SPRAWOZDANIE
Z DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI MIESZKANTIOWEJ
im. J. Slowackiego w Piotrkowie Tryb.
w 2022 roku

L. Informacje wstepne

Spétdzielnia Mieszkaniowa im. J. Stowackiego z siedziba przy ul. Stowackiego 180
w Piotrkowie Trybunalskim nabyta osobowos¢ prawng w dniu 16.01.1981 roku poprzez wpisanie jej
do rejestru A-Rs 1517 6wezesnego Sadu Rejonowego w Piotrkowie Tryb.
I Wydziat Cywilny Rejestr Handlowy.
Od dnia 4.12.2001 roku jest zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Srédmiescie XX
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000068020.

W 2022 roku Spétdzielniag kierowat Zarzad w sktadzie:

Prezes - Adam Laszczyk od 30.10.2019r.
Zastgpca Prezesa - Ryszard Musiatowicz od 01.10.2020r.

Zgodnie ze statutem podstawowym celem dziatalnosci Spétdzielni jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkow i ich rodzin oraz potrzeb gospodarczych wynikajacych z
zamieszkiwania w spotdzielczych budynkach.

Przedmiotem dziatalnosci Spotdzielni jest:
- obstuga nieruchomosci na wiasny rachunek,
- zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek,
- wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek,
- kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek,
- zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie.

Na dziefi 01.01.2022 r. Spotdzielnia liczyla 6.148 czlonkéw, a na 31 grudnia tegoz roku —
6.135czlonkow.

Liczba lokali mieszkalnych w roku 2022 nie ulegla zmianie w stosunku do roku 2021 i wynosi 4.607.

W 2022 roku dokonano 26 przeksztatcen spotdzielczych praw w prawo odrgbnej whasnosei  z
tego 10 z lokatorskiego prawa, a 7 z wlasnosciowego prawa do lokalu.

Na koniec 2022 roku struktura zasobéw mieszkaniowych Spétdzielni pod wzgledem prawa whasnogci
do lokalu przedstawiata si¢ nastepujaco:

- spotdzielcze wlasnosciowe — 3.021 lokali,

- odrebna wiasnos¢ — 1.453 lokali,

- spotdzielcze lokatorskie - 120 lokali,

- bez tytuhu prawnego — 9 lokali,

- w najmie — 4 lokale.

Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych oraz 1 segmentu jednorodzinnego wynosita
262.144,78 m”.

W 2022 roku Spéldzielnia zarzadzata jedna wspdlnota mieszkaniowa, obejmujaca 6 lokali
mieszkalnych o tagcznej powierzchni 286,86 m?.



I1. Gospodarka zasobami mieszkaniowvmi

Spétdzielnia w 2022 r. nie prowadzifa inwestycji polegajacych na budowie budynkéw
mieszkalnych. Podstawowa dziatalnos¢ Spoétdzielni w roku 2022 to eksploatacja i zarzadzanie
wlasnymi zasobami mieszkaniowymi, ktére obejmuja:

- 109 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,

- 1 segment jednorodzinny,

- 281 garazy w tym 278 o statusie wlasnosciowego prawa, 2 garaze wynajete przy
ul. Z. Natkowskiej, 1 garaz uzytkowany przez Spoldzielnie,

- 51 weztéw cieplnych, '

- 3 hydrofornie osiedlowe,

- 41 dzwigdw osobowych,

- 42 lokale uzytkowe,

- obiekty i pomieszczenia Bazy przy ul. Z. Natkowskiej,

- drogi oraz wewngtrzne miejsca postojowe.

Glownym celem dziatania Zarzadu bylo utrzymanie zasobéw mieszkaniowych w nalezytym
stanie technicznym przy pelnej dyscyplinie kosztéw utrzymania tych zasobéw, a co za tym idzie
minimalizacja podwyzek optat czynszowych. Dbatos¢ o stan zasobow przejawita sig poprzez peitng
realizacj¢ planu remontéw z wyjatkiem naprawy elewacji szczytowych wraz z pomalowaniem 2
budynkéw na osiedlu II, ktéra zostata przeniesiona do planu remontéw na 2023 r . W ciggu 2022
roku wykonane zostaly nastgpujace roboty:

Roboty ogélnobudowlane:

- W 45 budynkach wymieniono 375 szt. okien w 81 mieszkaniach oraz 62 szt. okien piwnicznych
w budynkach na osiedlu II,

- odnowiono 26 klatek schodowych w budynkach niskich i korytarze przy mieszkaniach na
2-ch klatkach schodowych w budynku wysokim z zastosowaniem lamperii w tynku
mozaikowym ,.graniplast™ na osiedlu I, IT i I1I,

- pokryto dachy 4 budynkéw o powierzchni 1747 m? papa termozgrzewalng na osiedlu I11,

- wykonano mycie i malowanie elewacji szczytowych budynkéw wysokich w ilosci 1189,6 m?,

- wymieniono drzwi wejsciowe do 9 budynkéw na osiedlu I1T w ilosci 24 szt.,

- na wnioski mieszkancow przeprowadzono kompleksowy remont 19 loggii w 10 budynkach,

- remont podestéw wejsciowych do 2 klatek schodowych na osiedlu T11,

- wykonano remont nawierzchni drég na osiedlu I w ilosci 600 m?,

- wykonano zatokg parkingowa na 6 miejsc postojowych przy bl. 24 na osiedlu II,

- wymieniono zniszczone plyty chodnikowe na nawierzchnig z kostki brukowej na osiedlach
I 11 [T w iloéci 490 m?,

- wykonano wymiang koryt sciekowych przy zjazdach do garazy w 2 budynkach na os. I1 i 111,

- wykonano 2 zabudowy $mietnikowe wraz z utwardzeniem terenu i wykonaniem doj$¢, 1 szt.

na osiedlu Il i 1 szt. (podwdjna) na osiedlu I.

Roboty termomodernizacyjne:

Jak w latach poprzednich tak i w roku 2022 Spoétdzielnia kontynuowata prace
termomodernizacyjne polegajace na dotozeniu dodatkowej warstwy izolacyjnej na juz istniejgcym
ociepleniu. Dotychczasowa warstwa wynosita 8 cm a doklejono 10 cm za wyjatkiem szczytéw gdzie
zniszczona izolacja z welny mineralnej zostala wymieniona na styropian grubosci 15 ¢m. Standardem
stato si¢ faczenie termomodernizacji z innymi robotami towarzyszacymi. Wyremontowano wigc
loggie, przetozono opaski wokét budynkéw, zmodernizowano wiatrotapy, wymieniono obrdobki
blacharskie.



Przyjgcie tak szerokiego zakresu robét do wykonania bylo w pehi uzasadnione. Poza
oczywistym efektem estetycznym budynkéw i ich otoczenia podjete dziatania przyczynity sie do
usunigcia ucigzliwoscei dla mieszkancow, niszczacych budynki przeciekow, zwiekszyl sie komfort
korzystania z budynkéw. Powyzszy zakres prac jest odbierany pozytywnie przez mieszkancow jak
rowniez osoby spoza Spétdzielni. Wykonanie ich rozdzielnie i w réznym czasie skutkowatoby
poniesieniem wyzszych kosztow i laczyloby sie z dhzej trwajacymi niedogodnosciami dla
mieszkanicow. Tak rozlegly zakres prac wymagal szczegélnej starannosci w przygotowaniu i
organizacji jak réwniez rozliczeniu poszczegélnych zadan..

