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Wstep

Szanowni Spéldzielcy,

Zgodnie z postanowieniami § 92 ust. 1 pkt. 7 Statutu Spoétdzielni Mieszkaniowej
,2dr6j” Zarzad przedktada Cztonkom coroczne sprawozdanie z dziatalnosci Spétdzielni w

2022 roku i jej sytuacji ekonomiczno-finansowej wedtug stanu na 31.12.2022 r.

Dziatalnoscig Spotdzielni w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 roku podobnie jak w

roku poprzednim kierowat Zarzad w sktadzie:

— Matgorzata Cugier — Prezes Zarzadu

— Marianna Bujak — Czlonek Zarzadu — Gléwna Ksiegowa

Zgodnie ze Statutem Spoldzielni do kompetencji Zarzadu nalezy kierowanie
dzialalnoscia Spotdzielni i reprezentowanie jej na zewnatrz.

Dziatalno$¢ Zarzadu podobnie jak w latach poprzednich wynika z:

1) przyj e;tyéh do realizacji zadan w rocznym planie gospodarczo — finansowym
zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza Spotdzielni Uchwatg nr 2/2022
2) biezacych wskazan i zalecen organéw samorzadowych Spétdzielni,
3) innych zadan wynikajacych z obowigzujacych przepisow prawnych i ustaw oraz
biezacych zalecen i wytycznych Rady Nadzorcze;.
Z uwagi na ogloszony stan epidemiczny Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spotdzielni
w roku 2022 za 2021 r. rdwniez nie zostalo zwotane.
W okresie sprawozdawczym tj. od 01.01.2022 r. do 31.12.2022 r. Zarzad odbyl 13
p;btokoiowanych posiedzen, na ktorych to omawiane byly kwestie z zakresu:
1) spraw cztonkowsko-mieszkaniowych;
2) przygotowywania projektow planow gospodarczo-finansowych, remontowych
i innych, ktére nastepnie przedktadano Radzie Nadzorczej w celu
zatwierdzenia;
3) przygotowania oraz przedstawiania sprawozdan dotyczacych caloksztattu
dziatalno$ci Spotdzielni Radzie Nadzorczej Spédtdzielni;
4) prowadzenia gospodarki w ramach zatwierdzonych planow.
5) zawierania uméw na niezbedne prace na budynkach np .naprawa dachow.

6) prowadzenia skutecznej windykacji naleznosci z tytutu zaleglych oplat za 2
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7) uzytkowanie lokali,

8) analizowania biezacej dziatalnodci Spotdzielni .oraz sposobu reagowania na

biezace zgtoszenia cztonkow.

Czlonkowie Zarzadu dziatali kolektywnie, podejmujac decyzje w formie uchwat i zarzadzen.

1. Zagadnienia czlonkowsko- mieszkaniowe

zarejestrowanych ogétem 803 czlonkéw.

Wedlug stanu na dzien 31.12.2021 r. w rejestrze czlonkéw Spétdzielni bylo

Zmiany na przestrzeni minionego roku w stanie skladu cztonkowskiego byty m.in.

skutkiem zgonéw i darowizn, jak tez zmian whascicieli wynikajacych z obrotu wtérnego na

rynku nieruchomosci.

W okresie od 01.01.20222 r. do 31.12.2021 r. stan cztonkéw zmieniat si¢ zgodnie ze

znowelizowang ustawg o spétdzielniach mieszkaniowych z dnia 20 lipca 2017 roku , i tak:

1

2)

+3)

4)

3)

W oparciu o Art. 3 ust. 1 pkt. 2 ustawy do rejestru
cztonkéw'w zwiazku z nabyciem spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu do rejestru

cztonkoéw zostato wpisanych

w oparciu o Art. 3! ustawy do rejestru
cztonkéw, na podstawie ztozonego podania z prosba
0 przyjegcie w poczet cztonkéw do rejestru

cztonkéw zostato wpisanych

W oparciu o Art.3 ust. 6 pkt. 2 w zwiqzi(u ze
zbyciem spétdzielczego wiasnosciowego

prawa do lokalu zostato skreslonych z rejestru

W oparciu o Art.3 ust. 6 pkt. 3 w zwiazku ze
zbyciem prawa odrebnej wiasnosci lokalu

zostat skreslony z rejestru

W oparciu o Art.25 § 1 ustawy z rejestru

cztonkéw spétdzielni skreslono zmartych

12 0s6b

4 osoby

4 cztonkéw

1 cztonek

10 cztonkow




Na dzien 31.12.2022 roku ogdlna liczba cztonkéw Spotdzielni wynosita 804. W stosunku do

roku 2021 liczba cztonkéw zmalata o 1 osobg.

2. Informacje o majatku Spéldzielni

2.1. Majatek trwaly -

Wartos$¢ majatku trwatego Spotdzielni na dzien 31 grudnia 2022 r. stanowila kwote

8 241 851,13 zL. Jego strukture przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 1. Struktura majatku trwalego - stan na dzien 31 grudnia 2022r.

