Sprawozdanie

z dziatalnoéci Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej w Zninie

za rok 2022
Zgodnie ze Statutem Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej w 7ninie przedstawia sprawozdanie z dziatalnosci
za rok 2022.
Spétdzielnia prowadzi nastgpujaca dziatalnosc:
—  eksploatacyjng zasobéw mieszkaniowych — 1.436 mieszkan
— inwestycyjng
W roku 2022 nie prowadzono zadan inwestycyjnych.
Dziatalno$¢ eksploatacyjna prowadzona jest na zasobach o powierzchni 71.557,85 m’. Realizujemy jg na
terenie trzech gmin: Znin — ilo$¢ mieszkan 1.361, Gasawa - 45 mieszkan, Biskupin - 12 mieszkan 1 Rogowo
18 mieszkan.
Dziatalno$é na eksploatacji zasobéw mieszkaniowych zakonczyla sie wynikiem 58.190,84zt netto.
Zarzad pracowatl w trzy osobowym skladzie:
—  Kazimierz Janczak — Prezes Zarzadu
— Ireneusz Starczewski — Z-ca Prezesa
_  Piotr Murawski — Cztonek Zarzadu — Kierownik Spotdzielni.
Jednym z najwazniejszych zadan Zarzadu to systematyczna analiza i ocena kosztow zaleznych 1
niezaleznych majgca wplyw na realizacj¢ zadan ekonomicznych.
W 2022 roku Zarzad odbyl 12 protokotowanych posiedzen.

1. Informacje o majatku Spoidzielni

1.1. Majatek trwaly
Wartoé¢ majatku  trwalego na dzien 31.12.2022 r. wyniosta ogéltem 13.326.447,02 zi

i zmniejszyla si¢ o kwote 631.339,74 zt w poréwnaniu z wartoscig majatku trwatego na dzien 31.12.2021 r.
Decydujaca przewage w strukturze majatku trwalego stanowity budynki mieszkalne wielorodzinne oraz

grunty wiasne 1 bedgce w uzytkowaniu wieczystym.

2.1. Przeniesienia wlasnosci lokal
Spotdzielnia w roku 2022 kontynuowata realizacje ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych z dnia

14.06.2007 roku. Wnioski w sprawie przeniesienia wlasnosci lokali byly realizowane na biezgco.
W roku 2022 zostato zawartych 16 umow notarialnych na rzecz dotychczasowych uzytkownikow.
Przenoszenie na wilasno$é lokali mieszkalnych zmniejsza majatek Spoétdzielni, ktéry w roku

sprawozdawczym zmniejszyt si¢ 0 631 339,74 zi.

1.2 Struktura wlasnosci lokali
Na dzieft 31.12.2022 r. posiadamy 1.436 mieszkan:

— lokatorskich - 26
— spoldzielezych whasnosciowych - 462
—  mieszkan z odrebng wiasnoscig - 948

2. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

2.1. Eksploatacja zasobami
Spotdzielnia w roku 2022 podobnie jak w latach poprzednich prowadzita dziatalnos¢ zgodnie z zapisem

statutowym tj. zarzadzanie nieruchomosciami, Spoldzielnia posiada w zarzadzaniu 71557,85 m’
w rozlozeniu daje to 1436 mieszkan.



2.2 Przychody i koszty
Rok 2022 — zostal zamkniety wynikiem dodatnim na eksploatacji lokali mieszkalnych w wysokosci

58.190,84 zi.

Kwota ta zostala zaksiegowana na koncie rozliczen mi¢dzyokresowych.

Natomiast na pozostalej dzialalnosci wystgpita nadwyzka brutto w kwocie 79.789,28 zi, ktora po
zaplaceniu podatku dochodowego w wysokosci 15.160 zt wynosi + 64.629,28 zi.

