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Szanowni Spdtdzielcy

Zgodnie z postanowieniami § 92 ust.] pkt 7 Statutu Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Zdrdj”,
Zarzqd przedstawia Czionkom sprawozdanie dotyczqce dzialalnosci i sytuacji ekonomiczno-
finansowej naszej Spétdzielni za rok 2021.

W roku 2021 podobnie jak w latach poprzednich Zarzqd pracowat w dwuosobowym skiadzie
4.

Malgorzata Cugier — Prezes Zarzgdu

Marianna Bujak - Czlonek Zarzqdu — Giowna Ksiggowa

Zgodnie ze Statiutem spdtdzielni — do kompetencji Zarzgdu nalezy kierowanie dziatalnoscig
Spéldzielni i reprezentowanie jej na zewnglrz.

Dzialalnosé Zarzqdu podobnie jak w latach poprzednich wynika ;

1) z przyjetych do realizacji zadan w rocznym planie gospodarczo — finansowym
zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg Spéidzielni ( Uchwala nr 1/2021)

2) z biezgcych wskazan i zalecen organow samorzgdowych Spéldzielni,

3) jak tez innych zadan wynikajgcych z obowigzujgcych przepisow i ustaw, nakazow
wynikajgcych z innych kontroli bqgdz lustracyi.

W 2021 roku Zarzqd w swej biezqcej pracy koncentrowal si¢ na najwazniejszych zadaniach
organizacyjno-gospodarczych, a zwlaszcza na:

1) realizacji zalozen ujetych w corocznych planach gospodarczo — finansowych,

2) dgzeniu do uzyskania wlasciwych wskaznikow ekonom:cznych celem utrzymania

 stabilnej sytuacji finansowej Spoldzielni,

\ ‘5‘) prawidlowej eksploatacji zasobow mieszkaniowych,

4) biezqcym monitorowaniu i analizowaniu zakresu rzeczowego i finansowego zadar
remontowo-modernizacyjnych zasobow, -

3) Zawieraniu umow z wykonawcami remontow na zasobach Spotdzielni,

6) czynnosciach —organizacyjno-prawnych zwiqzanych =z prowadzeniem spraw
czlonkowskich, szczegélnie przy realizacji wnioskéw zwigzanych z przeksztalcaniem
lokali spdidzielczych w odrebng witasnosé,

7) prowadzeniu skutecznej windykacji naleznosci z tytutu zaleglych oplat za uzytkowanie
lokali,

8) analizowaniu informacji przez poszczegdlne komdrki organizacyjne Spdldzielni
dotyczqcych biezqcej dzialalnosci i gospodarki Spotdzielni,

9) podejmowaniu decyzji wynikajgcych z biezgcych potrzeb lub zglaszanych przez
poszczegolnych czlonkow Spéldzielni,
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10) wdrazaniu w zZycie wprowadzonych od 09.09.2017 roku nowych uregulowan

prawnych, zwlaszcza w sprawach dotyczgcych,

a) czlonkostwa w spoldzielni,

b) funkcjonowania organéw spoldzielni,

¢) gospodarowania funduszami.
Ponadto Zarzqd przedstawia materialy, regulaminy, sprawozdania oraz informacje dotyczgce
catoksztaltu dzialalno$ci Spoldzielni podezas plenarnych posiedzen Rady Nadzorczej, ktora
sprawy te analizowala wydajqc stosowne opinie.

Analizujge sytuacje Spéldzielni rok 2021 udalo si¢ zakonezyé pozytywnymi wynikami
ekonamfczny}m‘, co potwierdza sprawozdanie finansowe Spoldzielni.
Wynik ten uzyskalismy pomimo roznych przeciwnosci, szeregu niekorzystnych okolicznosci
majgcych wplyw na prowadzong dzialalno$é gospodarczq a przede wszystkim dziatajge w
warunkach ciggle panujgcej pandemfz‘ wraz z nalozonymi przez Parstwo ograniczeniami oraz
systematycznie rosngcej inflacji.

1. Zagadnienia czionkowskie

Wedlug stanu na dzien 31.12.2020 r. w rejesirze  czlonkéw  Spdldzielni  bylo
zarejestrowanych ogoétem 817 czltonkow.

