SPRAWOZDANIE
ZARZADU SPOtDZIELNI MIESZKANIOWEJ W StUPCY Z
DZIALALNOSCI ZA 2023 ROK

Spoétdzielnie Mieszkaniowe dziatajag w oparciu o ustawe Prawo Spétdzielcze, ustawe o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz Statuty i Regulaminy wewnetrzne.

Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Stupcy rozpoczeta dziatalnos¢ od 1962 r. i zostata wpisana
do Krajowego Rejestru Sgdowego — Rejestru Przedsiebiorcéw pod Nr KRS 000010839.

Na przestrzeni roku 2023 Spoétdzielnig 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 2023 roku Zarzad w sktadzie: Pan Henryk Lewandowski i
Pani Mirostawa Wrébel odbyt 13 protokétowanych posiedzen, na ktérych podjeto 6 uchwat.

Gtéwnymi sprawami byto w szczegdlnosci :

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

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

- przygotowanie planu rzeczowo-finansowego,

- biezgca analiza wykonania planu rzeczowo-finansowego,

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

- przygotowanie i przeprowadzenie przetargéw na wykonanie ustug remontowych,

- zawieranie i kontrola wykonywania umow dotyczacych swiadczonych ustug,

- pozostate czynnosci zwigzane z biezgcg dziatalnoscig Spoétdzielni.

I. Struktura i zasoby Spoétdzielni.

Cztonkostwo w Spétdzielni z mocy prawa nabywajg osoby posiadajgce tytut prawny do:

- spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,

- spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.
W przypadku posiadania prawa odrebnej wtasnosci lokalu, osoby ktére nie sg cztonkami
Spotdzielni mogg ztozyé deklaracje przystapienia do Spétdzielni. Nie wnosi sie udziatu i
wpisowego.

Na dzien 01.01.2023 r. Spoétdzielnia zrzeszata 2.000 cztonkéw. W roku 2023 Zarzad
Spotdzielni stwierdzit powstanie cztonkostwa dla 44 oséb, natomiast ustanie cztonkostwa
dla 68 o0sdb. Stan cztonkdéw na dzien 31.12.2023 roku wynosi 1.976 cztonkéw.



W zasobach Spodtdzielni na dzien 31.12.2023 r. znajduje sie 1.928 mieszkan,
zlokalizowanych w 31 budynkach mieszkalnych, o tgcznej powierzchni 95.312,71 m?.

Struktura wedtug praw do lokali ksztattuje sie nastepujgco:

- spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu - 29 lokali,

- spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu - 865 lokali,
- prawo odrebnej wtasnosci do lokalu - 1.030 lokale,
- umowy hajmu - 4 lokale.

Na przestrzeni roku 2023 przeksztatcono 6 spoétdzielczych praw do lokalu w odrebng
wtasnos¢, z tego:

- 2 mieszkania z lokatorskiego spétdzielczego prawa do lokalu,

- 4 mieszkania ze spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.

Spotdzielnia poza lokalami mieszkalnymi, posiada lokale o charakterze uzytkowym, ktére
stanowig przedmiot wynajmu o pow. 1.380,7 m?, w tym:

- 10 lokaliw C.H.U,,

- 4 lokale w piwnicach budynkéw mieszkalnych.

Ponadto Spétdzielnia wydzierzawia grunt o pow. 297,4 m? .

Spoétdzielnia uzytkuje grunty wtasne oraz na zasadzie uzytkowania wieczystego. Ogétem
wykorzystywane grunty posiadajg powierzchnie 116.471,29 m? w tym:

- grunty wtasne -29.783,29 m?

- uzytkowanie wieczyste - 86.688 m?

W roku 2023 powierzchnia gruntéw zmniejszyta sie 0 216,21 m? w wyniku wydzielania w
odrebne wtasnosci.

Zadtuzenie i windykacja optat czynszowych.

Na dzier 31.12.2023 r. zadtuzenia wynoszg

1. z tytutu optat za lokale mieszkalne - 423.040,33 zt.,
2. z tytutu optat za lokale uzytkowe - 31.584,52 zt,,
3. z tytutu nieoptaconych wktadéw - 3.303,93 zt,,

Ad. 1. W pordownaniu do stanu na dzien 31.12.2022 r. zadtuzenie z tytutu optat za lokale

mieszkalne zmniejszyto sie o okoto 17 tys. zt.

Z kwoty 423.040,33 zt. zadtuzenie przypada na:

- 14 dtuznikéw , ktorych kwoty zalegtosci przewyiszajg 12-krotnos$é naleznych optat
miesiecznych — ogdétem 168.487,83 zt.

- 6 dtuznikdéw, ktdorych kwoty zalegtosci przewyiszajg 6-krotno$é naleznych optat
miesiecznych — ogétem 37.672,44 zt.

- 39 dtuznikéw, ktérych kwoty zalegtosci mieszczg sie w przedziale od 2-6-krotnosci
naleznych optat miesiecznych — ogétem 88.440,21 zt.