W roku 2022 docieplono facznie 3325 m? powierzchni wszystkich $cian zewnetrznych na 1

budynku wysokim na osiedlu I.
Koszty robdt budowlanych pokryte zostaty ze Srodkow finansowych Spoétdzielni oraz pozyczki
z Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej, sptacanej w ciggu 5 lat
przez Spoldzielnig, natomiast dla cztonkéw okres splaty roztozony na 12 lat (decyzja Zarzadu majaca
na celu minimalizacje optat).

W instalacjach wody i centralnego ogrzewania:

- w 2 budynkach wysokich wymieniono poziomy zimnej wody w piwnicach.
- W 6 budynkach wykonano ptukanie instalacji centralnego ogrzewania,
- w 25 budynkach przeprowadzono legalizacje cieptomierzy blokowych.

Roboty na dzwigach osobowych:

W roku 2022 dokonano wymiany 2 szt. dzwigdw osobowych na nowe z drzwiami
automatycznymi na budynkach sredniowysokich na osiedlu I i II. Wykonano réwniez konieczne
prace remontowe na innych dzwigach wynikajace z zalecen Urzedu Dozoru Technicznego.

Inne dzialania:

Spoldzielnia stara si¢ zadba¢ rowniez o swoich najmlodszych mieszkancéw poprzez

modernizacj¢ placow zabaw. Podjgte dzialania polegaja m.in. na likwidacji pojedynczo
zainstalowanych urzadzen zabawowych na rzecz kilku zbiorczych placéw zabaw wykonanych
zgodnie z obowigzujgcymi normami. Place zostaja wyposazone w ogrodzenie, nowe piaskownice
oraz tawki dla rodzicéw pilnujacych dzieci.
W trosce o bezpieczefistwo najmiodszych wszystkie urzadzenia zabawowe posiadaja atesty, place
wyposazone s3 takze w regulaminy. Ponadto ogrodzenie jest wyraznym sygnatem dla whascicieli
czworonogow, aby nie wpuszczac¢ tam swoich pupili, wskutek czego teren jest czysty i przyjazny dla
dzieci. W ostatnim roku powstaly 3 place zabaw na osiedlu I11.

Zatrudnienie.

Obowiazujaca struktura organizacyjna obejmowata 26 etatéw. Rzeczywiste zatrudnienie w 2022
roku wyniosto 25,5 etatu, w tym 2 etaty pracownikéw fizycznych.



III. Sytuacja majatkowa i finansowa Spoldzielni.

1. Majgtek Spétdzielni w stosunku do roku 2021 zmalat o 296.0 tys. zi tj. 0 0,03%.

2. Aktywa trwate na 31.12.2022 rok stanowig 82,7% calego majatku Spoétdzielni, a ich udziat
w majatku ogétem w latach 2022/2020 utrzymuje si¢ na tym samym poziomie. Budynki
mieszkalne stanowia 67,1% catosci majatku spotdzielni, przy czym w roku 2020 ich udziat
wynosit 74.3%, aw 2021 69,3% .

Sfinansowanie aktywow trwalych funduszami wiasnymi tj.: funduszem wkladéw
mieszkaniowych i budowlanych, funduszem zasobéw mieszkaniowych.

W roku 2022 Spétdzielnia nie realizowata budownictwa mieszkaniowego.

W roku 2022 zmiany w majatku trwalym wynikajg przede wszystkim z realizacji
postanowien ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ( zmniejszenia).

W roku 2022 dokonano 26 przeksztatcen spétdzielczych praw do lokali w prawa odrebnej whasnosci,
dotyczace spotdzielczych praw do lokali mieszkalnych.

Zmniejszenie majgtku obejmuje:
1/ przeniesienie w odrgbng wiasnosé 26 lokali mieszkalnych
o wartosci brutto 914.229,13 zt oraz umorzeniu

w wysokosci 439.578,20 zt - wartos¢ netto 474.6 tys. zt
2/ przeniesienie w odrgbng wiasnosé prawa wlasnosci

gruntu o pow. 794,81m? o wartosci brutto 35.630,90 zt 35.6 tys. zi
Razem zmniejszenie z tytutu przeksztalcen wlasnosciowych
dot. lokali mieszkalnych 510.2 tys. zt

W grupie urzadzen technicznych dokonano likwidacji:
- Zuzytego sprzetu zabawowego o wartosci poczatkowej
i umorzeniu 8.5 tys. zt (wartos¢ ewidencyjna -0-)

Poza tym wartos¢ majatku trwalego maleje o naliczone umorzenie, ktére za rok 2022 zamyka si¢
kwotg 2.022.9 tys. zl.

Wartos¢ majatku bedzie wykazywata tendencj¢ malejaca w zwigzku z realizacjg art.12  ustawy o
Spétdzielniach mieszkaniowych ( przenoszenie spétdzielczych praw do lokali w prawo odrebnej
wlasnosci) oraz z tytulu starzenia si¢ zasobow mieszkaniowych czego odbiciem jest wysokosé
rocznego umorzenia ksztattujgcego si¢ na poziomie 2.000 tys. zt rocznie.

W roku 2022 zakupiono sprzgt komputerowy i wyposazenie

placow zabaw o wartosci 11,8 tys. zt
Wykonano: 2 ostony smietnikowe 110.9 tys. zt
Razem zakup nowych srodkow trwatych 122,7 tys. zt

Nieznaczne zmiany wystapity w 2022 roku w grupie majgtkowe;
~grunty” z tytutu przeksztatcenia prawa do lokali spotdzielczych
w prawa odrebnej wlasnosci o wartosci 35,6 tys. zt

Prawo wieczystego uzytkowania gruntow obejmuje w Spotdzielni dziatki przynalezne do budynkéw
mieszkalnych oraz dziatki przy budynkach w ktorych prowadzona jest dziatalno$¢ gospodarcza tj.
lokale uzytkowe wolnostojace oraz teren Bazy przy ul. Z. Natkowskiej.



Wartos¢ brutto dzialek w uzytkowaniu wieczystym na 31.12.2022r. wynosi ~ 3.760.939,09 zt
a wartos¢ ewidencyjna -0-.
Powierzchnia gruntow uzytkowanych wieczyscie 189.382,96 m>.

3.W aktywach trwatych powazna pozycje¢ stanowia dhugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
kosztow remontow obejmujace:

a/ remonty rozliczone w ramach funduszu remontéw przypadajace do rozliczenia po
roku 2023 obejmujace:
- koszty robot termomodernizacyjnych wykonanych
na 21 budynkach na os. Il na 8 budynkach
XT kondygnacyjnych na o§. 11 17 budynkach 5-cio

kondygnacyjnych os. I (facznie 45 budynkow)- 6.823,3 tys. zt
- niedobor funduszu remontowego_na 46 nieruchomosciach 2.513.6 tys. zt
Razem remonty niesfinansowane odpisem na fund. remontowy 9.336.,9 tys. zt
Ogodtem wartos¢ remontdw do rozliczenia w czasie po r.2023 9.336,9 tys. zt

Ogolna kwota rozliczen migdzyokresowych kosztow remontow zamyka si¢ na dzien
31.12.2022r. kwotg 11.462,9 tys. zt z czego — rozliczenia dlugoterminowe wynosza jak wyzej
9.336.9 tys. zl, a kwota 2.126,0 tys. z} stanowi rozliczenia kosztow remontéw przypadajace na rok
2023 (krotkoterminowe rozliczenia wykazane w majatku obrotowym Spotdzielni).

Stan ujemny funduszu remontéw w zakresie w/w rob6t jest wynikiem wykonanych prac
remontowych rozliczanych zgodnie z UOSM w ramach funduszu remontéw. Sfinansowanie tych
kosztéw nastapifo z kredytu bankowego, pozyczek z WFOSIGW oraz $rodkéw whasnych Spotdzielni.
Poniesione wydatki znacznie przekraczaja odpis na fundusz remontowy.