W okresie od 1 stycznia 2021 roku do 31.12.2021 roku stan cztonkow zmienial si¢ zgodnie ze
znowelizowang ustawq o spéldzielniach mieszkaniowych z dnia 20 lipca 2017 roku., i tak:

1) woparciuo Art. 3 ust. 1 pkt. 2 ustawy do rejestru
czlonkdw w zwigzku z nabyciem spéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu do rejestru
czionkéw zostato wpisanych - 15 0séb

2) woparciu o Art.3 ust. 6 pkt. 2 w zwigzku ze
zbyciem spoldzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu zostato skreslonych z rejestru - 7 czlonkow

B) woparciu o Art.3 ust. 6 pkt. 3w zwiqzk'itze
zbyciem prawa odrebnej wlasnosci lokalu
zostalo skreSlonych z rejestru -11 cztonkow

4) woparciu o Art.25 § 1 ustawy z rejestru
czlonkéw spoldzielni skreslono zmartych " - 1Icztonkow

W rezultacie w rejestrze czlonkéw Spdldzielni na dzien 31.12.2021 roku figuruje 803
czlonkéw posiadajgcych spéldzielcze wlasnosciowe i spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, bqdz prawo odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego jak réwniez
posiadajgcy prawo do garazu bqd: lokalu uzytkowego. Jest to o 14 czionkow mniej niz na
dzien 31.12.2020 roku.




2. Informacje o majgtku Spoldzielni

2.1. Majatek trwaly

Wartos¢ majgtku trwalego Spoldzielni na dzien 31 grudnia 2021 r. stanowila kwote -
8 644 999,37 ktora byla nizsza o 752 528,23 zi w stosunku do roku 2020.

Strukture majgtku trwvalego na dzieri 31 grudnia 2021r.
przedstawia poniisze zestawienie:

; . wartosc w zt % udzial wartos¢ w d % udzial saldo
Srodki trwaie ) .
na w majqtku na w majqtku o
31.12.2021 ogdlem 31.12.2020 ogolem wzf
budynki, budowle i
obiekty inzynierii 588563712 68,10 6 240 660,94 66,40 -355023,82
lgdowej
grunty wlasne i prawo
uzytkowania 2703 730,72 31,30 3101 235,13 33,00 - 397 504,41
wieczystego
ABGRBETIB EEHGETIE. |1 oy sn 0,60 55631,53 0,60 0,00
i maszyny
ogdlem 8 644 999,37 100,0 9397527,60 100,0 -752528,23

Przewage w strukturze majgthu trwalego stanowig (zgodnie ze specyfikacig

dzialalnosci Spéldzielni) budynki i budowle, z ktdrych wigkszo$é to budynki mieszkalne
wielorodzinne oraz kotlownie w budynkach i wolnostojqce oraz inne obiekty infrastrukiury
technicznej jak drogi, parkingi, sieci, itp. Jak wynika z powyzszej tabeli to budynki stanowig
pond 68% wartosci majgtku trwatego.

Zmniejszenie majgtku Spoldzielni wynika glownie z tytulu wyksiegowania wartosci
loKali i gruntow z majqtku Spéidzielni w zwigzku z przeniesieniem jej na dotychczasowych
uzytkownikow. Proces ten bedzie sie poglebial, gdyz proces przenoszenia praw do lokali
bedzie kontynuowany w latach nastepnych.

2.2. Przeniesienie wlasnosci lokali

Spdtdzielnia w roku 2021 kontynuowala realizacje ustawy z dnia 14 czerwca 2007
roku. Wnioski w sprawie przeniesienia wiasnosci lokali sq realizowane na biezgco. W roku
2021 zostalo zawarte 11 umow notarialnych na rzecz dotychczasowych uzytkownikow.
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Ksztaltowanie sie struktury lokali mieszkalnych lokali pozostajqgcych w zasobach

Spoldzielni na koniec roku 202 1przedstawia si¢ nast¢pujgco.

r - . Struktura pf‘a‘w do lokali
55 P lokatorskie wilasnosciowe odrebna wlasnos¢
Lp | Miejscowos¢
iose | % lise| PY% 0 |itese| P% ilos¢ | P%
n n m m
g |Bemien | sog | 2g15567| @ 52943 | 219 | 1081543 | 301 | 148108
Pomorski

2 | Dziwnéw 75 | 3090,00| - S| 32 | 125790 43 1832,10
3 | Dziwnéwek | 66 | 391540| 14 | 84070 19 | 1131,50| 33 1 943,20
4 | Golezewo 24 | 107802 - « 1§ 376,50 | 15 701,52
Razem | 694 | 34239,09| 23 | 137013 | 279 | 13581,33| 392 | 1928763

Wedlug stanu na dzien 31.12.2021 roku Spoldzielnia liczy 694 lokale mieszkalne, z
czego 392 to lokale mieszkalne wyodrebnione bedgece wlasnoscig poszczegolnych
uzytkownikow, co stanowi 56% lokali mieszkalnych ogotem.

Zmniejszanie si¢ udzialu Spoldzielni w mieszkaniach spowodowane przenoszeniem
wlasnoSci odrebnej na dotychczasowych lokatorow wplywa bezposrednio na pomniejszaniu
majqtku trwalego a tym samym i kapitaiu Spotdzielni.

