
Os. Tysiaclecia 1 zawory i cieptomierz ] 5 000,00 456,8*4j
Os. Traugutta 8 zawory i cieptomierz 5 000,00 456,84
Os. Orzeszkowej 5 zawory i cieptomierz 8 000,00 3197,88
Os. Niepodlegtosci 8 zawory i cieptomierz 9 000,00 6 188,40
Os. Niepodlegtosci 9 zawory i cieptomierz 11 000,00 8 701,02
Os. Niepodlegtosci 10 | zawory i cieptomierz 9 000,00 6 188,40
g Nicpodlegiotads | onsy DICRISIFES; ZanEl) 20 000,00 5 274,72
ciepfomierz
montaz odczytu zdalnego ;
Os. Niepodlegtosci 13 | wodomierzy, cieptomierzy, 25 000,00 20 360,36
wymiana zaworow
montaz odczytu zdalnego
Os. Niepodlegtosci 13A | wodomierzy, cieptomierzy, 15 000,00 11 749,54
wymiana zaworow
montaz odczytu zdalnego
Os. Niepodlegtosci 12 | wodomierzy, cieptomierzy, 53 000,00 37 534,24 |
wymiana zaworéw 266 szt. |
montaz odczytu zdalnego
Os. Niepodlegtosci 14 | wodomierzy, cieptomierzy, 50 000,00 30 535,37
wymiana zaworow 266 szt.
montaz odczytu zdalnego
Os. Niepodlegtosci 15 | wodomierzy, cieptomierzy, 45 000,00 24 259,96
wymiana zaworow 216 szt. 1
Wymi . . |
Os. Niepodieglosci 16 | & T ana ZaWorow, montaz 6 000,00 5 731,56
cieptomierza B
Os. Niepodlegtosci 17 | Wymiana zaworow 1 142,101
) ' M . .. . { s [ - |
Os. Kilinskiego 24 ontaz Al S WIGLIape 20 000,00 12 839,32
wyrm.iana zaworow i cieptomierza
Os. Kilinskiego 26 iitad cii VWIGHBIaE OB 20 000,00 14 308,12
wymiana zaworow i cieptomierza
,. M : et olaiic
Os. Kilinskiego 1 b b 270 000,00 265 794,22
wymiana zaworow i cieptomierza |
n Montaz drzwi  wiatrofapd |
Os. Kiliskiego 3 BRLaZ rall TWISTIB RN 270 000,00 272541,82
wymiana zaworow i cieptomierza | I
Os. Putaskiego 2 Mon e drawi i raiapon. 270 000,00 249 584,08
wymiana zaworow i cieptomierza 1
M - drzwi | wiatrofanc “
Os. Kopernika 4 OMEaz Uzl i MialTOIPOw 190 000,00 188 399,75
wymiana zaworow i cieptomierza ‘
Os. Kopernika 4 | Remont przytacza kanalizacyjnego 50 000,00 44 255,8£i