Warto$¢ w zi na

% udzial w

Wartosé w zt

% udzial w

Saldo ”+”3 29793

Srodki trwale 52 majatku na dzien majatku

Gl et s og6lem g
Erudgnl, budewle L.obtekey 5553 763,75 67,38 5 885 637,12 68,10 331 873,37
inzynierii ladowej
Grunty wlasTie L pramo 2 632 455,85 31,94 2703 730,72 31,30 71274,87
uzytkowania wieczystego
Urzadzenia techniczne i maszyny 55631,53 0,68 55631,53 0,60 0,00

8 241 851,13 100,0 8 644 999,37 100,0 403 148,24

Zrodlo: Opracowanie wlasne.

Decydujaca przewage w strukturze majatku trwalego stanowity budynki mieszkalne

wielorodzinne oraz grunty wiasne i bedace w uzytkowaniu wieczystym.

Warto$¢ majatku trwalego w okresie sprawozdawczym w stosunku do roku ubieglego

zmalala o 403 148,24 zl. Zmniejszenie majatku trwalego wynika przede wszystkim z

%,

rdcznego umorzenia oraz przeksztatcenia (wyodrebnien) praw do lokali mieszkalnych.

'2.2. Przeniesienie wlasnoéci lokali

W 2022 r. do Spoéldzielni wptyngto 12 wnioskéw o wyodrebnienie. W ramach

realizacji wnioskéw zawarto 10 uméw notarialnych o przeniesienie wilasnosci w odrebng

wiasnos¢, w tym:

o 7 ze spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,

e 3 ze spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego,




W zwiazku z powyzszym na dzief 31 grudnia 2022 r. w zasobach Spétdzielni byto

398 lokali mieszkalnych z prawem odrebnej wlasnosci.

Ksztaltowanie si¢ struktury lokali mieszkalnych pozostajacych w zasobach Spétdzielni

na koniec roku 2022 przedstawia sie nastepujaco:

Tabela 2. Struktura lokali mieszkalnych w zasobach Spoldzielni

Struktura praw do lokali mieszkalnych

Ogotem
: = < e oo . Odrebna
Lp. | Miejscowosé Lokatorskie Wiasnosciowe W podnajmie swlasnota
Tos¢ | P% fmose | PY lmose| PY | mose| PU | pose p-u.
m m m m m
L | Memisn 529 | 2615567 | 6 | 362,01 | 217 | 10721,68 - - 306 | 15071,98
Pomorski
2. | Dziwnéw 75 3090,00 - - 32 1257,90 - - 43 1832,10
3. Dziwnéwek 66 3915,40 13 782,90 19 1131,50 - - 34 2 001,00
4, Golczewo 24 1 078,02 - - 9 376,50 - - 15 701,52
Razem 694 34 239,09 19 114491 | 277 13 487,58 - - 398 19 606,60
Pozostale lokale mieszkalne Spéldzielni '
. Struktura praw do lokali mieszkalnych-wspélnoty
Ogoélem
.. . ; il .. Odre¢bna
Lp. Mlejscowosc Lokatorskie Wilasno$ciowe W podnajmie wlasnosé
Mosé | D% Imose| PY% |mose | PY | mose | PY | mose P
m m m m m
g, | SANEL 16 952,12 3 149,51 | 13 802,61 - 5 - ;
Pomorski
2. | Golczewo 14 744,08 11 561,70 2 124,58 1 57,80 - -
Razem 30 1 696,20 14 711,21 15 927,19 57,80 - -
Ogoélem SM 724 | 35 935,29 33 1856,12 | 292 14 414,77 1 57,80 398 19 606,60
&

Zrédto: Opracowanie wilasne.

Wedlug stanu na dzien 31.12.2022 roku Spétdzielnia liczy 724 lokale mieszkalne, z

czego 398 to lokale mieszkalne wyodrebnione bedace wlasnoscia poszczegdlnych

uzytkownikéw, co stanowi 55% lokali mieszkalnych ogétem. Zmniejszanie si¢ udziatu

Spétdzielni w mieszkaniach spowodowane jest przenoszeniem wiasnosci lokali.

' Pozostale lokale Spétdzielni to lokale mieszkalne (niewyodrebnione) znajdujqce sie w budynkach objetych
Wspdlnotami Mieszkaniowymi.




Grunty

W zwigzku z przenoszeniem prawa wiasnosci lokali proporcjonalnie przenoszony jest
tez udzial w nieruchomosci gruntowej, co powoduje, ze udziat Spétdzielni we whasnosci
ulega z roku na rok zmniejszeniu. W zwigzku z powyzszym powierzchnia gruntéw w roku

2022 zmniejszyta sie 0 601,30 m?i na dzien 31.12.2022 r. wynosi 26 821,71 m?

3. Gospodarka zasobami

3.1. Eksploatacja Zasobow

Na koniec 2022 roku Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Zdr6j” w Kamieniu Pomorskim
posiadata 724 lokale mieszkalne, 16 lokali uzytkowych, 56 garazy o lacznej powierzchni
uzytkowej 38 666,24 m> Stan zasobow zarzadzanych przez Spoéldzielnie na dzien

31.12.2022 roku przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 3.Stan zasob6w Spéldzielni na dzien 31.12.2022 r.