2.4. Grunty

W zwiqzku z przenoszeniem prawa wiasnosci lokali proporcjonalnie przenoszony jest
tez udzial w nieruchomosci gruntowej, co powoduje, ze udzial Spétdzielni we wlasnosci ulega
z roku na rok zmniejszeniu. W zwiqzku z powyzszym powierzchnia gruntéw w roku 2021
zmniejszyla sie 0 797,54 m’ i na dzien 31.12.2021r. wynosi 27 423,01m’.

3. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi
L T
Y.

3.1. Eksploatacia Zasobow

Gléwnym zadaniem dzialalnosci gospodarczej Spoldzielni w roku sprawozdawczym
bylo prowadzenie gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz zarzqdzanie majqtkiem
wlasnym i majgtkiem wiascicieli lokali. W ramach podstawowych zadar Zarzgd Spdldzielni
zobowigzany byl zapewnic uzytkownikom lokali:

1) W zakresie dostawy mediow — utrzymanie wspdlpracy z dostawcami ustug na jak

najwyzszym poziomie oraz monitorowanie i rozliczanie ponoszonych kosztow za




zuzyte media 1j. energii elekirycznej, energii cieplnej na potrzeby centralnego

ogrzewania i cieplej wody uzytkowej oraz wody zimnej i odprowadzania sciekéw.
2) W zakresie eksploatacji i remontéw zasobow mieszkalnych — utrzymanie

wlasciwego stanu techniczno-estetycznego budynkéw i ich otoczenia, biezgcq

konserwacje urzqdzen instalacji oraz remont budynkéw.

Stan zasobow zarzqdzanych przez Spoldzielnie na dzieri 31.12.2021 roku przedstawia sie

nastepujgco:

Zasoby zarzqdzane przez Spoldzielni¢ wedlug stanu na dzieri 31.12.2021 roku

Lp. Tytul prawny do lokalu mfc;:::jne ugﬁzte Garaze
i Wiasnosciowe 279 11 56
2 Lokatorskie 23 - -
3 Odrebna wlasnosé 392 3 -
4 Podnajem - 2 .
Ogdlem 694 16 56

3.1.1. Przychody i koszty ,

Koszty ogélem w roku 2021 z tytulu dziatalnosci eksploatacyjnej wyniosly — 4 379 780
7, natomiast na pokrycie tych kosztéw uzyskane przychody wyniosly - 4774 543 7t co
pozwolilo zamkng¢ rok 2021 nadwyzkq w kwocie + 394 763 71, kidra zgodnie z przepisami
zwigksza odpowiednio przychody roku nastepnego.

Wysokos¢ oplat za lokale mieszkalne jest Scisle zwiqzana z kosztami utrzymania i
biezgcej eksploatacji poszczegdlnych nieruchomosci.
YPonoszone przez Spoldzielnie koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi stanowigce
podstawg wysokosci oplat za lokale, dzielg sig na dwie grupy, tj:

1. koszty niezalezne od Spdldzielni,

2. koszty zalezne od Spéldzielni,
Strukture kosztow i jej wplyw na gospodarke zasobami mieszkaniowymi przedstawia ponizsze
zestawienie w postaci tabelki:




3.1.2. Struktura kosztow eksploatacji i utrzymania zasobow Spoldzielni

UDZIAE POSZCZEGOLNYCH RODZAJOW KOSZTOW
W KOSZTACH OGOLNYCH SPOEDZIELNI
W ROKU 2021 w poréwnaniu z 2020

Wykonanie kosztow w Wykonanie kosztow w
2021 r. 2020r.
Wyszczegdlnienie % udzial % udzial %
kosztow Koszty W Koszty w Wskaz
poniesione | kosztach | poniesione | kosztach
ogdlem ogolem x4
I 2 ¥ 4 JF &
Koszty ogdlem 4379 780 100,00 4799315 | 100,00 91,26
1) Koszty niezaleine 2767653 63,19 2600 540 54,18 106,43
w lym.
g . 1801 197 41,13 1527 746 37,8 117,90
) cieplo na potrzeby co i cwu
2) woda zimna i kanalizacja 439 109 10,03 447 584 9,3 98,11
% ovspodrka odpadas 259030 5,91 222529 4,6 116,40
4) energia elektryczna 54225 1,24 22 205 0,5 244,20
3) podatki i oplaty loknine 100 824 2,3 108 269 2,3 93,12
R e s 113 268 2,59 272207 | 567 | 4561
o Austlypilcineon 1612127 | 3681 | 2198775 | 4581 73,32
Spotdzielni
w tym:
1) koszty eksploatacyjne
i, LR 795 908 w17 | 1377572 | 2870 | 3778
mienia Spoldzielni
% Ydpiaya fundiss 816219 | 1864 | 821203 | 1711 | 99,39
remontowy

-

. Wsrdd oplat, podobnie jak w latach poprzednich najwiekszq pozycje stanowiq oplaty
na pokrycie kosztéw ciepla na potrzeby centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej —
41,13 kosztow ogotem.