5
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0s: Kilinskiego 6A

|

‘ Wiymiana zawaerdw,, montaz
cieptomienza

5 000,00

456, Sﬂ

Os. Kilifiskiego 6B

Wymiana zawardw,, montaz
cieptomienza

5 000,00

Os. Kilifiskiego 6C
|

Wiymiana zawanow;, maontiaz

913,68

5 000,00 913,68

cieptomienza | |
| Montaz drzwil i wiatrotapow | |
0s. Kilifiskiego 6D wyriana zawarw, mantaz 23 000,00 1191,26
| cieptomiernza | |
Montaz dinzwii il wiatnotapow/ .
Os. Kilinskiego 6E wymiana zawaenow,, montaz 10 000,00 3052, 08%1
cieptomienza |
{ Mantaz dnzwil il wiatnotapow
\@5 Kilinskiego 6F wymiana zawenow, montaz 17 000,00 13413, 6&|
cieptomienza;, remont dachw | ]
Mantaz drzwil il wiatrofapow,, '
Os. Kilinskiego 6G: wymiana zaw.anow, montaz 7 500,00 2 3382,4l&’l
‘ cieptomienza 1
Maontaz drzwil il wiatrotapow, ’
\@s».l(silir’mkdegmﬁﬁh Wymiana zawonow,, montaz & 500,00 JJ&EIID,M{
| cieptomiernza B
4@5; Niepodleglosci 7 | Lo 35 000,00 679,96
Os. Niepodlegtosci 7 nemant dachw 175 000,00 170 100,00
0. Niepodlegloscii L3~ | o oot nawierzatini ok 200 m2 40 000,00 38 360,01
‘nieruchomasc wspalna J
\
’@5"«",'“'“&&;‘?) BEH- | emont nawierzchni ok 120m2 19/500,00 10809,24
1memur:frntzmms«: wspalna B
Kilinskiego A, E, G, H, l
Putaskiego 2, wymiana balkondw szt. 40 520 000,00 0
Kopernika 4 B
Kiliriskiego dz 337/18 | utwardzenie terenu Kilifiskiego 100 000,00 63 442,88
l(I’aitméfi zasobow FRO) Budowa sieci $wiattowadowe;) 25 000,00 15 383, 31
‘ wymiana akiem 40 000,00 36 856,25
| Razem fundusz remantowy 2 3941 500,00 1 579 250,53

mmmmmmmmmwmwmmmmmMm

Zgodnie z art. 4" usm ewidencja wlywdw il wydatkow funduszu remontowego na
poszezegdine nieruchomosai powinna uwzgledniac wszystkie wiptpwy i| wydatkil fumduszu
remontowego tych nienuchomosdi. Réwniez § 83~ Statutu zobowigzuje zanzad do
prowadzenia takiej ewidencji dl kazdej nieruchomaoscil



Ip. |Adres budynku Fundusz
remontowy w
PLN

1 Fundusz remontowy Fundusz remontowy ogolny 1 444 884,38
2 ALEJA 1000-LECIA 5, SLUPCA Fundusz remontowy - Budynki -282 844,08
3 ALEJA 1000-LECIA S5A, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki -282 087,91
4 ALEJA 1000-LECIA 1, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki -242 328,52
5 TRAUGUTTA 8, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki -239110,77
6 KOPERNIKA 4, SLtUPCA Fundusz remontowy - Budynki -32 626,69
7 KILINSKIEGO 1, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 98 180,99
8 KILINSKIEGO 3, SLtUPCA Fundusz remontowy - Budynki 95 003,89
9 KILINSKIEGO 6A, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 73 662,20
10 |KILINSKIEGO 6B, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 88 387,52
11  |KILINSKIEGO 6C, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 62 003,69
12 |KILINSKIEGO 6D, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 73 974,00
13 |KILINSKIEGO 6E, SLtUPCA Fundusz remontowy - Budynki 4 848,35
14  |KILINSKIEGO 6F, SLtUPCA Fundusz remontowy - Budynki 59 072,02
15 |KILINSKIEGO 6G, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 56 098,58
16 |KILINSKIEGO 6H, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 33 338,26
17  |PULASKIEGO 2, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 38 460,40
18  |KILINSKIEGO 24, SLtUPCA Fundusz remontowy - Budynki 34 015,36
19 |KILINSKIEGO 26, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 55312,33
20 |NIEPODLEGtOSCI 12, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 39573,13
21 |NIEPODLEGLOSCI 14, SLUPCA Fundusz remontowy - Budynki 65 451,53
22 |NIEPODLEGLOSCI 16, SLUPCA Fundusz remontowy - Budynki -98 957,51
23 |NIEPODLEGLOSCI 15, SLUPCA Fundusz remontowy - Budynki -2 590,28
24 |NIEPODLEGLOSCI 7, SLUPCA Fundusz remontowy - Budynki -107 800,79
25 |NIEPODLEGOSCI 8, SLUPCA Fundusz remontowy - Budynki 37 470,64
26 |ORZESZKOWEJ 5, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki -48 730,05
27 |NIEPODLEGLOSCI 13, SLUPCA Fundusz remontowy - Budynki 42 114,96
28 NIEPODLEGOSCI 13A, SLEUPCA  |Fundusz remontowy - Budynki -7 954,70
29 |NIEPODLEGLOSCI 11, SLUPCA Fundusz remontowy - Budynki -125,77
30 |NIEPODLEGLOSCI 17, SLUPCA Fundusz remontowy - Budynki 6 435,97
31 |NIEPODLEGLOSCI 9, SLUPCA Fundusz remontowy - Budynki -40 199,13
32 |NIEPODLEGLOSCI 10, SLUPCA Fundusz remontowy - Budynki -142 897,45
33 |Fundusz remontowy - Budynki Fundusz remontowy - Budynki -564 849,83
Fundusz remontowy - ogotem Ogolny + Budynki 880 034,55
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Przychody, koszty i wynik z dziatalnosci.