Plan finansowo — gospodarczy Spoéldzielni na 2022 r. zostal przyjety przez Rad¢ Nadzorcza w dniu

28.04.2022 uchwata numer 2/2022

Koszty

- eksploatacja 1.999.022,59 zi
- energia cieplna 4.091.923,30 zt
- zimna woda 1 kanalizacja 1.115.859,19 zt
- odpady komunalne 820.764 zi
- gaz w budynkach o wspdélnym gazomierzu 34.716,12 zt
Razem 8.062.284,20 zi
Dochody

- eksploatacja 2.011.046,61 zi
- energia cieplna 4.091.923,30 zi
- zimna woda 1 kanalizacja 1.115.859,19 zi
- odpady komunalne 820.764 zi
- gaz w budynkach o wspdlnym gazomierzu 34.716,12 zt
Razem 8.074.309,22 71

2.3 Centralne ogrzewanie
Koszt centralnego ogrzewania byt mniejszy niz wniesione zaliczki 0 94.386,96 zi.

Kwota ta zostanie rozliczona z lokatorami poszczegdlnych budynkow.

2.4 Woda i kanalizacja
Drugim kosztem niezaleznym rzutujacym na wysoko$¢ zaliczki na lokal mieszkalny jest woda 1

kanalizacja. W roku 2022 nastgpita jedna podwyzka wody: od 10 wrzesnia oplata wzrosta z 11,93 zt/m’ na
12,04 zt/m’. Roczny koszt zuzycia wody wynidst 1.115.859,19z1.

3. Gospodarka remontowa
Zgodnie z uchwalg Walnego Zgromadzenia, wnioskami Rady Nadzorczej realizowano fundusz remontowy;,

co przedstawia ponizsza tabela:
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W roku 2022 wptywy i wydatki funduszu remontowego przedstawia ponizsza

tabela.
Plan 2022 Wykonanie 2022 |
128 293 128293
fundusz Remontowy 95 022 95 022
fundusz wodomierzy 33 272 33 272
Zwiekszenia '
SR S 1163 934 1163 934
mieszkalnych
Odpisy od lokali uzytkowych 13 530 13 530
Fundusz wodomierzy 43 058 43 058
4. Inne '
| Raemawiekszena | 1220522 1220522
3 Zmniejszenia '
3.1. |Remonty dachu 133 000 186 080
3.2. |Remonty elewacji 190 000 218 131
3.3. | Remonty klatek schodowych 30 000 17 810
3.4, Roboty budowlane 319 000 338 873
Inne wydatki (Kominy, wod-
3.5. kan i elektryczne, 187 000 133 295
budowlane, gaz)
36, |\iontazwodomierzy 68 000 63 194
elektrtonicznych
Wykonawstwo wtasne
3.7 utrzymania zasobow 400 000 397 608
mieszkaniowych
3.8 Roboty wodno-kanalizacyjne
4 Razem zmniejszenia 1 327 000 1354990
5 Fundusz remontowy 1291 181
6 Fundusz wodomierzy 63 194
Stan srodkow na koniec
7 roku (zwiekszenia - - 8.884,08
zmniejszenia) + Bo

4, Zagadnienia finansowe

Gléownym celem sprawozdania finansowego jest dostarczenie informacji niezbednych migdzy innymi do

oceny jednostki oraz do podejmowania decyzji gospodarczych.
Informacje wynikajace ze sprawozdania musza rzetelnie 1 jasno przedstawia¢ sytuacj¢ majatkowq

i finansowa oraz wynik finansowy Spotdzielni.
Sprawozdanie finansowe Spotdzielni za rok 2022 zostalo sporzadzone zgodnie z art. 45 ustawy

o rachunkowosci i obejmuje:

® Bilans
® Rachunek zyskéw 1 strat
® Informacje dodatkowg obejmujaca wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe

informacje i wyjasnienia.
Analize bilansu za rok 2020-2021-2022 przeprowadzi biegly rewident.



4.2 Bilans
Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2021 r. po stronie aktywow i pasywow zamyka si¢ sumg

9.834.019,94 zl.

4.3 Rachunek zyskow 1 strat
Rachunek zyskow i strat za rok obrotowy wykazuje zysk netto w wysokosc 64.629,28 z1, (uzyskany z

wynajmu lokali uzytkowych 1 zarzadzaniem Wspélnota Mieszkaniowa).

4.4 Windykacja naleznosci
[stotnym problemem jest windykacja naleznosci.
Zadluzenie czynszowe na koniec 2022 roku wyniosto 891.933,20 zt i dotyczylo 469 mieszkan. Natomiast

zadluzenie kredytowe wyniosto 205.381,79 zt 1 dotyczylo 8 mieszkan. W 2022 roku zadtuzenie czynszowe

kredytowe.