Pozostata czes¢ zadtuzenia nie przekracza 2 m-cy i stanowi ona okoto 30% wszystkich

zalegtosci.

Cze$¢ zadtuzenia w kwocie 125.363,49 zt objeta byta postepowaniem sgdowym, z tego



na prawomocne orzeczenia sgdowe przypada:

-z lat 2006-2011 - 14.339,17 zt., wynika z 4 wyrokéw sgdowych
-zlat 2012-2021 - 52.752,32 zt., wynika z 14 wyrokéw sgdowych
- z roku 2022 - 27.936,45 zt., wynika z 9 wyrokéw sgdowych
-z roku 2023 - 30.335,55 zt., wynika z 5 wyrokéw sgdowych

Ad. 2 Zalegtosci na lokalach uzytkowych nie przekraczajg 2-krotnosci czynszéw
miesiecznych lub mieszczg sie w terminie ptatnosci.

Ad. 3 Naleznosci z tytutu nie wniesionych wktadéw to zadtuzenia z przeterminowaniem
wieloletnim pochodzace od 4 o0sdb.

W 2023 roku wniesiono do Sgdu Rejonowego 7 pozwdéw o wydanie nakazu zaptaty.
Skierowano do Komornika Sadowego 6 wnioskdw o wszczecie egzekucji zasgdzonych
naleznosci. Wystano 11 wezwan do uregulowania nakazu zaptaty. Wystano 165 wezwarn do
zaptaty zwyktych, 29 wezwan do zaptaty przedsgdowych, 36 przypomnien, 34 upomnienia,
9 zawiadomien o przygotowanym pozwie, 6 zawiadomien o przygotowanym wniosku
egzekucyjnym.

Inne dziatania windykacyjne i egzekucyjne:

Roztozenie na raty zalegtosci dla 12 oséb,

Wezwanie do uregulowania rat 5 oséb,

Wezwanie na rozmowy- 4 dtuznikéw,

Umieszczenie na klatkach schodowych informacji o stanie zadtuzenia,

vk e

Sktadanie wnioskéw do Urzedu Miasta z zgdaniem odszkodowania za niedostarczenie
lokali socjalnych,
6. Wezwanie do zaptaty odsetek od nieterminowych wptat — 229 osdb,

Majac na uwadze dobro ogétu cztonkdéw, dla ktéorych dziata Zarzad Spdétdzielni,
podejmowane bedg w roku 2024 dalsze, zdecydowane dziatania zmierzajace do
wyegzekwowania zaréowno 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 458 tys. zt. stanowi niewiele powyzej
37% miesiecznych wptywoéw z tytutu optat czynszowych, a pomijajac zalegtosci
zasgdzone wyrokami (przeterminowanie wieloletnie) bedzie oscylowat w granicach do
27%, co nalezy uznac za poziom bardzo korzystny. Jesli analizowac zalegtosci w stosunku
do optat rocznych bedzie to odpowiednio 3,1% i 2,2%.

Czynimy starania aby uzyska¢ mieszkanie socjalne od Miasta Stupcy. Mieszkanie to
umozliwi nam sukcesywne eksmitowanie lokatoréw z wyrokami eksmisyjnymi i
organizowanie przetargédw w celu sprzedazy mieszkan lokatorskich oraz ustanawianie
odrebnej wtasnosci.



Ill. Zatrudnienie i fundusz ptac

s Dynamika
Wyszczegolnienie 2022 2023 Y
(w%)
Zarzad
Ogoétem fundusz ptac (zt.), w tym 232 829,85 258 152,69 110,9%
-wynagrodzenia podstawowe 225 829,85 253 152,69 112,1%
Pracownicy

Srednie zatrudnienie w etatach 15,3 14,4 94,1%
Ogoétem fundusz ptac (zt.), w tym 756 839,72 804 198,63 106,3%
-wynagrodzenia podstawowe 715 193,08 764 698,63 106,9%
- ekwiwalent za urlop-1 osoba 4 296,64 0,00 0,0%
- premia $wigteczna 37 350,00 39 500,00 105,8%
Sredniomiesieczne wynagrodzenie

3 895,39 4 425,34 113,6%
podstawowe (w zt.)
Sredniomiesieczne wynagrodzenie ogdtem

4122,22 4 653,93 112,9%
(w zt.)
Umowy zlecenia - fundusz bezosobowy 57 289,58 86 856,40 151,6%

Rada Nadzorcza

Cztonkowstwo w Radzie (zt.) 34 735,40 40 259,60 115,9%

W 2023 r. sredniomiesieczne zatrudnienie uksztattowato sie na poziomie nizszym
niz w roku poprzednim z tego tytutu, ze pracownik przebywat na diugoterminowym
zwolnieniu lekarskim. W funduszu ptac oprécz wynagrodzenia podstawowego wystepuje
premia Swigteczna wyptacana okazjonalnie od kilku lat. Osiggnieto sredniomiesieczny
wzrost Sredniej ptacy (bez Zarzadu) w wysokosci okoto 14%, jest to w zasadzie poziom jaki

zatozono w budzecie.