Lokale mieszkalne | 1 okale uzytkowe Garaze Inne” Ogolem
i Tytul prawny do
i lokal
i mos¢ | PY% | mose | P | mose | P% | mose | P | s b
m m m m m
1. | Wiasnosciowe 292 14 414,77 11 1 008,25 56 1 139,00 - - 359 16 562,02
2. | Lokatorskie 33 1 856,12 - - - - - - 33 1 856,12
3. | W podnajmie | 57,80 2 352,00 - - 5 122,00 8 531,80
4. | Odrebna wiasnos¢ | 398 19 606,60 3 231,70 - - - 401 19 838,30
Ogoétem 724 | 35935,29 16 1 591,95 56 1 139,00 5 122,00 796 38 788,24

%L

Zrodto: Opracowanie wlasne.

Spoldzielnia zarzadza nieruchomos$ciami w oparciu o przepisy ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, w oparciu o Statut i regulaminy wewnetrzne — zasobami
wlasnymi i mieszkaniami z prawem odrebnej wiasnosci. Gtownym zadaniem Spoétdzielni w
zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi pozostaje racjonalne zarzadzanie srodkami
przeznaczonymi na utrzymanie Zasobow mieszkaniowych w stanie
niepogorszonym, przeciwdziatanie i zabezpieczenie nieruchomosci przed nadmiernym

zuzyciem. Spétdzielnia nie prowadzi zadnej dziatalnosci produkcyjnej ani handlowe;.

’ Pozostale lokale w zasobach Spéldzielni: dzierzawa terenu, piwnica bez mediéw, piwnica uzytkowa.
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W zwigzku z powyzszym podstawowe dzialania Spotdzielni w ramach gospodarki

zasobami mieszkaniowymi skupiajg sie gtéwnie na:

1. w zakresie podstawowej eksploataciji:
— utrzymaniu wspdlpracy z dostawcami ustug. rejestrowaniu i rozliczaniu
energii cieplnej, elektrycznej, gazu, wody,
— sprawowaniu kontroli nad prawidtowa dziatalnoscig w zakresie eksploatacii i
konserwacji biezace;.
2. W zakresie eksploatacji i remontéw zasobéw mieszkalnych:
— utrzymaniu wlasciwego stanu techniczno-estetycznego budynkow .
— sprawowaniu kontroli nad prawidtowym dziataniem urzadzen grzewczych i
pomiarowych,
— konserwacji instalacji wodno-kanalizacyjne;j
3. w zakresie utrzymania drég, chodnikéw i powierzchni wspélnych tj.;
— utrzymaniu porzadku na drogach, chodnikach, trawnikach przez podmioty
$wiadczace ustugi sprzatajace zatrudnione w Spotdzielni,

— utrzymaniu porzadku w wiatach $mietnikowych,

3.2. Przychody i koszty

Czlonkowie Spéldzielni jak réwniez wiasciciele lokali niebedacy cztonkami
zobowigzani s3 uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie Spoétdzielni przez viszczanie oplat.

Wysokos¢ optat za lokale mieszkalne jest $cigle zwigzana z kosztami utrzymania i
biezacg eksploatacja okreslonych nieruchorﬁos’ci. Ponoszone przez Spéldzielnie koszty
gospodarki zasobami stanowig podstawe do okreslania wysokosci optat za uzytkowanie lokali
i dziela sie na dwie grupy, :

1. Koszty niezalezne od Spéldzielni,

a) Oplaty za media, w tym:

— Centralne ogrzewanie,

— Podgrzanie wody,

— Zimna woda i kanalizacja
— Energia elektryczna

b) Gospodarowanie odpadami komunalnymi




c) Podatki optaty na rzecz Urzedéw Miasta

2. koszty zalezne od Spéldzielni,

a) Eksploatacja i utrzymanie zasobéw mieszkaniowych

b) Fundusz remontowy

Strukture kosztow 1 jej wptyw na gospodarke zasobami mieszkaniowymi obrazuje ponizsze

zestawienie w postaci tabeli.

Tabela 4 Struktura kosztéw zaleznych i niezaleznych od Spéldzielni w roku 2021 i 2022.

Wykonanie kosztéw w 2022 r.

Wykonanie kosztéw w 2021 r.

Wyszczegodlnienie kosztow . . % wskaz
Koszty % udziat w Koszty % udziat w
poniesione kosztach ogdtem poniesione kosztach ogdtem
1 2 3 4 5 2:4
Koszty ogotem 4779 680 100,00 4 379 780 100,00 109.13
Koszty niezalezne 2 865 091 59.94 2 767 653 63.19 103,52
w tym:
Ciepto na potrzeby co i c.w.u. 1763304 36,89 1801197 41,13 97,90
Woda zimna i kanalizacja’ 420 413 8,80 439 109 10,03 95,74
Gospodarka odpadami 263 097 550 259 030 5,91 101,57
Energia elektryczna 56 853 1,19 54225 1,24 104,85
Podatki i optaty lokalne 106 388 2.23 100 824 2,30 105,52
Koszty wspélnot mieszkaniowych 255036 5,35 113 268 2,59 225,16
Koszty zalezne od Spéldzielni 1914589 40,06 1612127 36,81 118,76
w tym:
Koszty éksploatacyjne
nieruchomosci i utrzymania mienia 947 834 19,83 795 908 18,17 119,09
Spotdzielni
Odpis na fundusz remontowy 966 754,65 20,23 816219 18,64 118,44

Zrédlo: Opracowanie wlasne.