Na pokrycie poniesionych kosztow (splata kredytow i pozyczek) Spoldzielnia pobiera od
mieszkancow srodki w postaci odpiséw na fundusz remontowy dokonywanych w ciezar kosztow.
Przez okres splaty kredytu i pozyczek stan funduszu remontowego bedzie ujemny poniewaz koszty
remontow przekroczyty wysokos¢ utworzonego na ten cel funduszu.

Rozliczenia ujemnego salda funduszu nastgpowaé beda sukcesywnie w wysokosci odpiséw na
fundusz remontéw zabezpieczajacy splatg zaciggnigtych kredytow i pozyczek.

Stan rozliczen diugoterminowych zmalal w stosunku do roku 2021 o kwote 1.323,00 tys. zt
z tytutu przedterminowych sptat pozyczek i uzyskanych z tego tytulu umorzen pozyczek  (329.7
tys. zt).

W roku 2022 kontynuowano proces termomodernizacji budynkéw wczesniej ocieplanych 8 cm

warstwg styropianu tj. rozpoczgto ocieplenie po ociepleniu i wykonano prace na 1-ym budynku XI
kondygnacyjnym na osiedlu I.

4. Wartos¢ inwestycji dlugoterminowych w nieruchomosci w roku 2022 maleje z tytutu naliczonego
umorzenia za 2022r. w kwocie 34,3 tys. zi.

Inwestycje dlugoterminowe w nieruchomosci obejmujg 2 lokale uzytkowe wbudowane, 1

pawilon handlowy i | lokal mieszkalny, utrzymywane w celu osiagnigcia korzysci ekonomicznych z
wynajmu tych lokali.

W roku 2022 wynik dodatni z tego tytutu wynosit 4272 tys. zt.
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5. Aktywa obrotowe stanowig 15,9 % ogdtem majatku i obejmuja:

- naleznosci - 1,1 % ogotem majatku (w r. 2021 — 1,0%)
- inwestycje krotkoterminowe. — $r. pienigzne - 12,5 % ogdtem majatku ( w r. 2021 — 8,7%)
- rozliczenia migdzyokresowe - 2.3 % ogotem majgtku (wr. 2021 —2,9%)

W roku 2022 stan rozliczen migdzyokresowych ulegt zmniejszeniu o kwote 541,7 tys. zt.

Rozliczenia migdzyokresowe kosztow remontéw — remonty niesfinansowane odpisem na fundusz
remontowy - stan tych rozliczen obejmuje niedobdr funduszu na 46 nieruchomosciach (w roku 2021
niedobor wystgpit na 45 nieruchomosciach).

Na 31.12.2022r. stan krotkoterminowych rozliczen miedzyokresowych remontéw  nie
sfinansowanych odpisem zamyka si¢ kwotg 2.126,0 tys. zt ( w roku 2021 — 2.754,0 tys. z}).

Na podkreslenie zastuguje fakt, ze pomimo rosnacych kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci oraz kosztow mediow dzialalno$¢ eksploatacyjna nieruchomosci oraz czesci
wspolnych zamyka si¢ nadwyzka przychodéw nad kosztami.

Niewielki niedobor w kwocie 38 tys. zt wystapit na eksploatacji weziow cieplnych oraz dzwigéw.

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci po uwzglednieniu wynikéw za 2021r. zamykajg si¢
nadwyzkg przychodow nad kosztami w wysokosci 1.755,2 tys. zt. Wynik dodatni wystepuje

na wszystkich 109-ciu nieruchomosciach.

Na osiggni¢cie dodatniej roznicy na eksploatacji poszczegdlnych nieruchomosci wplyw miata
racjonalna gospodarka na odcinku eksploatacji i utrzymania nieruchomosci a przede wszystkim
podjete decyzje przez Radg Nadzorczg i Zarzad Spotdzielni, ktére miaty wplyw na oszczednosci

w zakresie zuzycia mediow i ustug obcych.

Prawidtowa i oszczedna gospodarka w zakresie eksploatacji pozwolita na sfinansowanie wzrostu cen
ustug i kosztéw na ktore organy samorzadowe Spétdzielni nie miaty wptywu.
Najpowazniejszy wzrost tych kosztow wystapil w n/w pozycjach:

- opfata za wywoz odpadow —wzrost 0 15%

- oplata za wieczyste uzytkowanie gruntow — 0 102%
- podatki od nieruchomosci 0 3.6%
- utrzymania czystosci 0 8.6%
- energia cieplna i elektryczna 0 16,2%

Ogotem koszty w stosunku do 202 1r. wzrosty o kwote 1.647.8 tys. zt co stanowi 4,98%.

Pozytywny wplyw na sytuacj¢ finansowa Spoldzielni w roku 2022 ma wysoki poziom wolnych
srodk6w pienigznych. ktéry na 31.12.2022r. wyniost12.261,3 tys. zt. Stan $rodkéw pienieznych
zabezpiecza pokrycie biezacych kosztéw i zobowigzan.

Lokowanie wolnych srodkéw pienigznych na lokatach bankowych przyniosto Spoétdzielni
korzysci ekonomiczne. Uzyskane odsetki za 2022 rok od ulokowanych w bankach $rodkow
wyniosty424.9 tys. zt.

W celu dalszej poprawy na odcinku gospodarki wolnymi $rodkami Zarzad Spotdzielni przy

akceptacji Rady Nadzorczej podjat decyzje o:

- realizacji potrzeb remontowych nieruchomosci nieposiadajacych zabezpieczonych srodkow
funduszu remontéw — zaangazowanie srodkow 3.273,2 tys. z,

- zaangazowanie srodkow pienieznych Spoétdzielni w przedterminowg sptate pozyczek na
termomodernizacje¢, co pozwolito na uzyskanie czeSciowego umorzenia pozyczek — kwota
umorzenia 329.7 tys. zt.
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Poza tym Zarzad Spoétdzielni realizowal program sukcesywnej wymiany dzwigéw osobowych w
nieruchomosciach XI kondygnacyjnych — finansowanie ze srodkéw wiasnych bez udziahu kredytu.

Na podkreslenie zastuguje fakt, ze pomimo wykonanego bardzo duzego zakresu robot remontowych
oraz zaangazowania S$rodkow wiasnych Spoldzielni, a tym samym wydatkowanie sSrodkow
pienigznych to stan tych $rodkéw w stosunku do roku 2021 wzrdst o kwote 3.712,9 tys. zt tj. 43,4%.

Po uwzglednieniu zaangazowania wolnych $rodkow na finansowanie remontow w 2022r. ( co
odzwierciedla stan rozliczen migdzyokresowych) {aczne zaangazowanie w latach 2018 — 2021
srodkow finansowych wynosi na 31.12.2022r. — 11.462.9 tys. z} ( finansowanie remontdw,
termomodernizacji oraz wykup gruntéw na wlasnosc).

Przedstawione wyzej dane swiadcza o racjonalnej polityce w zakresie gospodarki srodkami
finansowymi Spétdzielni.

- W aktywach obrotowych powazng pozycj¢ wptywajaca na sytuacje Spotdzielni stanowia
zadhuzenia w optatach za mieszkania.