REALIZACJA PLANU GOSPODARCZO-FINANSOWEGO

Fundusz remontowy

Fundusz remontowy na 01.01.2023 r.
Zwiekszenia

- odpis za rok 2023
- przekazanie zysku z roku 2022

Zmniejszenia(wydatki)

Stan funduszu remontoweqgo na 31.12.2023 r.

880.034,55
1.697.997,30

1.315.339,68
382.657,62

1.198.293,73
1.379.738,12




Srodki funduszu przeznaczane byly na finansowanie remontéw ujetych w planie

remontow.
planowany | F. rem. F wvkonanie w
Adres budynku Zakres robot koszt w | Budynki ", 4
rem.ogolny zt.
tys. zt. tys. zt.
catos¢ zasobu wymiana okien 40,0 40,0 0,0 29 154,43
NIEPODLEGLOSCI | wymiana wodomierzy 216
16 szt. i zawordw, cieptomierz . 47,2 47,2 0,0 27 697,92
ORZESZKOWE) wymiana wodomierzy240
5 szt. i zawordw, cieptomierz 52,0 52,0 0,0 32 738,88
. mierzy |
TYSIACLECIA 5 wymlalna wodomierzy i
Zaworow 46 szt. 9,2 9,2 0,0 9 530,08
mian mierzy i
TYSIACLECIA 5A Wy Ia, a wodomierzy i
zaworow 45 szt. 9,0 9,0 0,0 10 546,40
TRAUGUTTA 8 wymla!ﬁa wodomierzy i
zaworow 30 szt. 6,0 6,0 0,0 6 702,40
wymiana wodomierzy i
TYSIACLECIA 1 Y . y
zaworéw 30 szt. 6,0 6,0 0,0 6 616,00
Niepodlegtosci 7 montaz cieptomierza 4,0 4,0 0,0 7 560,00
Niepodleglosci 8 montaz cieptomierza, remont
dachu koryta zlew. 2,4 2,4 0,0 21 598,79
Niepodlegtosci 9 montaz cieptomierza 2,4 2,4 0,0 2 700,00
Niepodlegtosci 10 | montaz cieptomierza 2,4 2,4 0,0 2 700,00
Niepodlegloci 11 montaz cieptomierza, remont
dachu koryta zlew. 2,4 2,4 0,0 14 699,23
wymiana wodomierzy 44
Niepodlegtosci 12 | szt., montaz cieptomierza,
remont dachu koryta zlew. 2,4 2,4 0,0 24 616,61
montaz cieptomierza, remont
Niepodlegtosci 13 | rozdzielacza, remont dachu -
koryta zlew. 2,4 2,4 0,0 25948,51
. .- montaz cieptomierza, remont
Niepodiegtosci 13A rozdzielacza 13,4 13,4 0,0 648,00
i ierzy 20
Niepodlegtosci 14 wymiana w.od.omle Z.y
szt., montaz cieptomierza 2,4 2,4 0,0 4391,76
i domierzy 38
Niepodlegtosci 15 wymiana W.o . ! Z.y
szt., montaz cieptomierza 2,4 2,4 0,0 6 083,52
Niepodlegtosci 16 | montaz cieptomierza 2,4 2,4 0,0 2 700,00
Niepodlegtosci 17 | montaz cieptomierza 4,0 4,0 0,0 4320,00
montaz cieptomierza,
Kilinskiego 24 ocieplenie fundamentu,
wymiana opaski 38,0 38,0 0,0 40 397,00