Przychody
wartosciw zt.
r [ j Dynamika
Lp. Wyszczegolnienie 2021 2022 2022/2021
(w %)
1. Przychody ze sprzedazy 11 427 950,87 ' 12159 620,15 106,4
Optaty eksploatacyjne
o 3679 059,19 3957 946,41 107,6
lokali mieszkalnych
Optaty za CO i CW 5036 365,67 5391 874,99 107,1
Optaty- woda i scieki 1232507,51 1229 403,77 99,7
Optaty za wywoz Smieci 889 980,83 948 739,77 106,6
Optaty za lokale
, 590 037,67 631 655,21 107,1
uzytkowe
Pozostate przychody
2. . 26 888,69 34 290,16 127,5
operacyjne, w tym
Refundacja wynagrodzen
12 600,00 17 550,00 139,3
z PFRON
Odszkodowania 4 388,49 987,37 22,5
Ziggrot kosziow sqciowyen 9263,33 7 966,22 86,0
i komorniczych
Refundacja wynagrodzen
- 5 873,75 -
PUP
Inne 636,87 1912,82 300,3
Przychody finansowe-

3. . 64 415,93 223 852,64 347,5

| odsetki

Koszty

wartosci w zt.
Dynamika
Lp. Wyszczegdlnienie 2021 2022 2022/2021
(w%)

1. Ogotem koszt wiasny 11511 762,77 12 002 797,12 104,3
Koszty eksploatacji 4 000 199,83 4 080 729,60 102,0
lokali mieszkalnych
Optaty za CO i CW 5036 365,67 5391 874,99 107,1
Koszty —woda i scieki 1225670,28 1223 464,62 99,8
Koszty wywozu smieci 929 257,32 981 664,00 105,6
Koszty lokali 306 301,41 325063,91 106,1
uzytkowych

2. Pozostate koszty 17 468,26 8 056,32 46,1
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[ mracyjne, w tym j
Koszty sgdowe i 7 601,76 8 039,7 105,8
komornicze . - | ]
Spisane naleznosci na 5696,71 - - |
lokalach uzytkowych
Koszty ugody dot.
rozwigzania umowy o 3 500,00 . y
prace ] L ]
Pozostate 669,79 16,62 2,5

3. Koszty finansowe - - 0,97 -
odsetki B
Wynik z catoksztattu dziatalnosci.
wartosci zt.

Rok obrachunkowy 2021 2022

1| Lokale mieszxalne ( GZM) w tym: -353 579,90 | -149 768,27
Eksploatacja -321 140,64 | -122 783,19
Ciepta woda i ogrzewanie 0 0
Zimna woda i scieki 6 837,23 5939,15
Wywoz odpadow -39276,49| -32924,23

2 | Pozostata dziatalnos¢ operacyjna 16 589,49 24 654,91

3 | Dziatalnos$c¢ finansowa 62 116,11 59 605,91

4 | Wynik na Gospodarce Zasobem Mieszkaniowym | -274 874,30 -65 508,08

5 | Lokale uzytkowe i dziatalnos¢ opodatkowana 278 867,80 472 416,62

6 | Razem 3993,50| 406 908,54

7 | Podatek dochodowy 53 650,00 89 759,00

8 | Wynik netto w tym: -49 656,50 | 317 149,54
Nadwyzka kosztow nad przychodami GZM mm
Nadwyzka przychodéw nad kosztami GZM

[’ Zysk z dziatalno$ci gospodarczej 225217,80| 382 657,(3‘

Jak wynika z powyzszego zestawienia w roku 2022 osiagnieto ujemny wynik na GZM.
Rok 2022 byt specyficznym rokiem, gdyz konflikt zbrojny na Ukrainie moze nie stanowit
bezposredniego zagrozenia dla dziatalnosci Spétdzielni, ale wywart ogromny wptyw na

sytuacje gospodarcza Polski i catej Europy.
Wojna silnie wptyneta na:

_wazrost cen dobr zaopatrzeniowo-inwestycyjnych,
- wzrost cen produktow i ustug oferowanych przez firmy,
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- zaktécenia w tancuchu dostaw.
Wedtug ogtoszonego komunikatu GUS wskaznik inflacji za rok 2022 wyniost 14,4%.