Stan zadluzen w oplatach z tytulu:

- oplat eksploatacyjnych tgcznie z optatami

za odpady - 1007,7 tys. zt wzrost w stosunku do 2021r. 0 5,71%
- koszty sagdowe - 108,8 tys. zt wzrost w stosunku do 2021r.0 -
- odsetki za nieterminowe wnoszenie optat — 122,7 tys. zt wzrost w stosunku do 2021r. 0 48,5%

Zadtuzenie z tytulu optat eksploatacyjnych w stosunku do wymiaru oplat w roku 2022
wynosi 2,38% ( w roku 2021 — 2,89% ). Po uwzglednieniu obcigzenia uzytkownikéw mieszkan za
zuzycie wody wg rozliczenia na 31.12.2022r. (wysokos¢ obcigzenia 239,3 tys. zt) wskaznik
zadtuzenia w stosunku do wymiaru optat uksztattowat si¢ na poziomie 1,7%.

Wskaznik (2,38%) jest szesciokrotnie nizszy od $redniego wskaznika w kraju ( 15%).
Mimo dobrej sytuacji na odcinku windykacji w Spotdzielni wystepuje niepokojace zjawisko wzrostu
oplat powyzej 3-ch miesiecy.

Najpowazniejszy wzrost zadtuzen wystgpuje w grupie o zaleglosciach powyzej 3-ch i 9-ciu miesiecy.
Zalegtosci te stanowig 54,4% catoéci zaleglych opfat i na 31.12.2022r. wynosza 6744 tys.
zt naleznych od 21-tu diuznikéw ($rednia zaleglo$¢ od 1dtuznika — 32.1 tys. zt).

Najwyzsza zaleglos¢ powyzej 50tys. zt wystgpuje od 4 dtuznikéw, a najwyzsza zalegto$é wynosi 83
tys. zt od 1-go dtuznika.

Wzrost zaleglosci  jest wynikiem opieszatej dziatalnosci Sadéw. Na uzyskanie prawomocnych
nakazow zaplaty okres oczekiwania wynosi okoto roku.

Poza tym zmieniono od 1.11.2019r. przepisy dotyczace doreczenia pozwow (wierzyciel zobowigzany
jest przez Sad do dokonania doreczenia pozwu przez Komornika).

Dzialanie Sadéw oraz zmienione przepisy w zakresie dostarczania pozwéw w znacznym stopniu
wydtuza czas trwania procedury egzekwowania naleznosci.

Pomimo zaleglosci w oplatach za mieszkania Spotdzielnia w r. 2022 biezgco regulowata swoje
zobowigzania wobec kontrahentow.

Biezgco rowniez regulowano zobowigzania wobec bankéw i budzetu.
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Finansowanie aktywow obrotowych prawidtowe:
- srodkami funduszu zasobowego i udziatowego,
- zobowigzaniami biezgcymi,
- funduszami specjalnymi.

6.W grupie funduszy specjalnych Spétdzielnia posiadata na 31.12.2022r.:
- fundusz ZFSS,

- fundusz remontowy.

Podstawowym funduszem zwiazanym 2z gospodarka zasobami mieszkaniowymi jest fundusz
remontowy poszczegolnych nieruchomosci tworzony przede wszystkim z odpisu w ciezar
kosztow eksploatacji, srednio w wysokosci 1,02 z{/m” od lokali mieszkalnych ( w tym odpis na
fundusz remontowy mienia Spo6idzielni 0,15 zt/m?).

W roku 2022 naliczony odpis od lokali mieszkalnych na fundusz remontowy nieruchomosci i
garazy wyniost 2.796.,8 tys. zt.

W roku sprawozdawczym w ramach funduszu remontéw poniesiono naktady na:

1/ zakres robot sfinansowany z odpisu na fundusz remontowy poszczeg6inych nieruchomosei —
ogotem 2.310,2 tys. zt w tym:

1. remonty wykonane przez obcych wykonawcow:

- roboty instalacyjne 55.8 tys. zt
- roboty malarskie 802,0 tys. zt
- roboty dekarskie 295,6 tys. zt
- roboty drogowe 127,8 tys. zt

2.wymiana stolarki przez lokatora oraz w czesciach wspolnych ~ 303,2 tys. zt
3. remonty towarzyszace termomodernizacji

bud. ocieplanych w 2022 r. (montaz wiatrotapéw, montaz

drzwi wejsciowych, remont podejs¢ do klatek schodowych) 725,8 tys. zt

2/ Ponadto w ramach funduszu remontéw rozliczane s3:
naklady na ocieplenie $cian zewngtrznych w 21 budynkach na os. III, 8 budynkach
XTI kondygnacyjnych na o$. I oraz 17 budynkach ,,niskich” na o$ 1.
Naktady sfinansowane sa pozyczka z WFOSIGW ( splata w ciagu 10 lat ).

Wartos¢ naktadow za 2022r. wyniosta 1.710,1 tys. sfinansowana pozyczka 1.255,8 tys. zt

i Srodkami Spétdzielni - 4543 tys. zt
w tym:

funduszem mienia - 266,5 tys. zt

funduszem nieruchomosci - 97,1 tys. zt

srodkami wiasnymi Spétdzielni - 90,7 tys. zt
Zabezpieczenie splaty pozyczki stanowia $rodki pieniezne Spdtdzielni zablokowane na
rachunku pomocniczym w PKO BP oraz zabezpieczenie na nieruchomosci — ,,Baza” przy ul.
Natkowskiej.

W roku 2022 odpis na sptat¢ w/w zobowiazan z tego tytutu wyniost 1.881,1 tys. zt.

W roku 2022 zgodnie z decyzja Rady Nadzorczej na splate pozyczek na termomodernizacije
przeznaczono c¢zgs¢ funduszu nieruchomosci ocieplanych budynkéw oraz czesé funduszu
wspélnego (mienia). W zwiazku z przedterminowa splatg pozyczek na 5 budynkach uzyskano
umorzenie pozyczek w wysokosci 329,8 tys. zl.

Stan niesfinansowanych nakladow na termomodernizacje z funduszu remontéw wyniost



na 31.12.2022r. 8.189.7 tys. zt.

Sfinansowanie wymiany stolarki okiennej oraz pozostalych remontéw w nieruchomosciach 0
ujemnym stanie funduszu remontéw nastapito przy udziale zaangazowania srodkéw z
nieruchomosci z dodatnim stanem funduszu remontéw oraz z funduszu remontowego mienia
Spotdzielni.

Natomiast ujemny stan funduszu remontowego na termomodernizacjg stanowi w Spotdzielni aktywa
w postaci dfugo i krétkoterminowych rozliczen miedzyokresowych kosztow.

Stan funduszu remontéw na poszczegdlnych nieruchomosciach na 31.12.2022r. zamyka sig
tacznie kwotg 1.425,2 tys. zt i wzrést w  stosunku do stanu  wystepujgcego na koniec roku
2021 o kwote 486,7 tys. zl.

Pomimo dodatniego stanu funduszu remontéw nieruchomosci, na niektérych nieruchomosciach
wystepuje ujemny stan funduszu.

Najwyzszy niedobor funduszu remontdéw nieruchomosci wystepuje na Osiedlu i obejmuje
32 budynki ( w 2021r. - 31 budynkow) w tym :

14 budynkéw w ktdrych niedobor oscyluje w granicach od 70 —248 tys. zt

(bud.1,26,27,31,32,46.47,48,50,67,68,73 i 52)

—niedobdr funduszu na os. [ wynosi 1.896,8 tys. zt i zmalat w stosunku do 2021r.

0 309,6 tys. zt.

Osiedle 1I zamyka si¢ dodatnim stanem funduszu w wysokosci 2.073.8 tys. zt. (niedobor
funduszu wystgpuje na 3-ch nieruchomosciach )
Osiedle 11l zamyka si¢ dodatnim stanem funduszu w kwocie 1.065,8 tys. zt z czego, na 11-tu
nieruchomosciach wystepuje niedob6r funduszu.