Kilinskiego 26

montaz cieptomierza,
ocieplenie fundamentu,
wymiana opaski, wymiana
rynny

53,0

53,0

0,0

52 646,60

Kilinskiego 1

montaz cieptomierza,
ocieplenie fundamentu,
wymiana opaski

45,0

45,0

0,0

45 250,00

Kilinskiego 3

montaz cieptomierza,
ocieplenie fundamentu,
wymiana opaski

65,0

65,0

0,0

63 374,00

Putaskiego 2

montaz cieptomierza,
ocieplenie fundamentu,
wymiana opaski

70,0

70,0

0,0

72 594,00

Kopernika 4

montaz cieptomierza,
ocieplenie fundamentu,
wymiana opaski

33,0

33,0

0,0

36 448,00

Kilinskiego 6A

montaz cieptomierza,
ocieplenie fundamentu,
wymiana opaski

32,0

32,0

0,0

36 381,60

Kilinskiego 6B

montaz cieptomierza,
ocieplenie fundamentu,
wymiana opaski

29,0

29,0

0,0

31390,00

Kilinskiego 6C

montaz cieptomierza,
ocieplenie fundamentu,
wymiana opaski

36,0

36,0

0,0

39 597,00

Kilinskiego 6D

montaz cieptomierza,
ocieplenie fundamentu,
wymiana opaski

35,0

35,0

0,0

38 843,60

Kilinskiego 6D

remont dachu

42,0

42,0

0,0

39462,00

Kilinskiego 6E

montaz cieptomierza,
ocieplenie fundamentu,
wymiana opaski

35,0

35,0

0,0

38 950,35

Kilinskiego 6F

montaz cieptomierza,
ocieplenie fundamentu,
wymiana opaski

37,0

37,0

0,0

38 427,00

Kilinskiego 6G

montaz cieptomierza,
ocieplenie fundamentu,
wymiana opaski

38,0

38,0

0,0

39 339,60

Kilinskiego 6H

montaz cieptomierza,
ocieplenie fundamentu,
wymiana opaski

38,0

38,0

0,0

39 783,80

Putaskiego 2

wymiana poziomow zimnej i
cieptejwody

55,0

55,0

0,0

0,00

Kilinskiego 1

wymiana poziomow zimnej i
cieptejwody

55,0

55,0

0,0

0,00

Kilinskiego 3

wymiana poziomow zimnej i
cieptejwody

55,0

55,0

0,0

0,00

Kilinskiego 6C

malowanie klatek

50,0

50,0

0,0

0,00




Kilinskiego 6H malowanie klatek 50,0 50,0 0,0 0,00
Niepodlegtosci 8 montaz in'stala(.:ji
fotowoltaicznej 3,6 kW 25,0 0,0 25,0 14 400,00
. L montaz instalacji
Niepodiegtosci 10 fotowoltaicznej 3,6 kW 25,0 0,0 25,0 14 400,00
. L montaz instalacji
Niepodiegtosci 11 fotowoltaicznej 3,6 kW 25,0 0,0 25,0 14 400,00
. L montaz instalacji
Niepodiegtosci 13A fotowoltaicznej 3,6 kW 25,0 0,0 25,0 14 400,00
- montaz instalacji
Niepodiegfosci 14 fotowoltaicznejj3,6 kw 25,0 0,0 25,0 14 400,00
- montaz instalacji
Niepodiegfosci 1> fotowoltaicznejj3,6 kw 25,0 0,0 25,0 14 400,00
L montaz instalacji
Niepodieglosci 16 fotowoltaicznejj3,6 kw 25,0 0,0 25,0 14 400,00
L montaz instalacji
Niepodieglosci 17 fotowoltaicznejj3,6 kw 25,0 0,0 25,0 14 400,00
ORZESZKOWE) montaz instalacji
5 fotowoltaicznej 3,6 kW 25,0 0,0 25,0 14 400,00
Kilinskiego 6A, E, G,
H, Pulaskiego 2, wymiana balkonéw szt 40
Kopernika 4 600,0 600,0 0,0 3 690,00
Kilinskiego 1 montaz wtazu dachowego 3,0 3,0 0,00
Kilinskiego 3 montaz wtazu dachowego 3,0 3,0 0,00
Putaskiego 2 montaz wtazu dachowego 3,0 3,0 0,00
Kopernika 4 montaz wtazu dachowego 3,0 3,0 8 400,00
Kilinskiego 24 montaz wtazu dachowego 3,0 3,0 2 800,00
Kilinskiego 26 montaz wtazu dachowego 3,0 3,0 2 800,00
Kilinskiego 6A montaz wtazu dachowego 3,0 3,0 2 800,00
Kilinskiego 6B montaz wtazu dachowego 3,0 3,0 2 800,00
Kilinskiego 6C montaz wtazu dachowego 3,0 3,0 2 800,00
Kilinskiego 6E montaz wtazu dachowego 3,0 3,0 2 800,00
Kilinskiego 6F montaz wtazu dachowego 3,0 3,0 2 800,00
Kilinskiego 6G montaz wtazu dachowego 3,0 3,0 2 800,00
Kilinskiego 6H montaz wtazu dachowego 3,0 3,0 0,00
Orzeszkowej 5 montaz wtazu dachowego-2szt 6,0 6,0 0,00
Niepodl. 8 montaz wtazu dachowego-2szt. 6,0 6,0 5 600,00
Niepod|. 9 montaz wtazu dachowego-3szt. 9,0 9,0 5 600,00
Niepodl. 10 montaz wtazu dachowego-2szt. 6,0 6,0 5 600,00
Niepod!. 17 montaz wtazu dachowego 3,0 3,0 2 800,00
Niepodl. 11 montaz wtazu dachowego-2szt. 6,0 6,0 2 800,00
Niepodl. 12 montaz wtazu dachowego-2szt. 6,0 6,0 5 600,00
Niepodl. 13 montaz wtazu dachowego-2szt. 6,0 6,0 8 400,00
Niepodl. 13 A montaz wtazu dachowego 3,0 3,0 2 800,00
Niepodl. 14 montaz wtazu dachowego-2szt. 6,0 6,0 5 600,00