Oplaty miesigczne na pokrycie kosztow niezaleznych sq wplatami zaliczkowymi, ktore
Spotdzielnia przekazuje dostawcom mediow i ustug , ktorych odbiorcami finalnymi sq
mieszkarcy, a Spoldzielnia w zasadzie pelni role platnika bez mozliwosci negocjowania tych
cen. Takich mozliwoSci nie majg réwniez mieszkaricy jako korzystajqcy z dostaw mediow i
innych ustug zaréwno co do wysokosci ustalanych cen jak tez czestotliwosci i termindw ich

whnoszenia.
Prawo do ustalania cen lezy po stronie dostawcéw, mieszkaricy majq jedynie wplyw
na wielkos¢ zuzycia okreslonych mediow.



Koszty zalezne od Spétdzielni stanowiq — 36,81% kosztéw ogélem.
Koszty zaleine od Spéldzielni to koszty na pokrycie ktérych stawki ustanawia Spdidzielnia.
Najwyzszy udzial w oplatach miesigcznych przeznaczonych na pokrycie kosztéw zaleznych
ma odpis na fundusz remontowy stanowigcy 50,63% kosziow zalesnych i 18,64 % kosztéw
ogdtem. Jest to bardzo korzystna sytuacja poniewaz $rodki Junduszu remontowego stuzq
pokrywaniu  wydatkéw  ponoszonych nie tylko na utrzymanie stanu technicznego
eksploatowanych zasobéw mieszkaniowych, zapobieganie przed jego dekapitalizacjq ale tez
do ich modernizacji miedzy innymi poprzez docieplenie budynkdw, remont dachéw, itp.
Oprdcz odpisu na fundusz remontowy w kosztach zaleznych znajduje sie grupa
innych kosztéw stanowigc — 49,37% kosztéw  zaleinych i 18,17% kosztéw ogolem,
przeznaczone: '

|

na eksploatacje i utrzymanie lokali w danej nieruchomosci,

— na eksploatacje i utrzymanie mienia wspolnego i mienia przeznaczonego do
wspolnego korzystania,

— na koszty obstugi technicznej,

— Jfunkcjonowania administracji Spéidzielni,

— koszty ubezpieczenia mienia

— koszty przeglgdu stanu technicznego budynkéw.

Do kosztéw zaleznych od Spéldzielni zaliczane sq wszelkie wydatki zwigzane z
wykonywaniem pewnych obowigzkéw wynikajgcych z wszelkiego rodzaju nakazéw
z0bowiqzujqcych - Spéldzielnig do ich wykonania w celu bezpiecznego korzystania z
nieruchomosci przez mieszkaricéw, migdzy innymi zobowigzania:

— do okresowych przeglgdéw budynkow,
—  Przeglqdu instalacji gazowych,
— Przeglgdéw kominowych i wentylacyjnych

3.2. Gospodarka cieplem.

W roku 2021 dostawcy ciepla kilka razy podwyzszali cene za dostarczenie ciepla.
Nq,rw:gks-zy wzrost cen mial miejsce pod koniec roku sprawozdawczego, co przyczynito sie na
wzi'osr poniesionych kosztéw. Sposéb rozliczania ciepla na potrzeby centralnego ogrzewania i
cieplej wody dokonany zostal na takich samych zasadach jak w roku ubieglym i jest
niezmienny od wielu lat.

Poniesione koszty wyniosly ogétem — 1 801 973 7t

w tym:
1) koszty na centralnym ogrzewaniu stanowily kwote - 1619480z
2) kosziy na podgrzaniu cieplej wody uzytkowej wyniosty - 182 493 z1
Razem - 1801973




3.2.1. Centralne ogrzewanie

Zuzycie i koszt gazu do produkcyi ciepla w roku 2021r. w poréwnaniu z 2020 w
kotlowniach wlasnych Spotdzielni przedstawia ponizsza tabela.