Poza tym tworzono fundusz remontéw na sfinansowanie okreslonych zadan, ktére wykazuja na
31.12.2022r. n/w stany: ‘

- fundusz remontowy na wymiane wodomierzy (rezerwa) - e 650,3 tys. zt
- fundusz remontowy na wymiane domofonéw (rezerwa) - + 226,3 tys. zt
- fundusz remontowy dzwigdw (rezerwa) - & 3619 tys. zt
- fundusz remontowy weztéw (rezerwa) - o 195,2 tys. zt

W Spoldzielni tworzony jest fundusz remontowy mienia Spétdzielni (fundusz czesci wspdlnych),
ktory zasilany jest odpisem od lokali mieszkalnych i uzytkowych w wysokosci 0,15 zt/m? p.u.

Z funduszu remontowego mienia Spotdzielni wydatkowano kwotg 527.4 tys. zt ( przy odpisie 511.4
tys. zt ) na wykonanie remontéw zasobow dotyczacych mienia Spoldzielni - remonty balkonéw w
budynkach ocieplonych oraz cz¢sciowe finansowanie robdt towarzyszacych termomodernizacji.

Zrédtem tworzenia funduszu remontowego mienia spotdzielni do 30.07.2007 roku byt (
zgodnie z ustawg o SM ) srodki uzyskane z przeksztalceri prawa do lokalu.
Od 31.07.2007r. zgodnie z nowelizacja ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych na fundusz
remontow nie wplywaja srodki z przeksztalcen praw do lokali.

Zmiana ustawy niekorzystnie wplywa na sytuacje finansowa na odcinku finansowania
remontow, wyeliminowata ona dodatkowe $rodki na realizacje remontéw.

Caly cigzar finansowania rosngcych potrzeb remontowych przeniesiony zostal na czlonkéw
Spéldzielni.

Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu uwzgl¢dniajac rosngce potrzeby remontowe oraz niedobory
funduszu na poszczegélnych nieruchomosciach podjeta decyzje o podwyzszaniu odpisu na fundusz
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remontdw nieruchomosci w miarg wystgpujacych mozliwosci finansowych ( kazda oszczednosc
kosztow przeznaczona jest na zwigkszenie odpisu na fundusz remontowy ).
Poza tym w nieruchomosciach w ktorych zakoficzone w 100% sfinansowanie robdt
termomodernizacyjnych a wystgpuje niedobdr funduszu nieruchomosci postanowiono utrzymaé
podwyzszony odpis na Fundusz remontéw do czasu pokrycia niedoboru.

7. Koszty utrzymania i eksploatacji lokali mieszkalnych za rok 2022 wynosity 12.933,6 tys. zt  w
tym koszty rozliczane na lokal 395.0 tys. zl, rozliczane na pow. uzytkowg 12.538.6 tys. zi co
w przeliczeniu na m* powierzchni uzytkowej daje wskaznik 3,99 zt/m? (Sredni dla calej Spotdzielni
przy planowanym wskazniku kosztow 4,28 zh/m?.

Ogotem koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi facznie z mediami i wynikami za 2021 rok
wyniosty w 2022r. 32.991 .4 tys. zt przy czym koszty za rok 2022 wyniosty 31.288,5 tys. zi.

(wzrost o 5,45%). Najwyzszy wzrost kosztow wystapit z tytulu wzrostu oplaty za wieczyste
uzytkowanie gruntéw o 102%, kosztow wywozu odpadow (wzrost o 15%) oraz podatkéw i oplat o
12%. Wzrosty réwniez koszty zakupu energii cieplnej o 16,2% oraz koszty utrzymania czystosci o
8,6%.

Na pokrycie kosztow Spoldzielnia w roku 2022 uzyskata przychody (tacznie z wynikami

zar. 2021) w wysokosci 35.481,2 tys. zt.

Po uwzglednieniu wynikéw za 2021r. koszty i przychody roku 2022 wyniosty:

- koszty - 32.991.4 tys. zt
- minus niedobdr 2021r - -0- _tys. zl

koszty biezacego roku - 32.991,4 tys. zt
- przychody - 35.481,8 tys. zt
- minus nadwyzka bilansowa 2019r. — 2021r.- 270,0 tys. zt
- minus nadwyzka za 2021r. - 2.177.8 tys. zt
- minus nadwyzka bilans, pozytki - 97.0 tys. zt

przychody biezacego roku - 32.937.,0 tys. zt
Niedobor przychodoéw na gospodarce zasobami
mieszkaniowymi za rok 2022 - - 544 tys. zt
W tym: nadwyzka kosztow nad przychodami - - 3422 tys. zt

nadwyzka przychodow nad kosztami - + 2878 tys. zt

W celu zabezpieczenia prawidlowego finansowania dzialalnosci eksploatacyjnej Rada Nadzorcza
podjeta decyzj¢ o zmianie struktury oplat (przesunigcie z przedptat za C.O., oplat statych za C.O.
oraz odsetek) na przychody dziatalnosci eksploatacyjnej. Decyzja ta pozwolila na utrzymanie stawek
oplat za mieszkania na poziomie stawek pobieranych w roku 2021 w zakresie kosztow
zaleznych od Spoldzielni. Wzrost stawek o 0,22 z#/m?® dotyczyl pokrycia wzrostu kosztéw
niezaleznych od decyzji organéw samorzgdowych Spotdzielni.

Poniesione koszty eksploatacji w wysokosci 3,99 zt/m? sfinansowane zostaty:

- stawkg optat pobierana w wysokosci zatwierdzonej przez Rade Nadzorcza - 3.95 zt/m?

- nadwyzka przychodéw za rok 2021 zgodnie z art.6 ust.] UoSM - 0,48 zt/m?

- pozytkami z nieruchomosci zgodnie z art.5 ust.] UoSM oraz z mienia art.5 ust.2 - 0,10 zt/m?
Utrzymanie kosztéw na poziomie r. 2021 przy rosngcych cenach ustug to przede wszystkim efekt
uzyskany na oszczednosci zuzycia energii cieplnej co niewatpliwie jest wynikiem ocieplenia
budynkow oraz wynikiem oszczednej gospodarki na odcinku kosztow zaleznych od Spétdzielni w
zakresie kosztow eksploatacji i utrzymania zasobow i czesci wspdlnych (dzwigi, wezty, hydrofornie).

Oszczgdnosci na odcinku kosztow eksploatacji kosztoéw energii cieplnej oraz wyzsze niz zaktadano w
planach na 2022r., nadwyzki za 2021r. daly w rezultacie:
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- Lgczny wynik na dzialalnoSci eksploatacyjnej (bez nadwyzki na mediach)
nadwyzka przychodéw nad kosztami = 2.490.4 tys. zt obejmuje:
- nadwyzka przychodéw na eksploatacji dzwigow ( 16 budynkow ) + 1473 tys. zt
- nadwyzka kosztow nad przychodami dzwigow ( 1 budynek) — 2, 5tys. zt
- nadwyzka przychodéw na eksploatacji weztow i hydroforni (46 weztéw) + 583,1 tys. zt
- nadwyzka wplywow nad kosztami na dziatalnosci eksploatacyjnej

( 109 nieruchomosci i | segment jednorodzinny) + 1.757.4 tys. zt
- nadwyzka na eksploatacji garazy + 414 tys. zt
- nadwyzka kosztow nad przychodami — wezly —36,3 tys. zt

Nadwyzka zaliczek na pokrycie kosztow centralnego ogrzewania do rozliczenia z czlonkami
wynosina 31.12.2022 r. — 2.782,7 tys. zi.