Niepodl. 15 montaz wtazu dachowego-2szt 6,0 6,0 5 600,00
Niepodl. 16 montaz wtazu dachowego-2szt 6,0 6,0 5 600,00
catos¢ zasobow Budowa sieci swiattowodowe;j 50,0 0,0 50,0 4 120,13
Tysigclecia 5, 5A Budowa placu zabaw 30,0 0,0 30,0 20 693,24
catos¢ zasobow Renowacja terendw zieleni 200,0 0,0 200,0 59 553,28
Kopernika 4 bUdr:sze?:;:Lnrgal\jviz 3510by 15,0 15,0 0,00
budowa parkingu budowa parkingu dla osoby
Kilinskiego 6D niepetnosprawnej 10,0 10,0 0,00
Razem plan remontéw 2341,4| 18114 505,0| 1198 293,73

Stan funduszu remontowego na poszczegdlnych budynkach wg stanu na 31.12.2023 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. Réwniez § 831!

prowadzenia takiej ewidencji dla kazdej nieruchomosci.

Statutu zobowigzuje zarzad do

Fundusz
Ip. Adres budynku remontowy w
PLN
1|Fundusz remontowy Fundusz remontowy ogolny 1613 575,35
2|ALEJA 1000-LECIA 5, SLUPCA Fundusz remontowy - Budynki -279 225,82
3|ALEJA 1000-LECIA 5A, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki -268 898,31
4|ALEJA 1000-LECIA 1, SLUPCA Fundusz remontowy - Budynki -233 557,52
5|TRAUGUTTA 8, SLtUPCA Fundusz remontowy - Budynki -230 426,17
6(KOPERNIKA 4, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki -33 419,09
7|KILINSKIEGO 1, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 112 684,99
8|KILINSKIEGO 3, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 79 252,23
9|KILINSKIEGO 6A, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 63 805,40
10|KILINSKIEGO 6B, SLtUPCA Fundusz remontowy - Budynki 83932,12
11|KILINSKIEGO 6C, SLUPCA Fundusz remontowy - Budynki 49 341,49
12|KILINSKIEGO 6D, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 25 403,20
13|KILINSKIEGO 6E, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki -7 169,12
14|KILINSKIEGO 6F, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 47 579,22
15|KILINSKIEGO 6G, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 43 283,78
16|KILINSKIEGO 6H, SLUPCA Fundusz remontowy - Budynki 23 289,26
17|PULASKIEGO 2, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 24 442,20
18|KILINSKIEGO 24, SLtUPCA Fundusz remontowy - Budynki 20 562,76
19|KILINSKIEGO 26, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 29 639,17
20|NIEPODLEGLOSCI 12, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 70 365,48
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21|NIEPODLEGLOSCI 14, SLUPCA Fundusz remontowy - Budynki 116 509,05
22|NIEPODLEGLOSCI 16, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki -88 561,00
23|NIEPODLEGtOSCI 15, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 35 369,35
24|NIEPODLEGtOSCI 7, SLUPCA Fundusz remontowy - Budynki -12 828,47
25|NIEPODLEGLOSCI 8, SLtUPCA Fundusz remontowy - Budynki 71 280,81
26(ORZESZKOWEJ 5, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki -38 531,39
27|NIEPODLEGLOSCI 13, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 76 640,02
28|NIEPODLEGLOSCI 13A, StUPCA  |Fundusz remontowy - Budynki 10 022,70
29|NIEPODLEGtOSCI 11, SEUPCA Fundusz remontowy - Budynki 17 177,16
30|NIEPODLEGLOSCI 17, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki 25522,77
31|NIEPODLEGLOSCI 9, SLtUPCA Fundusz remontowy - Budynki 24 375,79
32|NIEPODLEGLOSCI 10, StUPCA Fundusz remontowy - Budynki -91 699,29
33|Fundusz remontowy - Budynki [Fundusz remontowy - Budynki -233 837,23
Fundusz remontowy - ogétem Ogodlny + Budynki 1379 738,12

Przychody, koszty i wynik z dziatalnosci.

Przychody
wartosci w zt.
Dynamika
Lp. Wyszczegdlnienie 2022 2023 2023/2022
(w %)
Przychody ze
1. . 12 159 620,15 14771 217,93 121,5
sprzedazy
Opfaty eksploatacyjne
o 3957 946,41 4522371,24 114,3
lokali mieszkalnych
Opfaty za COi CW 5391 874,99 7 442 323,48 138,0
Opftaty- woda i Scieki 1229 403,77 1187 941,50 96,6
Opfaty za wywoz
L 948 739,77 941 247,20 99,2
Smieci
Optaty za lokale
. 631 655,21 677 334,51 107,2
uzytkowe
Pozostate przychody
2. . 34 290,16 36 463,75 106,3
operacyjne, w tym
Refundacja
i 17 550,00 14 700,00 83,8
wynagrodzen z PFRON
Odszkodowania 987,37 2912,29 295,0
Zwrot kosztow
sgdowych i 7 966,22 18 728,39 235,1
komorniczych
Refundacja
, 5 873,75 - -
wynagrodzen PUP