L ' Jedn, rok rok % wskaz roinica
P Wyszczegdlnienie miary 2021 2020 4:5 45
1 2 ' 3 4 5 6 7
08¢ zuv
g |[CEEREISARNE BR | 8 684327 | 657581 104.07 26 746
potrzeby co i cwu
g, | Kosztzuzytego gazu do a4 | 1654702 | 1393085 | 11878 261 617
produkcji ciepla
Sredni koszt zuiytego gazu F
3. . zi/m 2,42 2,12 114,15 0,30
liczony w
llos¢ wyprodukowanego
4. _ ; kWh 7870 974 7626 321 103,21 244 653
ciepla mierzonego w
5 |Oredhamewproce Wh | 0,2102 0,1827 115,05 0,0275
kowania jedn. ciepla

Z przedstawionej tabeli wynika, ze ilos¢ i koszt zuzytego gazu w roku 2021 byt wyzszy
w stosunku do roku 2020 o 4,07%. Na wigksze zuzycie gléwnie wplhyw gléwnie mialy
panujgce warunki pogodowe w okresie sezonu grzewczego. W sezonie tym odnotowano
nizsze rempemrurj)- powietrza niz w analogicznym okresie sezonu poprzedniego. Nie bez
znaczenia na zwigkszong podaz ciepla w budynkach mialy zmienne warunki atmosferyczne,
ktére szczegdlnie charakteryzowaly si¢ podwyziszong wilgotnoscig powietrza zwigzang z
opadami oraz dni o zwigkszonej sile wiatru, ktore w roku 2021 wystgpowaly dosé czesto.
Odczuwalna temperatura w takie dni jest znacznie nizsza niz faktycznie rejestrowana przez
urzqdzenie pomiarowe i ma to odzwierciedlenie w zwigkszonym poborze ciepta w budynkach.

Podsumowujqc wrzrost zuzycia ciepla oraz zmiana taryfy dostawcéw ciepta mialy
istotny wplyw na koszty zakupu energii cieplnej, kidre w roku 2021 wyniosty 1654 702 zt i
byly o 18,78% wyzsze niz w roku ubieglym.

W zwigzku z powyzszym Spoldzielnia musi ciggle podejmowaé wszelkie dzialania
maj%ce na celu racjonalng gospodarke cieptem. Oprécz stale rosngeych cen gazu wplyw na
koszt ciepta ma jego zuzycie, ktore jest uzaleznione nie tylko od sprawnosci urzqdzer,
przeprowadzanej termomodernizacji, ale w duzej mierze od naszych zachowar i
podejmowanych dzialan oszczednosciowych.

3.2.2. Ciepla woda utvthowa

Rozliczone koszty ciepla na podgrzanie cieplej wody uzytkowej w roku 2021 wyniosty
ogolem- 182 493 z1.

Naliczony koszt ciepta na podgrzanie wody uzytkowej w roku 2021 pomimo wzrostu
cen ciepla jest nieco nizszy niz w roku 2020. Wynika to z mniejszego indywidualnego zuzycia
energii cieplnej na cele cieplejwody uzytkowej w analizowanym okresie.




3.3. Gospodarka remontowa

Gospodarka remontowa jest jednym z gidwnych zadan dzialalnosci Spétdzielni wynikajgca z
obowiqzku utrzymania zasobow mieszkaniowych w  nalezytym stanie technicznym.
Podstawowym Zrédlem pozyskiwania Srodkow finansowych na remonty w Spéldzielni jest
Sfundusz remontowy. Odpisy na fundusz remontowy obcigzajq koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Obowiqzek swiadczenia na fundusz dotyczy wszystkich czlonkow spéldzielni,
wlascicieli lokali mieszkalnych niebedgcych czlonkami Spéidzieln.

Spéldzielnia ma obowiqzek utworzyé co najmniej jeden fundusz remontowy zasobow
mieszkaniowych calej spotdzielni, jednakze ewidencja i rozliczenie wplywow i wydatkéw
funduszu remontowego na poszczegdlne nieruchomosci powinny uwzgledniaé wszystkie
wplywy i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomosci.

Obowiqgzek ewidencjonowania — wplat na fundusz remontowy w podziale na
nieruchomosci, nie oznacza nakazu przeznaczenia zgromadzonych Srodkéw na remonty
wylqcznie tej nieruchomosci, ktorej lokatorzy dokonywali wplat.,

Spéldzielnia nie prowadzi zadnej innej dzialalnosci gospodarczej z ktorej istniataby
mozliwos¢ wygospodarowania dodatkowych Srodkéw finansowych zasilajgcych fundusz
remontowy, dajgc tym samym mozliwosé zwigkszenia zakresu robdt do wykonania.

W celu wykonania remontow tworzy sig nastepujgce fundusze remontowe:
1) nieruchomosci — przeznacza si¢ na remonty wydzielonych nieruchomosci
mieszkaniowych,
2) Mienia Spdldzielni — przeznacza si¢ na remonty nieruchomosci stanowigcych mienie

Spétdzielni stuzgce do uzytku wspolnego.

Dziatalno$¢ w zakresie gospodarki remontowej prowadzona jest w Spéldzielni w
oparciu o roczne i wieloletnie plany wydatkéw na remonty, opracowywane na podstawie
zalecen i wnioskow z przeglqdow technicznych i kontroli obiektéw, biezgcych potrzeb oraz
zgloszen od mieszkancow i uzytkownikéw lokali mieszkalnych.