Wykres 1. Struktura kosztéw zaleznych i niezaleznych od Spéldzielni w 2022 roku

Koszty zalezne (40%) i niezalezne (60° 0)
Odpis na fundusz
remontowy
20,23%

Cieplo na potrzeby
co icwu
36,89%

Eksploatacja
19,83%

Zimna woda i
kanalizacja
8,80%

Koszty wspolnot
mieszkaniowych
5,35%

Podatki i oplaty

lokalne Energia elektryczna
2,23% 1,19%

Gospodarka
odpadami 5,50%

Zrédlo: Opracowanie wiasne.

Z powyisiej analizy wynika, iz na poziom kosztéw istotny wplyw majg koszty
niezalezne od Spéldzielni, stanowiace $rednio 39,94 % wydatkéw. Koszty niezaleine to
koszty energii cieplnej, wody i kanalizacji, wywozu nieczystoSci oraz podatki lokalne
jak réwniez koszty wspélnot mieszkaniowych. Ich wysoko§¢ zalezna jest od
mieszkancow, gdyz poziom cen jednostkowych mediéw zalezny jest od poziomu ich
zuzycia.

Niezmiennie, tak jak w latach ubieglych w strukturze koszow dominuje koszt zakupu
energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania cieplej wody wynoszgcy
3 6,“89 % koszow ogdlem. Pomimo wzrostu kosztow cen paliwa gazowego koszty c.o. i c.w.u
w. stosunku do roku ubieglego minimalnie zmalaly, tj. 0 2,1 % . W glownej mierze wynika
t‘o z racjonalnego gospodarowania cieplem, mniejszego zuzycia jak réwniez wprowadzenia
przez Rzqd tarczy antyinflacyjnej na mocy ktdrej obnizenie stawki podatku VAT do poziomu
0% czgsciowo kompensowato wprowadzone w 2021 podwyzki cen ciepla.

W kosztach zaleznych od Spéldzielni czynnikiem ksztaltujgcym poziom cen
szczegolnie na rynku ustug jest wzrost minimalnego wynagrodzenia oraz inflacja. Koszty
utrzymania i eksploatacji stanowiq 19,83 % kosztéw ogolem, a ich wysokosé w stosunku do
roku ubieglego wzrosta o 151 926 zk, tj. 0 19,09 %. Roéwnie znaczacy wpltyw w strukturze

kosztéw stanowia wydatki zwiazane z remontami i biezaca konserwacjg budynkow
']
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stanowigce 20,23 % kosztéw ogdlem. W badanym okresie poziom tych kosztéw w stosunku
do roku 2021 wzrdst 0 19,09 %.

Obecna sytuacja gospodarcza, a w szczego6lnosci dynamicznie rosngca inflacja,
wzrost cen energii elektrycznej oraz gazu ,wprowadzona stawka VAT 23% przyczynily

sie do wzrostu kosztéw utrzymania nieruchomosci w 2023 r.

3.3. Gospodarka cieptem.

Za dostawe ciepla do lokali Spétdzielnia Mieszkaniowa w 2022 roku poniosta koszt
w wysokosci — 1 763 303,71 zk
W tym:

1598 693,15 zt
164 610,56 zt

1763 303,71 zi
Na wysokos$¢ poniesionych kosztow ciepla w gléwnej mierze wplyw ma zuzycie

1) koszty na centralnym ogrzewaniu stanowity kwote -
2) koszty na podgrzaniu cieptej wody uzytkowej wyniosty -

Razem -

ciepla jak rowniez wysoko$¢ taryfy cenowej okreslonej przez dostawcéw gazu,
zatwierdzonej przez Urzad Regulacji Energetyki.

Na przestrzeni ostatnich lat ceny gazu na rynku hurtowym wzrosty kilkukrotnie.
W poréwnaniu cen taryf dla ciepla ze stycznia 2021 r., z cenami obowiazujacymi w
styczniu 2022 roku nastapil wzrost o ponad 250 %.
W zwiagzku z dynamicznym wzrostem cen paliw na runku gazu w styczniu 2022 rok w
ramach tarczy antyinflacyjnej Rzad obnizyl stawke podatku VAT za gaz z 23% do 8%,
natomiast w lutym 2022 r. stawka ta zostala calkowicie obnizona do poziomu 0%.

Zuzycie i koszt zakupu gazu do produkcji ciepta na potrzeby c.o. i c.w.u. w latach

2021 12022 przedstawia tabela nr 5.