Przyjety plan gospodarczo-finansowy na ten rok zaktadat wynik dodatni w wysokosci okoto
5 tys. zt. Nie udato nam sig osiagna¢ zaplanowanego zysku na GZM, z powodow
wspomnianych powyzej, co prawda aby ztagodzi¢ skutki inflacji zmienilismy w trakcie roku
stawke eksploatacyjng z 1,80 zt./m” na 2,10 2t./m”

okazato sie to niewystarczajgce. W budzecie zalozono wzrost wigkszosci kosztow na

ale w obliczu wzrastajacej inflacji

poziomie planowanym w budzecie panstwa - 7,6%. Koszty eksploatacji uksztattowaty sig o
okoto 138 tys. wyzej niz zaktadano w budzecie, natomiast przychody o okoto 82 tys. zt. Do
roku 2022 wg regulaminu rozliczania kosztéow, w przypadku rozliczania wody rowniez byta
rozliczana optata za odpady komunalne i zdarzato sie, ze wynik na tej dziatalnosci osiggat
tak jak w biezagcym roku wartoéci ujemne. Zgodnie z ustawg o spotdzielniach
mieszkaniowych strata z roku biezgcego na GZM zwieksza koszty eksploatacji w roku
nastepnym. Mamy nadziejg, ze W roku 2023 sytuacja gospodarcza sig ustabilizuje, bedzie
bardziej przewidywalna, co pozwoli nam na podejmowanie szybszych decyzji. Budzet na rok
2023 zaktada wynik na GZM wynoszacy O, czyli pokrycie przychodami kosztow z roku
biezacego jak i straty z roku 2022.

Zysk w roku 2022 na dziatalnoéci gospodarczej jest znacznie wyzszy niz w roku
ubiegtym, jest to skutkiem wyzszych przychodow finansowych na tej dziatalnosci — gtownie
s3 to odsetki z tytutu lokat bankowych. Rok 2021 byt rokiem kompletnej stagnacji i w
zasadzie zerowego oprocentowania lokat bankowych, a w trakcie 2022 roku sytuacja troche
zaczeta sie zmienia¢ w tym zakresie. Udato nam sie wynegocjowa¢ w banku korzystne
oprocentowanie lokat i w zwigzku z tym przychody z tytutu odsetek osiggnety poziom okoto
164 tys. zt. Bez uwzglednienia odsetek zysk netto na dziatalnosci opodatkowanej bytby

wyzszy niz w roku poprzednim o okoto 10%.

Udziat rodzajowy kosztéw w kosztach Gospodarki Zasobem Mieszkaniowym.

wartosci w zt.

Rodzaje kosztow 2021 Udziat % 2022 Udziat %
koszty ciepta CO i CWU 5036 365,67 450 5391 874,99 46,2
odaidde | 1267028 10 | 122940377) 105
wywoz odpadow 929 257,32 8,3 948 739,77 8,1
energia elektryczna 56 042,45 0,5 5144291 0,4
podatki i optaty lokalne —/47—97876 0,4#ﬁ m*—ofa—d
k-ty eksploatacji 2 580 889,10 23,0 2693 569,45 | 23,1
odpis na Fundusz remontowy 1315 339,68 11,8 1315 339,68 11,3
Razem | 11191493,10 | 100,0 11 665 304,09 | 100,0
x |

Struktura kosztow wskazuje, ze 46,2% w kosztach GZM stanowi koszt energii cieplnej. W
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poréwnaniu do roku ubiegtego udziat tej pozycji kosztowej nieznacznie wzrost, m.in. z
tytutu zmiany taryfy ciepta co byto skutkiem gwattownych zmian cen SUrowcow
energetycznych w roku 2022. Niestety biorac pod uwage 0golna sytuacje gospodarczg, nie
tylko w kraju, nie nalezy spodziewad si¢ obnizenia tej pozycji kosztowej, a wrecz
obawiamy sie w roku 2023 i nastepnych systematycznego ich wzrostu. Zarzad do tej pory,
w zasadzie wykorzystat maksymalnie wszystkie mozliwe srodki i mechanizmy majgce
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 éciekdw — przefozenie ma
to gtownie w zuzytej mniejsze] iloéci, przy niewielkim wzroscie cen tych mediow, mimo
ogolnej niekorzystnej sytuacji gospodarczej. Rowniez w przypadku tej pozycji kosztowej w
roku nastepnym nalezy spodziewac sig bardziej odczuwalnych zmian cen wody i sciekow.
Pozostate koszty uksztattowaty sie w strukturze na podobnym poziomie.