Zgromadzone w 2021 roku Srodki funduszu na remonty i modernizacje zasobow
mieszkaniowych Spdldzielni to wplywy uzyskane z nastepujgcych tytutéw:

Stan funduszu remontowego na dzien 01.01.2021 - 621 923,87 z1
Y& Odpisy na fundusz remontowy w 2021 r - 863 791,45 zi
(plus inne wphywy)
razem fundusz do dyspozycji - 1486 715,321
Srodki wydatkowane
—  wykonane roboty remontowe na kwote - 130081835zt
Stan funduszu remontowego na dzien 31.12.2021 roku wynosi - 184 896,97 zt
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Gldwne prace remontowe wykonane w roku 2021
przedstawia ponizsze zestawienie.

Tabela Nr 5
Lfv Wykonane roboty remontowe Koszt w i %
7 Docieplenie buc‘fynkéw r:fzfeszkafnych wraz z robotami 366 370,95 2816
lowarzyszgcymi
2 Remont i »jfy{izfana pokrycia dachow wraz z obrébkami 61596800 | 4735
blacharskimi
3. | Obstuga instalacji elektrycznych 47 640,00 3,66
4. | Konserwacja domofonow 23 856,12 1,83
5. | Okresowy przeglgd stanu technicznego budynkéw 26 785,00 2,06
6. | Zewnetrzna obstuga kotlowni 43 007,52 3,31
7. | Pozostale prace remontowo-konserwacyjne 177 190,76 13,63
8. | Razem wydatki funduszu remontowego w 2021 r. 1300818,35 | 100,00

Z powyzszego zestawienia wynika, ze najwiekszq pozycjie w wydatkach funduszu remontowego
w roku 2021 stanowily remonty budynkéw majgce na celu:
— ulrzymanie zasobow w dobrym stanie technicznym ( remonty dachéw, wymiana
instalacji, zadaszenia balkonow, wymiana drzwi i roboty murarsko-malarskie)
— zmniejszenie energochlonnosci budynkow a tym samym zmniejszenie kosztow
dostarczanego ciepla (docieplenie Scian zewnetrznych)
— podniesienie estetyki budynkow i otoczenia wokél (nowe elewacje budynkow).

Prace te bedg kontynuowane w latach nastepnych. Tempo tych jak i pozostalych prac
remontowych uzaleznione jest w zasadzie tylko od posiadanych sSrodkéw finansowych na
korieje funduszu remontowego poszczegdlnych nieruchomosci.

Wszystkie prace remontowe prowadzone na budynkach mieszkalnych w zdecydowany sposéb
majg wplyw na ksztaltowanie si¢ kosztow eksploatacyjnych jak i na estetyke naszych zasobéw.

Spotdzielnia nie prowadzi dzialalnosci gospodarczej, ktora moglaby przynosié
dodatkowe dochody przeznaczone na zwigkszenie Srodkéw na funduszu remontowym.

Dlatego tez, w celu zwigkszenia wydatkow na remonty i modernizacje Spétdzielnia musialaby
zwigkszy¢ stawki odpisu na fundusz remontowy danych nieruchomosci bgdz zaciggngc kredyt
bankowy, co w dzisiejszych czasach nie jest zbyt optymistyczng opcjq.

4. Zagadnienia finansowe

Glownym celem sprawozdania finansowego jest dostarczenie informacji niezbednych migdzy
innymi do oceny jednostki oraz do podejmowania decyzji gospodarczych.
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Informacje wynikajqce ze sprawozdania muszq rzetelnie i jasno przedstawiaé Sytuacje
majqtkowq i finansowq oraz wynik finansowy jednostki. Aby sprawozdanie finansowe moglo
sprostac tym warunkom, musi by¢ sporzgdzone wedlug przyjetych zasad zgodnych z ustawg o
rachunkowosci.

Jezeli warunki te sq spetnione nie ma podstaw do odmowy zatwierdzenia sprawozdania.
Sprawozdanie finansowe Spoldzielni za rok 2021 zostalo sporzqdzone zgodnie z art 45
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci i obejmuje:

1) bilans,
2) rachunek zyskow i strat,
3) informacje dodatkowq obejmujqcq wprowadzenie do sprawozdania finansowego.