%

Tabela 5. Koszt i zuzycie energii cieplnej w latach 2021 i 2022.

i L Jedn. rok rok % wskaz réznica
p- Wyszczeg6lnienie miary 2022 2021 4:5 4-5
1 2 3 4 5 6 7
1. | Hos¢ zuzytego gazu na potrzeby c.o. i c.w.u. m’ 608 430 684 327 88,9 =75 897
2. | Koszt zuzytego gazu do produkcji ciepla zt 1612253 | 1654702 97,4 -42 449
3. | Sredni koszt zuzytego gazu z/m? 2,65 2,42 109,5 0,23
4. | llo$¢ wyprodukowanego ciepta kWh 6946273 | 7870974 88,3 -924 701
5. | Sredni koszt wyprodukowania jedn. ciepta zt/kWh 0,2321 0,2102 110,4 0,0219

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Powyzsze zestawienie wskazuje, iz w roku sprawozdawczym ilo$¢ zuzytego gazu byla
nizsza w stosunku do roku ubieglego, na co przyczynily si¢ sprzyjajace warunki pogodowe

jak réwniez dziatania podjete w zakresie oszczedzania cieplem.

W roku 2021 na zakup gazu wydatkowano 1654 702 zl, a w roku 2022 —
1 612 253 zk Nastapit spadek kosztéw w 2022 roku w stosunku do roku 2021 0 2,6%. Na

powyzszy stan rzeczy niewatpliwie wplyw miato racjonalne gospodarowanie cieptem jak
réwniez mniejsze zuzycie oraz wprowadzenie przez Rzad wezesniej juz wspomnianych tarcz
obnizajgcych stawki podatku VAT na paliwo gazowe.

Zestawienie ilo$ciowe oraz wartosciowe zuzycia gazu na potrzeby co i c.w.u w latach

2021-2023 zostaly zobrazowane na wykresach ponizei. Wykresy te przedstawiajg ilogé

( kWh) oraz wartos$é (z1) zuzytego gazu do produkcji ciepta w zaleznosci od dostawcéw za
poszczegolne miesigce w sposdb narastajacy. W roku 2023 wskazano koszt i zuzycie za
pierwsze 4 miesigce w celu odzwierciedlenia skali podwyzek wystepujacych na przestrzeni
ostatnich lat. Réznice, jakie wynikaja z wartosci zuzytego gazu wsrod dostawcow maja
zwigzek z zawartymi umowami. W ramach umowy zwartej z PGNIG Spétdzielnie
obowiazywata gwarancja stalej ceny do 31.12.2022 I., co rowniez miato ogromny wplyw na

obnizenie poziomu kosztéw w badanym okresie.

Wykres 2. Tlo§¢ wyprodukowanego ciepta w kWh na potrzeby co i c.w.u. G.EN GAZ w latach
2021-2023

®llos¢ kWhrok 2021 m llo$¢ kWh rok 2022 ilos¢ kwh rok 2023
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Zrédlo: Opracowanie wiasne
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Wykres 3. Warto$¢ zuzytego gazu na potrzeby co i c.w.u. G.EN GAZ w latach 2021-2023

B Wartos¢ zuzytego gazu rok 2021
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

WyKkres 4. Ilo$¢ wyprodukowanego ciepta w kWh na potrzeby co i c.w.u. PGNiG w latach 2021-2023
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Zrédlo: Opracowanie wiasne.

Wykres 5.Warto$¢ zuzytego gazu na potrzeby co i c.w.u. PGNiG w latach 2021-2023
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Zrddlo: Opracowanie wlasne.
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3.3.1. Centralne ogrzewanie

Koszty centralnego ogrzewania stanowig najwigksza czes¢ miesiecznych optat i w
badanym okresie wynosily : 1 598 693,15 zi. Sg to koszty catkowite centralnego ogrzewania,
na ktore sktadajg si¢ koszty zakupu gazu oraz koszty funkcjonowania kottowni.

W wyniku wzrostu cen paliwa gazowego wprowadzonego przez G.EN GAZ
ENERGIA Sp. z 0.0. na koniec 2021 roku (dostawcy paliwa gazowego Zasobéw na
terenie Kamienia Pomorskiego), Zarzad Spotdzielni podjat decyzje o podniesieniu stawek
centralnego ogrzewania, w celu zapewnienia plynnosci w regulowaniu przysztych rachunkdw.
Majgc powyzsze na uwadze Zarzad Spétdzielni podjat uchwale nr 3/2022 w sprawie zmiany
wysokosci zaliczek na pokrycie kosztow centralnego ogrzewania, zgodnie z ktora stawka
zostata zwiekszona o 1z4/m> powierzchni ogrzewanej lokalu od dnia 01.02.2022 roku.

W przypadku pozostatych zasobéw obstugiwanych przez PGNiG (Dziwnow,
Dziwnéwek oraz Golczewo) Spotdzielnie obowigzywata cena paliwa gazowego na
podstawie cen zawartych umowa, gwarantujgca stalg cene do 31.12.2022 r. Gwarancja ceny i
obnizony podatek VAT umozliwil pozostawienie stawek na niezmienionym poziomie do

konca analizowanego okresu.

3.3.2. Ciepta woda uzytkowa

Na dostawe ciepta dla celéw podgrzania wody, Spétdzielnia poniosta taczny koszt
164 610,56 zi. W poréwnaniu z poprzednim okresem rozliczeniowym, koszt ten jest Dizszy
0 9,8% i wynika z mniejszego indywidualnego zuzycia energii cieplnej na cele cieplej wody

uzytkowej w badanym okresie.