Inne 1912,82 123,07 6,4
3. | Prevehody finansowe- 223 852,64 396 601,55 177,2
odsetki
Koszty
wartosci w zf.
Dynamika
Lp. Wyszczegdlnienie 2022 2023 2023/2022
(w%)

1. Ogotem koszt wiasny 12 002 797,12 14 381 952,80 119,8
Koszty eksploatacji 4 080 729,60 4 377 920,45 107,3
lokali mieszkalnych
Optaty za CO i CW 5391 874,99 7 442 323,48 138,0
Koszty —woda i $cieki 1223 464,62 1171084,42 95,7
Koszty wywozu $mieci 981 664,00 941 256,00 85,7
Koszty lokali 325 063,91 449 368,45 138,2
uzytkowych

2. Pozostate koszty 8 056,32 11994,4 148,9
operacyjne, w tym
Koszty sgdowe i 8039,7 5791,41 72,0
komornicze
Koszty napraw
(czesciowe - 4 500,00 -
odszkodowanie)

Odpis aktualizujgcy

naleznosci (lokale - 1 245,20 -

uzytkowe)

Korekta wskaznika - 431,74 -

VAT

Pozostate 16,62 26,05 156,7
3. Koszty finansowe - 0,97 284,18 -

odsetki

Wynik z catoksztattu dziatalnosci.

wartosci w tys. zi.

Rok obrachunkowy 2022 2023

1 | Lokale mieszkalne ( GZM) w tym: -149 768,27 | 161 299,07
Eksploatacja -122 783,19 | 144 450,79
Ciepfa woda i ogrzewanie 0 0
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Zimna woda i Scieki 5939,15 16 857,79

Wywdz odpaddw -32924,23 -8,80
2 | Pozostata dziatalnos¢ operacyjna 24 654,91 11 558,86
3 | Dziatalnos¢ finansowa 59 605,91 74 161,34
4 | Wynik na Gospodarce Zasobem Mieszkaniowym -65 508,08 | 247 019,27
5 | Lokale uzytkowe i dziatalno$é¢ opodatkowana 472 416,62 | 563 032,58
6 | Razem 406 908,54 | 810 051,85
7 | Podatek dochodowy 89 759,00| 106 713,00
8 | Wynik netto w tym: 317 149,54 | 703 338,85

Nadwyzka kosztéw nad przychodami GZM 65 508,08

Nadwyzka przychodéw nad kosztami GZM 247 019,27

Zysk z dziatalnosci gospodarczej 382 657,62 | 456 319,58

Jak wynika z powyzszego zestawienia w roku 2023 osiggnieto dodatni wynik na GZM.
Rok 2023, byt poktosiem roku 2022, kiedy wybucht konflikt zbrojny na Ukrainie, ktéry moze
nie stanowit bezposredniego zagrozenia dla dziatalnosci Spétdzielni, ale wywart ogromny
wptyw na sytuacje gospodarczg Polski i catej Europy. Wedtug ogtoszonego komunikatu GUS
wskaznik inflacji za rok 2022 wynidst 14,4% .
Rok 2023 pod wzgledem wzrostu cen towardw i ustug, byt juz troche stabilniejszy (inflacja
11,4%), ale nie bez znaczenia na poziom kosztéw, co poskutkowato ich wzrostem o 19,8%,
gtdwnie z tytutu wzrostu cen CO i CWU, ktére niezalezne sg od dziatalnosci Spotdzielni. Jedyny
wptyw na poziom tych kosztéw mielismy jedynie w zakresie iloSciowego zuzycia medidw.
Pozostate koszty medidow (woda i scieki oraz wywoz nieczystosci) uksztattowaty sie nizej niz
w roku poprzednim. Koszty dotyczgce eksploatacji w ciggu 2023 byty na biezgco analizowane
i udato nam sie utrzymad ich wzrost ponizej poziomu inflacji (wzrost o 7,3%).
Przychody z optat eksploatacyjnych wzrosty o 14,3%. Majgc na uwadze ujemny wynik na GZM
za 2022 rok, w biezagcym roku podjeto decyzje o zmianie sktadnikdéw opftat:
- stawka eksploatacyjna — zmiana od miesigca lipca z 2,10 zt./m? na 2,50 zt./m?,
- optata za legalizacje wodomierzy — zmiana od miesigca lipca z 1,00 zt./m? na1,50 zt./m?,
- optata za sprzatanie klatki schodowej — zmiana z 10 zt./mieszkanie do 11,44 zt./mieszkanie.
W zwigzku z powyzszym wynik na eksploatacji GZM osiggnat wielkosci dodatnie. Pozostata
dziatalnos$¢ wykazuje rowniez wyniki dodatnie, co ostatecznie daje zysk na dziatalnosci
mieszkaniowej w wysokosci 247 tys. zt.
Wedtug naszej oceny pozwoli on na utrzymanie optat w roku 2024, a moze nawet dtuzej na
niezmienionym poziomie, bez obawy poniesienia straty.
Budzet na rok 2023 zaktadat 0 wynik — czyli pokrycie przychodami kosztédw roku biezgcego
oraz straty z lat ubiegtych.
Zgodnie z ustawg o spoétdzielniach mieszkaniowych zysk z roku biezgcego na GZM zwieksza
przychody z eksploatacji w roku nastepnym. Mamy nadzieje, ze w roku 2024 sytuacja
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gospodarcza ustabilizuje sie jeszcze bardziej, co pozwoli nam na podejmowanie szybszych
decyzji. Budzet na rok 2024 rowniez zaktada wynik na GZM wynoszacy 0.