Spétdzielnia nie podlega corocznemu badaniu bilansu i nie ma obowigzku sporzqdzania:
1) zestawienia zmian w kapitale ( funduszu ) wlasnym oraz
2) rachunku przeplywéw pienieznych

1.1.  Bilans :

Dokumentem odzwierciedlajgcym prowadzong w 2021 roku gospodarke finansowq jest
bilans, ktory na dzier 31.12.2021 r. po stronie aktywow i pasywow zamyka sig kwotg —
10 664 581,97 ktora w porownaniu do roku 2020 zmniejszyla sie o 1 298 553,72 z1

Aktywa bilansu — fto fizycznie posiadany przez Spéldzielnig majgtek trwaly i obrotowy, czyli
Srodki trwale, inwestycje, wartoSci niematerialne i prawne, naleznosci i srodki pieniezne.
Majgtek trwaly stanowi 81,06% caloSci aktywéw i wynosi 8 644 999,37 zt. Przewage w
strukturze majgtku trwalego stanowiq zgodnie ze specyfikaciq dzialalnosci Spétdzielni
budynki i budowle.

Majgtek obrotowy zas stanowi 18,93% wartoSci aktywéw i wynosi 2 019 582,60 zt.

Pasywa bilansu przedstawiajq zrédla finansowania wykazanego w aktywach majgtku
Spoldzielni. Kapitaly wiasne Spotdzielni stanowig 89,18% pasywéw, co Swiadezy o tym, iz
dziatalnosé Spéldzielni jest finansowana z wiasnych Srodkéw finansowych. Jesli chodzi o
zobow:q:zama stanowiq one jedynie 10,82% pasywéw. Spoéldzielni nie grozi upadlosé.
Sytuacja finansowa Spéldzielni jest dobra. Spéldzielnia terminowo reguluje zobowigzania.

1.2. Rachunek zyskow i strat

Rachunek zyskow i strat ukazuje ksztattowanie si¢ poszczegélnych dziatalnosci Spéldzielni.
Obejmuje on zaréwno wszystkie przychody jak i koszty poniesione w roku 2021 i sklada si¢ z:
1) z wyniku na gospodarce zasobami w wysokosci - + 337 556,91 zt
2) z dzialalno$ci na pozostalej dziatalnosci w wysokosci - + 57 205,95 7,

dajgc ostateczny wynik + 394 762,86 z, kt6ry stanowi nadwyzke przychodéw nad kosztami,

Szczegolowe informacje finansowe zawiera zalgczone sprawozdanie finansowe  kidre
stwierdza, ze aktualna sytuacja Spoldzielni nie wskazuje na wystgpienie zagrozen dla
d
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kontynuacji jej dzialalnosci w roku nastepnym i w zwiqzku z powyiszym winno zostaé
zatwierdzone w calosci.

5. Windyvkacja naleinosci.

Biezqca mozliwos¢ realizacji rzeczowych zadari planowanych jak i plynnosé
finansowa Spéldzielni jest uzalezniona od regularnosci oplat wnoszonych przez uzytkownikow
lokali Spéldzielni oraz terminowosci. Ustawowym, a zarazem podstawowym obowigzkiem
uzytkownikéw lokali mieszkalnych jak i uzytkowych jest ponoszenie kosziéw zwigzanych z
utrzymaniem i eksploatacjq tych lokali poprzez wnoszenie miesigcznych oplat.

Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,ZDROJ” w Kamieniu Pomorskim prowadzi na biezqco
analizy zaleglosci, co pozwala wytypowacé lokale, ktore nie regulujq oplat terminowo. Stanowi
1o  bezpoSredniq przestanke do podejmowania  dzialan — windykacyjnych  celem
wyegzekwowania zobowigzan wobec Spoldzielni. Powszechnym zjawiskiem jest fakt, iz
dluznicy unikajq kontaktéw ze Spéldzielniq, wykazujq bierng postawe w przystgpieniu do
splaty zadluzenia. Wowczas Spéldzielnia stosuje dwa sposoby windykacji. Pierwszy sposob
dzialan do dzialania polubowne majqgce na celu monitorowanie zadluzeri i informowanie
dluznikow o kwocie wystepujqcego zadiuzenia. Drugi sposéb windykacji polega na
skierowaniu zadluzeni na droge Postgpowania Sgdowego a nastepnie do Komornika
Sgdowego.

Ksztaltowanie si¢ zadluZenia na koniec roku 2021 w poszczegdlnych miejscowosciach
przedstawia ponizsza tabela.

: Lokale : Lokale Odrebna wlasnosé Lokale ; i Ogdlem zaleglosé
I Lg. Misjecomwedd lokatorskie wlasnosciowe | cilonka utytkowe Grrace Netpioy cynszowa |
815658 2738267 = 3709275 | 2411274 | 8707 | 858772 10959,09
Do 6282345 170783 18028,83 | 123000 ; 1316172 | 7062839
| Dziwndwek | S Sl . B I S . st
L : ; 391664 118458 . . 884941 . 374819
LS L DEWIOW | e IS TOTIR, S i O i S
: 2009981 | 377437 | 139261 | . - | 230965 | 22957,14
Razems, 9107984 3678151 | S769877 | 2534274 87,07 110193,50 & 100 796,43

L.