3.4. Gospodarka remontowa

Gospodarka remontowa jest jednym z gtéwnych zadanh dziatalnosci Spotdzielni
wynikajaca z obowiazku utrzymania zasobow mieszkaniowych w nalezytym stanie
technicznym. Realizaéja prac remontowych w zasobach Spéldzielni wykonywana jest w
oparciu o roczny plan rzeczowo-finansowy oraz usuwanie awarii i szkéd powstatych w
wyniku zdarzef losowych. Podstawowym zrédlem finansowania remontéw jest odpis na
fundusz remontowy, wnoszony w oplatach za lokale mieszkalne i uzytkowe.

W ramach funduszu remontowego tworzonego w Spétdzielni wyodrebnia sie:
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1) fundusz remontowy nieruchomo$ci — przeznaczony na remonty wydzielonych
nieruchomosci mieszkaniowych,

2) fundusz wspolny — przeznaczony na remonty nieruchomosci stanowigcych mienie
Spétdzielni stuzace do uzytku wspdlnego.
Zgromadzone w 2022 roku $rodki funduszu na remonty i modernizacje zasobow

mieszkaniowych Spétdzielni to wplywy uzyskane z nastepujacych tytutow:

— Stan funduszu remontowego na dzien 01.01.2022 r. - 184 896,97 z}
— Odpisy na fundusz remontowy w 2022 r. - 972 834,97 zi
(plus inne wplywy)
razem fundusz do dyspozycji - 1157 731,94 7z}
Srodki wydatkowane
— wykonane roboty remontowe na kwote - 966 754,65 zt
Stan funduszu remontowego na dzien 31.12.2022 roku wynosi - 190 977,29 z}

Gospodarka remontowa prowadzona byla zgodnie z przyjetym planem remontéw na
rok 2022. Zakres rzeczowy robot remontowych uwzglednit uwagi ujete w protokotach
kontroli stanu technicznego budynkéw wykonanych w oparciu o art.62 Ustawy prawo
budowlane.

Dziatalno$¢ remontowa skoncentrowana byta na zapewnieniu naszym Mieszkancom
bezpieczenstwa, zapewnieniu sprawnego dziatania sieci, instalacji i urzadzen stanowiacych
wyposazenie budynkéw. Podejmowane dziatania miaty na celu utrzymanie budynkow w
prawidtowym stanie technicznym, a provx}adzone prace ukierunkowane byly, w swoim
zakresie, na podnoszenie standardow i poprawe komfortu zamieszkiwania w ramach

\ przewidzianych na ten cel srodkéw finansowych.

Tabela 6. Wyszczegélnienie prac remontowych Spéldzielni w 2022 r.

Lp. Wykonane roboty remontowe Koszt w zi %
1. Docieplenie buc.iynkéw mieszkalnych wraz z robotami 311 080,00 32,18
towarzyszacymi
g Remont i .W}fmlana pokrycia dachow wraz z obrébkami 351 844,00 36,40
blacharskimi
3.  Remont i naprawa scian 66 660,00 6,90
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4. Montaz monitoringu wiat $mietnikowych 15 045,00 1,56

3.  Obstuga instalacji elektrycznych 21 980,00 227
4.  Konserwacja domofonéw f 12 654,36 1,31
6.  Zewnetrzna obstuga kotlowni 25 628,52 2,64
7. Pozostate prace remontowo-konserwacyjne 161 862,77 16,74
8. Razem wydatki funduszu remontowego w 2022 r. 966 754,65 100,00

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Z powyzszego zestawienia wynika, Ze najwiecej prac remontowych zostalo
wykonane z zakresu prac dekarskich, ktére obejmowaly m.in. roboty zwiazane z
calkowita lub czeSciowa wymiang pokrycia dachowego, remontu kominéw, wymiany
obrébek blacharskich i rur spustowych. Koniecznogé wykonania tych prac zwigzana
byla ze zlym stanem technicznym dachéw, przyczyniajacych si¢ do powstawania zalan i
przeciekéw.

W roku 2022 kontynuowano réwniez prace termomodernizacyjne majace na celu
zmniejszenie energochfonnosci  budynkéw, a tym samym zmniejszenie  kosztéw
dostarczanego ciepta (docieplenie $cian zewnetrznych). Prace termomodernizacyjne
niewatpliwie wptynety réwniez na podniesienie estetyki budynkéw jak i otoczenia.

Ponadto w celu zapewnienia porzadku w zasobach Spoldzielni w ramach funduszu
remontowego zamontowano monitoring wiat $mietnikowych. Wybér nieruchomosci, dla
ktérych dokonano montazu kamer na przynaleznych wiatach $mietnikowych wiazat si¢ z
wynikajagcymi potrzebami, jak réwniez Zgloszeniami mieszkancéw, ktére dotyczyty
nieustannego problemu, nielegalnego skladowania odpadéw (sktadowanie przy wiatach
smietnikowych odpadéw  wielkogabarytowych, odpadéw poremontowych badz tez
podrzucanie $mieci przez osoby obce).