Koszty ciepta — centralne ogrzewanie i ciepta woda uzytkowa

Zuzycie cieptaw GJ

SInieni Koszt zuzytego koszt w ztotych 1
Wyszczegolnienie ciepta 2/ m* CWU | GJ ciepta zmoca
2018 2019 2020 2021 2022 | 2019 26,83 2018 67,62
Ciepto ogotem 67 850 | 63557 3556 1 66 381 55463 | 2020 26,23 2019 77,96
Ciepto na 20
2 2 4 7
podgrzanie CWU 1292 107 6159 20150 19389 | 2021 25,68 2020 80,72
llos¢ podgrzane] | 4 gee | 42449 | 44163 | 42443 | 40393 | 2022
wody m
llos¢ GJ/m3 cwu 0,48 0,50 0,47 0,47 0,48 Norma 0,3 2021 78,91
4
Ciepto na CO 46558 | 42483 2 46 231 36074
] 739,2 Rnel Banilbi T SIS E—
loé GJym’CO | 0,49 | 045 | 048 | 049 | 0,38 Norma 0,4 |

Komentarz: Jak wida¢ z zataczonej tabeli zuzycie ilosciowe ciepta w zasobach
Spotdzielni byto nizsze O 16,44% w roku 2022 niz w 2021. Po raz pierwszy w historii
Spotdzielni zuzycie ciepta do celéw CO wynosi 0,38 GJ/m2 i jest nizsze niz norma
wynikajgca z ustawy prawo energetyczne. Przyczyng s3 przeprowadzone prace
termomodernizacyjne, regulacyjne oraz wzrost ¢wiadomoéci mieszkancow wynikajacy z
prowadzanych dziatan informacyjnych, rozliczania zwrotow za ciepto zgodnie z przepisami,
oraz ¢wiadomosci wzrostu cen energii. Zuzycie ciepta do podgrzania cieptej wody i
centralnego ogrzewania przekracza znaczaco normy i poprawa tej sytuacji wymaga
naktadéw finansowych. W planie remontowym na rok 2023 przewidziano pierwsze prace
w tym zakresie. Zauwazalny jest spadek zuzycia ilosci podgrzanej wody. Skutkiem tego jest
wzrost kosztow cyrkulacji w przeliczeniu na 1 m® podgrzanej wody. Mamy nadzieje, ze W
roku 2023 zostanie zamontowany przez Veolig oddzielny wezet cieplny dla budynku
Niepodlegtosci 13A i tym samym przestang funkcjonowac wezty grupowe.
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Koszty energii elektrycznej

rok 2022 2021 2020 2019 2018 2017
Koszt energii
elektrycznej w zt. 7911856 | 7076451 | 74049,88 | 78443,88 | 8018605 | 100542381
Koszt wg
wskaznika do | 12922978 | 119657,20 | 108779,28 | 87124,25 | 105569,95
2017 rokuw zt
Wzrost cen r/r
| tar. Gllenergiiwg | go 10% 12% -8% 0% 5%
GUS
llos¢ energii z
| pane“ w kWh 16 437 17 163 8388 | 0 ] 0 0

Jak wida¢ koszty energii elektrycznej s nizsze w roku 2022 o 21,3% w stosunku do roku
2017. Jest to wynik systematycznego, wieloletniego procesu wymiany zrodet Swiatta na
lampy LED. Nie nalezy zapominac, ze od roku 2018 pie¢ weztéw cieplnych, stanowiacych
wiasnoéé Spotdzielni jest zasilanych z naszych licznikow. W roku 2022 dodatkowo 3 wezty
Veolii s3 zasilane z naszych licznikow. To powoduje zwigkszone, ilosciowe zuzycie energii
elektrycznej w Spotdzielni. W celu dalszego zmniejszenia jej zuzycia w roku 2023 zostang
ukonczone prace zwigzane z wymiang lamp na klatkach schodowych, oraz zostanie
zamontowanych 9 zestaw6w paneli fotowoltaicznych. Te prace pozwola na dalsze
zmniejszenie ilosci energii kupowanej i zuzywanej.