Osiagnigte za rok 2022 _wyniki” (nadwyzka przychodow nad kosztami) na dziatalnosci
eksploatacyjnej ( rozliczone zgodnie z art.6 ust.] ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych ) sg
wyzsze od osiggnietej roznicy w r.2021 o 312,6 tys. zI, natomiast nadwyzka dotyczaca energii
cieplnej jest wyzsza od nadwyzki za rok 2021 o 1.384,0 tys. zl.

Za rok 2022 Spoldzielnia osiggneta zysk na pozostatej i finansowej dziatalnosci w wysokosci
491,8 tys. zt oraz uzyskata dochdd z pozytkéw nieruchomodei i z mienia Spétdzielni w
wysokosci 764.9 tys. zt.

Dochéd uzyskany z pozytkéw nieruchomosci rozliczony zostanie zgodnie z art.5 ust.l ustawy
spotdzielniach mieszkaniowych.

Laczny wynik bilansowy za 2022 r. brutto jest wyzszy od wyniku roku 2021 o0 915.4 tys. zt 1.233.7
tys. zt — zysk 2021r. — 318,3 tys. zt, zysk 2020r. — 431,8 tys. zt.

Pozytki z nieruchomosci uzyskane w roku 2022 — 168,6 tys. zt (brutto), w roku 2021-119,8 aw
roku 2020 - 151,1 tys. zL

Na poziom zysku bilansowego wplyw przede wszystkim mial wysoki stan srodkéw pienieznych,
oprocentowanie lokat bankowych oraz wyzsze wplywy z lokali uzytkowych (w roku 2021 obnizone
byly okresowo w zwiazku z pandemia) oraz niska strata na pozostalej dziatalnosci operacyjnej

( Baza) w wysokodei 22,9 tys. zt ( strata w roku 2021 — 57,9 tys. z).

Osiggniety zysk bilansowy podlega opodatkowaniu zgodnie z ustawg o p.d.o.p. Wynik bilansowy po
opodatkowaniu stanowi nadwyzke bilansowa, ktora za rok 2022 wynosi 899.5 tys. zt

(nadwyzka bilansowa za rok 2021 — 92,8 tys. zi).

Osiagnigty wynik bilansowy obejmuje :
- zysk z mienia Spoldzielni oraz z pozostatej dziatalnosci
operacyjnej i finansowe;j 1.233,7 tys. zt (brutto )
899.5 tys. zt (netto)

Po podjgciu uchwaty przez Walne Zgromadzenie o pokryciu straty na pozostatej dziatalnosci
(+22,9) oraz wylgczeniu z podzialu zysku pozytkéw z nieruchomosci (-138,5) zysk do podziatu
zamyka si¢ kwotg 783.9 tys. zt.

Podzial nadwyzki bilansowej za 2022 rok w kwocie 783,9 tys. zt dokonany zostanie decyzja
Walnego Zgromadzenia Czionkow.

Natomiast uzyskane pozytki z nieruchomosci w kwocie netto 138,5 tys. zt rozliczone zostang zgodnie
z art.5 ust.] UoSM 7z dzialalnos$cia eksploatacyjng ( zwiekszenie przychodow eksploatacyjnych w
roku 2023 ) w nieruchomosciach, ktérych pozytki dotycza.

Reasumujgc stwierdzamy, ze bilans Spoétdzielni w sposob syntetyczny przedstawia stan
posiadania oraz wszystkie zrédia finansowania majatku na dzieri 31.12.2022r.
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W okresie sprawozdawczym w pordéwnaniu do dwoch lat poprzednich nastapit niewielki spadek
wartosci aktywow o 0,03 % w stosunku do 2021r., co w liczbach bezwzglednych wynosi
/-1 296,1 tys. zt, natomiast w roku 2021 w poréwnaniu do 2020r. majatek trwaty zmalat 0 4.088,3 tys.
zttj. 04%, a w roku 2020 w poréwnaniu do 2019 spadek ten wyniost 4.322,7 tys. zt (4%).

Obnizenie wartosci aktywow w okresie 2022 -2020 spowodowane zostato przede wszystkim:
- spadkiem wartosci rzeczowego majatku trwatego w zwiazku z:
- realizacja postanowien ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie przenoszenia
whasnosci lokali oraz czgsci wspdlnych nieruchomosci,
- obligatoryjnym umorzeniem rzeczowego majatku trwatego,
- zmniejszeniem wartoscis dlugo i krotkoterminowych rozliczei miedzyokresowych
(dot. remontow),
- zmniejszeniem wartosci naleznych kapitatow z tytutu wkladéw dotyczacych ocieplen
budynkéw wykonanych do 2007 roku.

- W strukturze aktywow ogétem alokacja naleznosci krotkoterminowych w roku badanym
ksztaltuje si¢ na poziomie zblizonym do okreséw poprzednich i wynosi odpowiednio 1,1%,
1,0% i 1,0%.

- Zrédtem finansowania aktywow trwatych sa fundusze wlasne, w Spétdzielni nie wystepuja
zobowiazania dtugoterminowe finansujgce majatek trwaty.

- Wartos¢ naleznosci i zobowigzan dtugoterminowych z tytulu kredytow zaciagnietych na
finansowanie budownictwa mieszkaniowego nie wystepujg w Spétdzielni w zwiazku z
umorzeniem zadtuzenia wobec banku i budzetu na podstawie ustawy z dnia 30.11.1995r.

- Docieplenie budynkéw mieszkalnych przy wspétfinansowaniu pozyczka zaciagnieta w WFOSiGW
ktdra dzigki przedterminowym sptatom wykazuje tendencje malejace co powoduje, iz udziat
zobowigzan dtugoterminowych w finansowaniu majgtku zmalat w stosunku do 2021r. i stanowi
wr. 2022 -2,7%, w2021r. 3,6%, wr. 2020 — 5,1% wartosci pasywow.

Na zmniejszenie tych zobowigzan duzy wptyw mialy przedterminowe splaty pozyczek i ich
czesciowe umorzenie.

Wartos¢ zobowigzan krétkoterminowych wzrosta w stosunku do roku 2021. Zobowiazania
uregulowane zostaty w 100% w styczniu 2022r. z wyjatkiem roznicy z zaliczek c.o. do rozliczenia

z cztonkami.

- Wszystkie zobowigzania znajduja petne zabezpieczenie w posiadanych $rodkach pienieznych.
Zgodnie z przepisami ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jak réwniez ustawy o podatku
dochodowym od osob prawnych uzyskany wynik na dziatalnosci Spotdzielni w 2022 roku
zostat zaprezentowany w sposob okreslony w Stanowisku Komisji Standardow Rachunkowosci
wg wariantu I, to jest wynik za rok obrotowy tacznie z rozliczeniem w rachunku ciggnionym
nadwyzki lub niedoboru za rok ubiegly i tak:

- nadwyzka przychodéw nad kosztami gospodarki zasobami mieszkaniowymi w kwocie
2.529,3 tys. zl jako rozliczenia miedzyokresowe bierne,

- nadwyzka kosztéw nad przychodami w kwocie 38,8 tys. zt jako rozliczenia migdzyokresowe
czynne,

- nadwyzka zaliczek na pokrycie kosztow C.0O. w kwocie 2.782,7 tys. zt stanowi zobowigzania
krotkoterminowe do rozliczenia z cztonkami.

- zysk netto osiggnigty na pozostatej dziatalnosci w kwocie 899,5 tys. zt powigkszyt w pasywach
bilansu wartos$¢ funduszy whasnych.