Zysk w roku 2023 na dziatalnosci gospodarczej jest znacznie wyzszy niz w roku
ubiegtym, jest to skutkiem gtéwnie wyzszych przychodéw finansowych na tej dziatalnosci —
gtéwnie sg to odsetki z tytutu lokat bankowych. W zwigzku z tym, ze posiadamy znaczne
srodki pieniezne na biezgco negocjujemy w bankach korzystniejsze oprocentowanie lokat.
Dlatego tez w roku 2023 przychody z tytutu odsetek osiggnety poziom okoto 322 tys. zt.

Ostatecznie zysk netto na dziatalnosci pozostatej wynidst ponad 456 tys. zt. i jest wyzszy
niz w roku poprzednim o okofo 19%.

Zarzad prowadzit i bedzie prowadzit intensywne dziatania majgce na celu pozyskiwanie
nowych kontrahentdéw, aby wszystkie pomieszczenia moggce stanowic przedmiot najmu byty
wykorzystane. W roku 2023 udato nam sie pozyskaé dwdch kontrahentéw wynajmujacych
lokale o tacznej powierzchni 122,2 m?2.

Udziat rodzajowy kosztéw w kosztach Gospodarki Zasobem Mieszkaniowym.

wartosci w zt.

Rodzaje kosztow 2022 Udziat % 2023 Udziat %
koszty ciepta CO i CWU 5391 874,99 46,2 7 442 323,48 53,4
woda i $cieki 1229 403,77 10,5 1171 084,42 8,4
wywdz odpadoéw 948 739,77 8,1 941 256,00 6,8
energia elektryczna 51442,91 0,4 57 087,39 0,4
podatki i optaty lokalne 47 362,64 0,4 50 933,00 0,4
k-ty eksploatacji 2 693 569,45 23,1 2954 560,38 21,2
odpis na Fundusz remontowy 1315 339,68 11,3 1315 339,68 9,4
Razem 11 665 304,09 100,0 13 932 584,35 100

Struktura kosztéw wskazuje, ze 53,4% w kosztach GZM stanowi koszt energii cieplne;j.
W pordwnaniu do roku ubiegtego udziat tej pozycji kosztowe]j znacznie wzrdst, m.in. z tytutu
zmiany taryfy ciepta co byto skutkiem gwattownych zmian cen surowcdéw energetycznych w
roku 2022. Niestety biorgc pod uwage ogdlng sytuacje gospodarcza, nie tylko w kraju, nie
nalezy spodziewac sie obnizenia tej pozycji kosztowej, a wrecz obawiamy sie w roku 2024 i
nastepnych systematycznego ich wzrostu, miejmy nadzieje, ze juz nie tak znaczgco. Zarzad
do tej pory, w zasadzie wykorzystat maksymalnie wszystkie mozliwe srodki i mechanizmy
majace wptyw na ilos¢ i koszt jednostkowy zuzywanego ciepta. Podejmujemy nastepne
dziatania w celu obnizenia tych kosztéw: wymiana weztéw cieplnych, wymiana i izolacja
poziomdéw CWU, montaz paneli fotowoltaicznych oraz pomp ciepta do wspomagania CWU.
Zmniejszyt sie udziat w kosztach zuzycia wody i odprowadzania Sciekéw — przetozenie ma
to gtéwnie w zuzytej mniejszej ilosci, przy niewielkim wzroscie cen tych mediéw. Réwniez
w przypadku tej pozycji kosztowej w roku nastepnym nalezy spodziewaé sie bardziej
odczuwalnych zmian cen wody i S$ciekdéw. Wieloletni spadek  udziatu funduszu
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remontowego, spowodowat koniecznos¢ zmiany jego wysokosci w planie gospodarczym,
od lipca 2024.
Pozostate koszty uksztattowaty sie w strukturze na podobnym poziomie.