Wielkos¢ zadluzenia w istotny sposéb wplywa na biezqcq plynnosé finansowq
Spétdzielni dlatego tez w dalszym ciggu nieustannie prowadzone sq intensywne dzialania
windykacyjne w stosunku do o0so6b, kidre zaprzestaly placenia wilasnych zobowigzan.
Prowadzqc dzialania windykacyjne Zarzqd na biezqco informuje dluznikéw, ze na kazdym
etapie procedury windykacyjnej moze zawrze¢ z dtuznikiem ugode na zawarcie dogodnych dla
diuznika warunkow splaty zadluzenia.

Nalezy jednak podkreslié, ze mimo wystgpujqcego zadluzenia w oplatach za lokale,
Spotdzielnia nie zalega z ptatnoSciami wobec dostawcéw, pracownikéw, Urzedu Skarbowego
i ZUS-u, co $wiadczy o wlasciwym zarzqdzaniu finansami Spéldzielni.
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6. Podsumowanie dzialalnosci.

Oceniajqc dziatalnos¢é Spoldzielni za miniony rok nalezy stwierdzié, iz pomimo
trudnych warunkdw spowodowanych ograniczeniami wynikajgcymi z panujgcej pandemii
oraz wlasnych mozliwosci wykonawczych i zleceniobiorcéw zewnetrznych w petni udato nam
sig zrealizowaé plan rzeczowo-finansowy.

Przez caly rok swej dzialalnosci Zarzqd skupil si¢ na prowadzeniu racjonalnej
gospodarki majqtkiem i funduszami oraz utrzymaniu dyscypliny i plynnosci finansowej
Spdldzielni, utrzymaniu réwnowagi kosztéw i przychodéw a w tym maksymalne ograniczenie
zadluzen w oplatach za uzytkowanie lokali mieszkalnych i uzytkowych.

Prowadzone systematycznie dziatania windykacyjne spowodowaly, ze byt to kolejny rok w
kiérym nie wzrosly zadiuzenia w oplatach za uzytkowane lokale.

Napotkane w trakcie dzialalnosci problemy byly przedkladane przez Zarzgd Radzie
Nadzorczej gdzie wspélnie szczegétowo i wnikliwie byly rozpatrywane, a decyzje
podejmowane byly realne i rozwazne, wynikajgce z aktualnych potrzeb i mozliwosci
Spoldzielni, a takze majgce na uwadze dobro Czlonkéw Spéldzielni.

Sytuacja finansowa Spéidzielni, zdaniem Zarzqdu a takze podmiotéw powolanych do
Jjej badania jest stabilna i bezpieczna. Wypracowany w roku 2021 dodatni wynik finansowy
potwierdza skutecznosé¢ dzialalnosci gospodarczej prowadzonej przez Zarzad.

Na podstawie rocznych wynikéw ekonomicznych nalezy stwierdzié, ze Spéldzielnia
charakteryzowala si¢ dobrq plynnosciq finansowq, a wszystkie zobowigzania Spotdzielni
wobec kontrahentéw i bankéw byly realizowane terminowo. Stan majqtkowy i finansowy na
dzien 31.12.2021 roku nie wykazuje na zagrozenie kontynuacji dzialalnosci w latach
kolefnych.

Zarzqd Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Zdrdj” w Kamieniu Pomorskim dziekuje
Czionkom Rady Nadzorczej oraz wszystkim Czlonkom Spéldzielni, ktérzy majge na uwadze
wspélne dobro przyczynili si¢ do uzyskania dobrych wynikéw ekonomicznych.

ZARZAD

Spotdzielni Mie;;zl(aniowei
"ZDROJ"

w Kamieniu Pomorskim
%

afgorzata Cugier
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Rady Nadzorczej

Spoéldzielni Mieszkaniowej ?Zdro6j” w Kamieniu Pomorskim
z dnia 29 wrzes$nia 2022 roku

w sprawie: zatwierdzenia rocznego sprawozdania z dzialalnosci Zarzadu
Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Zdréj” z 2021 r.

Rada Nadzorcza Spotdzielni Mieszkaniowe;j ,,Zdrdj” dziatajgc na
podstawie §85 Statutu Spéldzielni, po zapoznaniu sie z rocznym sprawozdaniem

z dziatalnosci Zarzadu Spoétdzielni za rok 2021 uchwala co nastepuje:

§ 1

Zatwierdzi¢ roczne sprawozdanie z dziatalno$ci Zarzadu Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,Zdréj” w Kamieniu Pomorskim za okres od 1 stycznia 2021 r.
do 31 grudnia 2021 r.

§ 2

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Sekretarz Przewodnigzacy
Rady Nadzorczej
SERKE

gﬂ%z
RADY NADZORCZEJ
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Zbigniew Wojcieszek