7adluzenie calkowite na koniec 2022 r. wynosto:

e Zadluzenie czynszowe 891.933,20 zi
e Zadluzenie z tytutu splaty kredytu ~ 205.381,79 zi
Razem 1.097.314,99 zi

Spotdzielnia posiada 2 wyroki eksmisyjne.

Zarzad bezustannie wspotpracuje z radcg prawnym i komornikiem sgdowym.

Zarzad systematycznie prowadzi 10Zmowy Z dhuznikami dazac do maksymalnego zmniejszenia kosztow.

Ze struktury zaleglosci z podziatem na okres zadtuzenia narzuca sie naturalny podziat zalegtosci na:

1) Biezace — okres zadtuzenia do trzech miesigcy.

2) W postgpowaniu sgdowym 1 egzekucyjnym (komorniczym)

Podziat ten okresla czynnosci jakie Zarzad Spotdzieln podejmuje:

1) Postgpowanie polubowne majace na celu sklonienie dituznika do dobrowolnego uregulowania
zadluzenia
e Informowanie pisemne dluznikow o wysokosci zadluzenia wraz z wezwaniem do jego

uregulowania w wyznaczonym terminie.

e Rozmowy z osobami zadluzonymi przez Zarzad 1 Rad¢ Nadzorcza.
2) Przy braku reakcji dtuznika, Zarzad rozpoczyna postgpowanie sgdowe.
3) Po zakofczeniu postgpowania nakazowego, przy braku splaty zadluzenia Zarzad sklada wniosek o

rozpoczecie postepowania egzekucyjnego.
Proces windykacji ze wzgledu na liczne uwarunkowania prawne i ochronne wobec dluznikoéw jest
procesem trudnym i czasochfonnym wymagajacym biezacego sledzenia sytuacji dtuznikow.
Nalezy jednak podkresli¢, ze mimo wystepujacych trudnosci z zaleglo$ciami w opfatach za uzytkowanie
lokali, Spdtdzielnia nie zalega z platnos$ciami wobec dostawcow, nie jest obcigzona odsetkami za zwloke,
co $wiadczy o wlasciwym zarzadzaniu funduszami cztonkow Spotdzielni.
Jednakze nalezy stwierdzi¢, ze wystgpujace zalegloéci maja duzy wpltyw na system prowadzenia prac
remontowych. Nie mamy zalegtosci w oplatach, a finansowanie ratalne prac remontowych (dekarskich,
ociepleniach czy malowanie klatek schodowych) to wynik warunkow przetargowych. Przy wylanianiu
wykonawcy w przetargu na pierwszym miejscu stawiany jest okres ptatnosci.




Szanowni Panstwo
Trzeba pamietaé, ze Spoéldzielnia jest organizacja, ktéra zgodnie z zalozeniem rozlicza Sie

bezwynikowo tzn. nie czerpie korzysci z zarzadzania i administrowania lokalami swoich czionkéw, a
oléwnym zadaniem pozostaje utrzymanie zasobéw mieszkaniowych w stanie gwarantujgcym
bezpieczenstwo i komfort zamieszkania w powigzaniu optymalizacjg kosztow utrzymania. Rok 2022 byl
wyjatkowo trudny w wszelkich kalkulacjach, pandemia i wojna na Ukrainie spowodowatly niestabilnosc
rynku. Wzrastajgca inflacja spowodowala znaczny wzrost cen towarow jak i uslug.

Przedstawione przez Zarzad problemy, szczegoélnie w zakresie gospodarki finansowej byly
szczegdtowo i wnikliwie analizowane przez Rade Nadzorczg, a podejmowane decyzje byly realne 1
rozwazne, wynikajace z aktualnych potrzeb 1 administrowania lokalami swoich cztonkow.

Szanowni spoldzielcy Zebrania Walne sg okazja do podzigkowania Radzie Nadzorczej, Wtadzom Miasta,
Panu Burmistrzowi oraz cztonkom Spoétdzielni Mieszkaniowej za wspieranie 1 pomoc W naszym dziataniu.
Ze swej strony zapewniamy, ze tak jak obecnie bedziemy dazyli, aby stan techniczny budynkow nie

pogarszat sie.

Z-ca Prezesa Zarzq.d?

Ireneusz Stared evski
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