- Z ogdblnej analizy bilansu za 2022 rok wynika , iz w strukturze majatku nastgpito nieznaczne
przemieszcezenie w porownaniu z rokiem 2021 pomigdzy aktywami trwatymi i obrotowymi
polegajace na zmniejszeniu udzialu majatku trwalego na korzy$¢ majatku obrotowego.
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- Rachunek zyskoéw istrat w uktadzie dynamicznym umozliwia ocene przyrostu lub spadku
poszczegolnych kategorii przychoddw i kosztow.

W roku 2022 zaréwno koszty dziatalnosci operacyjnej jak i przychody netto ze sprzedazy byly
wyzsze w stosunku do 2020 roku, czego efektem jest osiggnieta nadwyzka przychodéw nad kosztami.

Taka relacja spowodowata, iz wynik na dziatalnosci podstawowej za rok biezacy (bez wynikéw
r. ub.) wykazuje nadwyzke kosztow nad przychodami w wysokosci 342,2 tys. zt oraz nadwyzke
przychodéw nad kosztami w wysokosci 287,8 tys. zl.

Prawidtowy obrét srodkami wnoszonymi przez mieszkancéw Spétdzielni oraz racjonalna
gospodarka w zakresie zarzadzania zasobami  mieszkaniowymi umozliwito  uzyskanie
nadwyzek na dziatalnosci eksploatacyjnej jak réwniez zysku na pozostatej dziatalnosci Spotdzielni.

Oceniajac sytuacj¢ finansowa Spotdzielni nalezy zwrdci¢ uwage na wysoki, bo w latach
2021- 2022 ksztaltujacy sig¢ na poziomie ok. 86%, wskaznik unieruchomienia $rodkow.
Decydujacy wplyw na wysokos¢ tego wskaznika ma duzy udzial majgtku trwatego, w tym budynkéw
i budowli, w aktywach bilansu. Wysoki poziom wskaznika unieruchomienia $rodkéw jest
charakterystyczny dla spotdzielczosci mieszkaniowej.

Aktywa trwale zostaly sfinansowane funduszami wlasnymi.
Aktywa obrotowe wzrastaja w stosunku do 2021r. o 26,1% $wiadezy o tym, iz w 2022 roku tempo
zmian wartosci aktywow obrotowych bylo wyzsze niz tempo zmian wartosci zobowigzan wobec

pozostatych jednostek.

Wskazniki ptynnosci za rok 2022 wynosza:

- wskaznik ptynnosci finansowej I stopnia - 1,1 pkt.
- wskaznik ptynnoéci finansowej Il stopnia - 1,8 pkt.
- wskaznik ptynnosci I stopnia - 1,65 pkt.

Wskazniki te wskazuja na dobrg kondycje Spétdzielni na odcinku rozliczen finansowych.

8. Zjawiska pozytywnie wplywajace na sytuacje finansowa Spoétdzielni w roku 2022 to:
- niskie zadtuzenie w optatach eksploatacyjnych w stosunku do rocznego wymiaru oplat,
- wysoki stan wolnych srodkéw pienigznych, co pozwolito na terminowe regulowanie
wszystkich zobowiazan Spétdzielni oraz umozliwito dokonanie przedterminowych splat
pozyczek na termomodernizacje,

- malejgce zadtuzenie wewngtrzne Spotdzielni ( malejacy stan nie wniesionych kapitatow
z tytutu niesplaconych kredytéw oraz wktadéw na ocieplenia),

- malejgce zaangazowanie srodkéw Spétdzielni w finansowanie robot zwigzanych
z termomodernizacja (malejace rozliczenia miedzyokresowe),

- oszczgdna i racjonalna gospodarka Zarzadu Spotdzielni na odcinku kosztéw dziatalnosci
eksploatacyjnej na co wskazujg wyniki (nadwyzka przychodéw nad kosztami) na
wszystkich dziatalnosciach).

Sytuacja finansowa i platnicza Spotdzielni w roku 2022 byta dobra.

Stan majatkowy i finansowy na 31.12.2022 rok nie wskazuje na zagrozenie kontynuacji
dzialalnosci_w_2022 roku i latach nastepnych pomimo_malejacego wskaznika wartosci
bilansowej Spoldzielni.




9.Na rok 2023 Zarzad wspolnie z Radg Nadzorcza podjal dzialania zmierzajace do
dalszego ograniczenia kosztow i uzyskania wyzszych wplywow:

-w budynkach, w ktérych stan funduszu remontowego jest ,ujemny” — wykonywane
roboty remontowe ograniczone zostang tylko do robét niezbednych do funkcjonowania
budynku oraz podwyzszane beda odpisy na fundusz remontowy do wysokosci
umozliwiajacej zrownowazenie funduszu w okresie 5-ciu lat.

- stawki oplat za eksploatacje i utrzymanie lokali oraz czesci wspolnych nieruchomosci
ustalone zostaly na rok 2023 przy zachowaniu wymogéw okreslonych w art.4 ust. 4!
pkt.1 UOSM (rozliczenie odr¢bne kazdej nieruchomos$ci) z zachowaniem pelnej
rownowagi ekonomicznej,

- kontynuowanie zalozen w zakresie wymiany dzwigow osobowych w budynkach
XI kondygnacyjnych,

- poprawianie estetyki osiedli poprzez urzadzenie placéw zabaw oraz zwigkszenie
nasadzen na osiedlach.

10. Osiggniety za rok 2022 wynik finansowy — nadwyzka 899,5 tys. zl zostanie po
zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie rozliczony z:
- wszystkimi nieruchomosciami z tytulu pozytkéw z mienia Spoldzielni,
- Z funduszem zasobowym Spéldzielni,
- Z funduszem na remonty.

- Stan Srodkéw pienig¢znych na 31.12.2022r. pozwoli na utrzymanie pltynnosci finansowej
oraz na rozwdoj Spoéldzielni.

11. Spoldzielnia w roku 2022 nie nabywala udzialéw ( akeji wlasnych).

12. Spoldzielnia nie posiada oddzialéw ( zakladow). W Spéldzielni nie wystapity
jakiekolwiek kontrakty powodujace powstanie aktywow finansowych, zobowigzan
finansowych albo instrumentéw kapitalowych.

Wobec powyzszego w Spoldzielni nie wystgpila potrzeba przyjecia celow i metod
zarzadzania ryzykiem finansowym.

13. Spoldzielnia nie prowadzi dzialalnosci zwigzanej z ochrong srodowiska.

14. Sytuacj¢ majatkows i finansowg Spoéldzielni obrazuje bilans za lata 2020 — 2022 oraz
zestawienie wskaznikow analitycznych charakteryzujacych sytuacje ekonomiczno —
finansows.

15. Instrumenty finansowe.

W roku 2022 Spéldzielnia posiadala n/w instrumenty finansowe:
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I. Pozyczki na termomodernizacje zasob6w mieszkaniowych zaciggnigte w
Wojewddzkim Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Fodzi.

Stan zobowigzan z tytulu pozyczek na 01.01.2022r. zt 3.572.835,00
- zaciagnigte pozyczki na nieruchomosci ocieplone w 2022r.  z1 1.255.835,00
- splata pozyczek w roku 2022 z1 1.802.506,70
- umorzenie pozyczek w roku 2022 zb  329.793.30

Stan zobowigzan z tytulu pozyczek na 31.12.2022r. z1 2.696.370,00

Splata pozyczek zabezpieczona podwyzszonym odpisem na fundusz remontowy
nieruchomosci, ktérych dotyeza pozyczki, dokonywana terminowo lacznie z
odsetkami w wysokoS$ciach ustalonych przez Wojewodzki Fundusz Ochrony
Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Lodzi w harmonogramach splat.

Wycena zgodna z art.28 ust.1 pkt.10 ustawy o rachunkowosci wg wartosci
nominalnej.