W 2022 rokuv Spétdzielnia wykonywala szereg prac remontowo-konserwacyjnych
wynikajgcych z koniecznosei likwidacji skutkéw powstatych awarii.

W okresie uzytkowania, budynki podlegaja procesowi zuzycia, ktory jest nieuchronny
i postepuje wraz z wiekiem zasobow mieszkaniowych. Prowadzona gospodarka remontowa
zasobow ma na celu hamowanie tego procesu oraz wykonywanie rob6t polegajacych na

odtworzeniu ich stanu pierwotnego. Wysokogé niezbgdnych $rodkéw powinna zapewniaé nie
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tylko utrzymanie stanu technicznego w stanie niepogorszonym, ale takze powinna pozwolié
na stopniowe i konsekwentne poprawianie tego stanu jak réwniez podnoszenie estetyki
budynkow.

Wzrost cen materialow i ustug budowlanych oraz gwaltownie rosngca inflacja
ogranicza zakres planowanych prac remontowych na kolejne lata. Spétdzielnia nie prowadzi
dodatkowej dziatalnosci gospodarczej, ktéra moglaby przynie$¢ dodatkowe dochody
zwickszajace $rodki na funduszu remontowym. W celu realizacji niezbednych robot
remontowych, jak réwniez sprostaniu oczekiwaniom mieszkancow, co do zamierzen
remontowych Spotdzielni konieczne bedzie zwigkszenie stawek odpisu na fundusz
remontowy danej nieruchomosci proporcjonalnie do rosngcych kosztéw wykonawstwa robot

badz zaciagniecie kredytu bankowego.

4. Zagadnienia finansowe

Glownym celém sprawozdania finansowego jest dostarczenie informacji niezbednych
miedzy innymi do oceny jednostki oraz do podejmowania decyzji gospodarczych.

Informacje wynikajace ze sprawozdania muszg rzetelnie i jasno przedstawiac sytuacje
majatkowa 1 finansowa oraz wynik finansowy jednostki. Aby sprawozdanie finansowe mogto
sprosta¢ tym warunkom, musi by¢ sporzadzone wedtug przyjetych zasad zgodnych z ustawg o
rachunkowosci.

Jezeli warunki te sg spelnione nie ma podstaw do odmowy zatwierdzenia
sprawozdania.

Sprawozdanie finansowe Spotdzielni za rok 2022 zostalo sporzadzone zgodnie z art. 45
ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci i1 obejmuje:
¥ 1) bilans,
2) rachunek zyskow i strat,

3) informacje dodatkowg obejmujacag wprowadzenie do sprawozdania finansowego.
Spétdzielnia nie podlega corocznemu badaniu bilansu i nie ma obowigzku sporzadzania:

1) zestawienia zmian w kapitale ( funduszu ) wtasnym oraz

2) rachunku przeptywow pienieznych
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4.1. Bilans

Dokumentem odzwierciedlajacym prowadzong w 2022 roku gospodarke finansowg
jest bilans, ktéry na dzien 31.12.2022 r. po stronie aktywéw i pasywéw zamyka sie kwotg —
9 880 302,90 zk W poréwnaniu do roku ubiegtego kwota ta zmniejszyla sie o 784 279,07 zt.

Aktywa bilansu — to fizycznie posiadany przez Spétdzielnie majatek trwaty i obrotowy, czyli
srodki trwate, inwestycje, wartosci niematerialne i prawne, naleznosci i srodki pienigzne,

ktére na dzien 31.12.2022 r. stanowia kwote — 9 880 302,90 z} w tym:

1) srodki trwate - 8241 851,13 z
2) $rodki obrotowe - 1638 451,77 zt
Przewage w strukturze majatku trwatego stanowig zgodnie ze specyfikacja dziatalnosci
Spoétdzielni budynki i budowle.
Pasywa bilansu przedstawiaja zrédta finansowania wykazanego w aktywach majatku
Spoldzielni. Kapitaly wlasne Spéldzielni stanowia 90,66 % pasywow, co $wiadczy o tym,
1z dziatalno$¢ Spotdzielni w dalszym ciagu finansowana jest wylacznie z wlasnych srodkéw

finansowych.

4.2. Rachunek zyskéw i strat

Rachunek zyskéw i strat ukazuje ksztaltowanie si¢ poszczegdlnych dziatalnosci
Spoéldzielni. Obejmuje on zaréwno wszystkie przychody jak i koszty poniesione w roku 2022

1 sktada sie z:

1) z wyniku na gospodarce zasobami w wysokosci - + 342 212,74 zt

2) z dziatalno$ci na pozostate; dziatalno$ci w wysokosci - + 24170,87 zl,
daj%c ostateczny wynik + 366 383,61 zl, ktory stanowi nadwyzke przychodéw nad kosztami.
Szczegotowe informacje finansowe zawiera zalgczone sprawozdanie finansowe, ktére
étwierdza, ze aktualna sytuacja Spoldzielni nie wskazuje na wystgpienie zagrozen dla

kontynuacji jej dziatalnosci w latach kolejnych.