Podsumowujac: przyjeta przez Zarzad Spotdzielni polityka oszczedzania energii, zarowno

cieplnej jak i elektrycznej przynosi konkretne efekty. Te dziatania bedg procentowaty nawet

przez 20 lat.

Koszty i stawka optaty eksploatacyjnej

Z danych finansowych wynika, ze w roku 2022, Spotdzielnia na GZM osiagneta

nadwyzke kosztow nad przychodami.

W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzic, ze stawka eksploatacyjna w wysokosci
1,80 zt./m? w | potroczu i 2,10 zt./m* w I pétroczu oraz pozostate przychody operacyjne i
finansowe dotyczace dziatalnosci mieszkaniowej nie pokryly wydatkow zwigzanych z
utrzymaniem zasobow mieszkaniowych.

W zwigzku z powyzszym w roku 2023 Zarzad, aby utrzymac zasoby w obecnym
standardzie, wystapit z wnioskiem do Rady Nadzorczej o podniesienie obowiazujacej
stawki eksploatacyjnej do poziomu 2,50 zt./m%. W naszej ocenie, przy zaktadanym
spowolnieniu wskaznika inflacji, powyzsza stawka bedzie wystarczajgca aby rok 2023
zamknat sie przynajmniej zerowym wynikiem na GZM. Rok 2022 byt specyficzny, bowiem
w kosztach eksploatacji znajduje sie réznica pomigdzy przychodami z tytutu wymiany
wodomierzy a kosztami (jest to okoto 10 tys. zt.), oraz wynik dotyczacy odbioru
nieczystosci statych (okoto -32 tys. zt) co podwyzszyto stawke eksploatacyjng o 0,04 zt.,
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W roku 2023, w zwiazku ze zmiang zapisow w regulaminie dotyczacym rozliczania
nieczystosci  statych, pozycja ta zniknie, bowiem nie beda one rozliczane

(przychody=koszty)
Podsumowujac Zarzad uwaza, ze wzrost stawki o 0, 40 zt./m’ w Il potroczu petni pokryje

koszty planowane w 2023 r.

Kalkulacja wynikowa stawki kalkulacyjnej na bazie kosztéw poniesionych.

wartosci w zt.

Lp. Wydatki do pokrycia 2021 2022

il Energia elektryczna 56 042,45 5144291

P Koszty eksploatacji 2428872,91 2410525,24

| 3. Razem wydatki 2 484 915,36 2 461 968,15
4. Powierzchnia lokali mieszkalnych w m’ 95312,71 95 312,71
5 Stawka eksploatacyjna miesigczna w 217 2,15
’ zt./m?

Aktualnie obowigzujaca stawka 1.80 210

6. . 3 , ,
eksploatacyjna w zt./m J

Na podstawie przedstawionego materiatu dotyczacego dziatalnosci Spotdzielni
Mieszkaniowej w roku 2022 oraz w zwigzku z osiggnigtym wynikiem pragniemy podkreslic,
7e podstawowym naszym zadaniem w zarzadzaniu zasobami mieszkaniowymi byta i jest
dbatoé¢ o zabezpieczenie majatku oraz celowe i oszczedne dysponowanie srodkami
finansowymi Spotdzielni na zasadach rachunku ekonomicznego przy zachowaniu jak

najwyzszych korzysci dla cztonkow naszej Spotdzielni.

Zarzad wnioskuje do Walnego Zgromadzenia o przeznaczenie zysku za rok 2022 na
pozostatej dziatalnosci gospodarczej w wysokosci 382 657,62 zt na zasilenie Funduszu

Remontowego.

Stupca, dnia 27.04.2023 r.

Zarzad
Zasté ca Prezesa Zarzadu
éwny stcgowy N
Spéidziel ﬁ}k/agq w. Sipcy - Stupcy
gms mgr iz f/Jm\I / wandowski
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