Koszty ciepta — centralne ogrzewanie i ciepta woda uzytkowa

Zuzycie ciepta w GJ koszt w ztotych 1 GJ cieptaz
Wyszczegdlnienie moca
2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 2019 | 67,61
Ciepto ogotem | 63557 |66355,1|66381| 55463 | 52999 2020 | 78,91
Ciepto na 21074 [20615,9|20150| 19389 | 19131 2021 | 77,54
podgrzanie CWU
llosc podgrzanej | ;) 149 | 44163 |42443| 40393 | 38532 2022 | 97,22
wody m
lloé¢ G)/m*CWU | 0,50 | 0,47 | 0,47 | 048 | 050 | Norma0,33 | 2023 | 140,42
CieptonaCO | 42483 |45739,2 46231 36074 | 33868
lloé¢ G)/m>CcO | 0,45 | 048 | 0,49 | 038 | 0,36 | Normao0,4

Komentarz: Jak widaé z zatgczonej tabeli zuzycie ilosciowe ciepta w zasobach
Spétdzielni byto nizsze w roku 2023 niz w 2022. Przyczyng sg warunki atmosferyczne tego
sezonu grzewczego. Zuzycie ciepta do podgrzania cieptej wody i centralnego ogrzewania
przekracza znaczaco 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 m3 podgrzanej wody. Z rozliczenia kosztéw energii cieplnej
widaé, ze likwidacja weztdéw grupowych powoduje spadek zuzycia ciepta w tych budynkach.

Koszty i stawka optaty eksploatacyjnej

Z danych finansowych wynika, ze w roku 2023, Spétdzielnia na GZM osiaggneta
nadwyzke przychoddéw nad kosztami.
W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze stawka eksploatacyjna w wysokosci 2,10
zt./m? w | pétroczu i 2,50 zt./m? w |l pétroczu oraz pozostate przychody operacyjne i
finansowe dotyczace dziatalnosci mieszkaniowej pokryty wydatki zwigzane z utrzymaniem
zasobow mieszkaniowych.
Biorgc pod uwage, ze w 2022 r. wynik na GZM byt ujemny, zasadnym byto, ze Zarzad
wystgpit z wnioskiem do Rady Nadzorczej o podniesienie obowigzujacej stawki
eksploatacyjnej do poziomu 2,50 zt./m?, jej poziom zapewniat mozliwo$¢ utrzymania
zasobow w obecnym standardzie. Jednak nalezy réwniez podkresli¢ , stawka eksploatacyjna
obowigzujgca w 2022 r. bytaby niewystarczajgca nawet do zerowego wyniku na GZM.
W naszej ocenie, przy zaktadanym spowolnieniu wskaznika inflacji, powyzsza stawka bedzie
wystarczajgca réwniez aby rok 2024 zamknat sie przynajmniej zerowym wynikiem na GZM.
W kosztach eksploatacji znajduje sie réznica pomiedzy przychodami z tytutu wymiany
wodomierzy a kosztami (jest to okoto 30 tys. zt.) co podwyzszyto stawke eksploatacyjng o
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okoto 0,03 zt. Nadmienié nalezy w tym miejscu, ze rok 2023 byt rokiem, w ktéry zakoriczono
wymiane wodomierzy ze zdalnym odczytem w catych zasobach Spétdzielni. Od przysztego
roku nie wystgpig koszty z tego tytutu a bedziemy mieli przychody (koszty wymiany

wodomierzy mieszkancy pokrywajg w miesiecznych optatach).

Kalkulacja wynikowa stawki kalkulacyjnej na bazie kosztow poniesionych.

wartosci w zt.

Lp. Wydatki do pokrycia 2022 2023

1 Energia elektryczna 51 442,91 57 087,39

2 Koszty eksploatacji 2410525,24 2593 486,73

3. Razem wydatki 2 461 968,15 2 650574,12

4 Powierzchnia lokali mieszkalnych w m? 95 312,71 95 312,71

5 Stawka eksploatacyjna miesieczna w 2,15 2,32
) zt./m?

6 Aktualnie obowigzujaca stawka 2,10 2,50
) eksploatacyjna w zt./m?

Na podstawie przedstawionego materiatu dotyczacego dziatalnosci Spétdzielni
Mieszkaniowej w roku 2023 oraz w zwigzku z osiggnietym wynikiem pragniemy podkreslic,
ze podstawowym naszym zadaniem w zarzgdzaniu zasobami mieszkaniowymi byfa i jest
dbatos¢ o zabezpieczenie majatku oraz celowe i oszczedne dysponowanie Srodkami
finansowymi Spétdzielni na zasadach rachunku ekonomicznego przy zachowaniu jak
najwyzszych korzysci dla cztonkéw naszej Spoétdzielni.

Zarzad wnioskuje do Walnego Zgromadzenia o przeznaczenie zysku za rok 2023 na
pozostatej dziatalnosci gospodarczej w wysokosci 456 319,58 zt na zasilenie Funduszu
Remontowego.

Stupca, dnia 24.05.2024 r.
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