Piotrkow Tryb. dnia 16.02.2023r.

Zarzad Spéldzielni

~ Elektronicznie

Rysza rd Elektronicznie Adam Jan eodpisany przez

il ~ podpisany przez Ryszard : ’
Jozef Jozef Musiatowicz :_ AdE‘l_ﬁn‘j Jan Laszczy
Data: 2023.03.03 La SZCZ)/k -Data: 2023.03.03

Musiatowicz ‘09:54:12 +01'00' _ 09:44:24 +01'00'



Zalacznik nr 1
do sprawozdania z dzialalnosci

Majatek Spoldzielni i Zrodla finansowania wg bilansu za lata 2020 - 2022

BILANS - Aktywa w tys. zt.
2022 2021 2020 Zmiana stanu
Lp Wyszczegolnienie % % % tys. zi % tys. zt %
tys. zt tys. zt tys. zt
7 udziatu udziatu 2022/2021 2021/2020
udziatu
5 6 T 8 9 10 1 12

%

S R

Wartosci niemateriaine
I | prawne 26,1 0,1 54,5 0,1 -26,1 =284 | 479

Il. | Rzeczowe aktywa trwate 71074,5 72,4 73 485,0 74,6 76 161,6 74,2 -2 410,56 96,7 -2676,6 96,56

Hll. | Naleznosci dhugoterminowe u - &

1. | Od jednostek powigzanych = - -

IV. | Inwestycje diugoterminowe 760,5 0,8 794,8 0,8 829,2 0,8 -343| 957 -344| 959

a) | w jednastkach powiazanych 5 % &

v Dlugoterminowe rozliczenia

gtk 93369 | 96 |[100734 | 102 | 1115500 | 109 736,60 | 92,7 |-10816| 90,3

i
I. | Zapasy 24,3 - 17,4 15,2 - 69| 1397 2,2| 1145
1. | Naleznosci krotkoterminowe ‘ 1076,0 1,1 1018,8 1,0 1018,6 1,0 57,2 | 1056 0,8 99,9
1 ;J;I;::gﬁ;;-\d jednostek " -

Ill. | Inwestycje krétkoterminowe | 12 261,3 12,5 8 548.4 8,7 83553 8,1 37129 | 1434 1931 | 1023

a) | w jednostkach pawigzanych - -

2 :ur:tkntenninowe rozliczenia 2294,4 23 2836,1 2,9 28541 2,8 -541,70 80,9 -18 99,4

C. | Nalezne kapitaly 1339,0 1,4 1663,0 1,7 2106,8 21 -324 80,5 -443,8 78,9




BILANS - Pasywa w tys. zt.

Lp Wyszczegolnienie 2022 2021 2020 Zmiana stanu
tys. zt % tys. zt % tys. zt % tys. zt I % tys. zt [ %
udziatu udziatu udziatu 2022/2021 220212020
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Kapital (fundusz) wiasny{ 78 148,7 : 796 . Bi,ﬁ = : : 36
|| Kapitat (fundusz) 71 389,1 72,.7 75,0 76 547,2| 74,7 -2 455,1 96,7 -2703,00 96,5
odstawowy
1I.{Udziaty (akcje) wiasne = =
(wielko$¢ ujemna)
1ll.|Kapital (fundusz) zapasowy 5860,1 6,0 59221 6,0 5984,8 58 -62,0 98,9 -62,7 99,0
VI.|Kapital (fundusz) z - -
aktualizacji wyceny
V.|Pozostale kapitaty = =
(fundusze) rezerwowe
V1.JZysk (strata) z lat ubiegtych - 386,5 0,4 198,0 0,2 -386,5 - 188,5| 195,2
VII.|Zysk (strata) netto 899,5 0,9 92,8 0,1 188,56 0,2 806,7| 969,3 -95,7| 49,2
VIil.| Odpisy z zysku netto w - -
ciagu roku obrotowego
(wielko$¢ ujemna)

_B.{Zobowigzania irezerwy , 200182 204 | 182174 185 | 196328
_jna 20bowiazania . e b B

|.jRezerwy na zobowiazania . 5

Il.}Zobowiazania H 2696.4 27 3572,8 3,6 5167,2 5,1 -876,4 75,5 -1 594,40 69,14
diugoterminowe 4

1.|Wobec jednostek powiazanych | 2 ”

lll.}Zobowigzania 14792,5| 15,1 12 466,8| 12,7 12 056,4| 11,7 23257 118,7 410,4] 1034

krotkoterminowe
1.} Wobec jednostek powigzanych § - -

IV.{Rozliczenia migdzyokresowe 2529,3 2,6 2177,8 2,2 2409,2 23 351,5| 116,11 -231,40| 90,4

| 102551,31 100

98 166,
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Zalacznik nr 2
do sprawozdania z dzialalnosci

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT - dane w tys. zl

.| 2022 rok 2021 rok | Zmiana stanu
Lp Wyszczegdlnienie % % tys. zt | %
tys. zt tys. zt
udziatu udziaty | 20222021
1 2 3 4 5 6 s | 10
A. | Dziatalnoé podstawowa
Przychody netto ze
1. | sprzedazy i zrownane z nimi, | 35 151,0 97,0 33001,2| 989 2149,8 106,5
wtym:
Koszt wiasny sprzedazy 347516 99,1 33 103,8 1647,8 105,0

Pozostate przychody
1. operacyjne 438,9 1,2 122,3 0,4 316,6 | 3589
2. | Pozostale koszty operacyjne 267,4 08 81,2 0,2 186,2 | 329,3

653,2

1,8

255

398,2

256,2

Koszty finansowe

az'ka bmychcdéw 2 roku
ubiegtego (+)

44,9

0,1

0,2

-5,6

88,9

105,6

G .

Nadwyzka pmyéﬁodéw roku
biezacego(-)

nadwyzka kosztéw roku
biezacego (+)

Przychody ogétem

[ 36 2431 |

| 333785]

[ 28546] 1086 |

Koszty ogdlem

| 35 0639 |

| 232355]

| 18284] 1055 |




Zalgcznik nr 3
do sprawozdania z dzialalnosci

Zlota reguta bilansowania N

Poziom
LP Nazwa wskaZnika i jego wzor st fll Bt Rok obrotowy
bezpieczny

aktywa ogotem

i A i

Wskaznik plynnosci finansowej | stopnia

aktywa obrotowe - naleznosci z tyt.dostaw i ustug powyzej 12 mc

zobowigzania krotkoterm. - zobow.krétkaterm. powyzej 12 mc

1,2-2,0

kromosé

1 (kapitat wiasny + rezerwy diugoterminowe) x 100 100-150 procent 96,3 95,1
aktywa trwate
Zlota regula bilansowania Il
2 kapitaty obce krotkoterminowe x 100 4020 procent 47,35 44,18
aktywa obrotowe
Ogotem zadiuzenie
3 Zobowiazania ogétem el 0,13 0,11
Wartos¢ pasywow
Wskaznik wyposazenia jednostki w trwate $rodki gospodarcze
4 aktywa trwate x 100 30-50 procent 82,69 85,70

2,3

Wskaznik plynnosci finansowej Il stopnia

aktywa obrot. - zapasy - kr.term.RMK czynne - nalez.z tyt dost.i usl.pow.12 mc

zobowigzania kratkotermin, - zobow. z tyt.dostaw i ustug pow. 12 me

krotnosé

1,8

1,74

Wskaznik plynnosci finansowej lll stopnia

inwestycje krotkoterminowe
zobowiazania krétketermin. - zobow. z tyt.dostaw i ustug pow. 12 mc

0,1-0,2

krotnosé

1,65

1,56