5. Windykacja nalezno$ci

Biezaca mozliwos¢ realizacji rzeczowych zadan planowanych jak i pltynnosé

finansowa Spotdzielni jest uzalezniona od regularnosci optat wnoszonych przez
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uzytkownikow lokali Spétdzielni oraz terminowosci. Aktualny aspekt dziatalnosci w
plaszczyznie gospodarki finansowej znaczaco ogranicza powszechnie wystepujace zjawisko
zadtuzen. Wielu wilascicieli oraz uzytkownikéw lokali nie zachowuje termindw wnoszenia
optat, badz tez $wiadomie uchyla sie od tego obowigzku, czego efektem jest wdrozenie
zaawansowanych i kosztownych form windykacyjnych.

Zarzad Spotdzielni draz Rada Nadzorcza na biezaco monitorowali stan zalegtosci, a
wszelkie czynnosci zwigzane z procesem rewindykacji byly przeprowadzane cyklicznie,
metodycznie, jak rdwniez koherentnie, co do poszczegdlnych przypadkow.

Powszechnym zjawiskiem jest fakt, iz dtuznicy unikaja kontaktow ze Spoidzielnia,
wykazuja bierng postawe w przystapieniu do splaty zadtuzenia. W zwigzku, z czym Zarzad
postanowil wdrozy¢ prawnie licencjonowane instrumenty windykacyjne oraz czynnosci

wewnatrz spoldzielcze, a takze inne rodzaje dochodzenia naleznosci, a mianowicie:

— poprzez wspolprace z kancelarig adwokacka,
— kierowanie poszczegélnych spraw zadluzenia na obszar wilasciwy, tj. sadowy

i komorniczy.

Do o0so6b, ktére w sposob nieregularny wywiazywatly si¢ z obowigzkow platnosci za
uzytkowanie lokali, wystosowano informacj¢ o stanie zadluzenia, wezwania do zaptaty lub
osobistego stawiennictwa na posiedzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej w celu omodwienia
zalegtosci  czynszowych 1 ustalenia rozwigzan, ktére umozliwily polubowne
zminimalizowanie probleméw finansowych cztonkéw Spotdzielni.

Wysokos¢ zadluzenia na koniec 2022 roku w poszczegdlnych miejscowosciach

przedstawia tabela nr 7.

T"abela 7. Stan zadluzenia na dzien 31.12.2022 r.

Odrebna Ogolem

Lp. |. Miejscowosé lollgt](()?liie w*al“:;?:l;we wlasnosé upot?)lveve Garaze Nadptlaty zalegltosé
cztonka 2L czynszowa

g, |ieamien 611346 | 3231234 45 673,55 16 189,55 17,16 94 648,35 5657,71

Pomorski

2. | Dziwnoéwek | 7069839 | 2036,16 1 340,66 2 460,00 = 22009,45 | 54 525,76
3. | Dziwnéw : 3 890,99 2 026,40 - 613,48 9 862,05 -3331,18
4. | Golezewo 1594321 | 566142 429,80 - . 3 205,42 18 829,01
Razem | 92755,06 | 43 900,91 4947041 | 18649,55 | 630,64 | 12972527 | 75 681,30

Zrédto: Opracowanie wlasne.
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Stan zaleglo$ci na koniec 2022 roku wynosit ogolem 75 681,30 zL. Rok 2022 jest
kolejnym rokiem, w ktérym Spétdzielnia odnotowuje systematyczny spadek zadluzenia, co
Jest wynikiem prowadzonych dziatat windykacyjnych osiggnietym pomimo dtugotrwatosci
postgpowan sadowych i egzekucyjnych. Wielko$¢ zadtuzenia na koniec badanego okresu w
stosunku do roku ubieglego zmalala o kwote: 25 115, 13 zt tj. o 24, 9 %, natomiast w

stosunku do roku 2020 kwota ta zmniejszyla si¢ 0 68%. Informacje te zobrazowano na

wykresie numer 2.

Wykres 6. Zadluzenie oplat czynszowych na przelomie lat 2020-2022
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Zrédlo: Opracowanie wiasne.

Nalezy podkresli¢, ze systematycznie prowadzona windykacja optat, jak réwniez stala
kontrola przeptywow finansowych pozwolily na utrzymanie przez caly rok ptynnosci
finansowej Spoétdzielni oraz na biezace realizowanie platnosci z tytutu  zobowigzan

podatkowych, ptacowych oraz dostaw mediéw (‘energii cieplne;j i elektrycznej, wody, itd.)

6. Pozostate kwestie dziatalnosci Zarzadu

W 2022 roku powotano Komisje kontrolng majacy za zadanie dokonanie przegladéw
naszych zasobéw. W przeciagu roku zrealizowano 19 kontroli, z czego 4 protokotowane, a

ich gtéwna tematyka byly aspekty zobrazowane na wykresie nr 3.
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Wszystkie kontrole przeprowadzono wewnatrz zasobéw Spoldzielni Mieszkaniowe;,
ktore byly omawiane szczegdtowo na posiedzeniach Zarzadu oraz Rady Nadzorczej, gdzie
akceptowano , badz odrzucano wnioski proponowane przez jednostke kontrolujaca.

Dodatkowo, w zwigzku ze zmianami zarzgdczymi, jak i innymi sprawami
wynikajacymi z piaszczyzny organizacyjnej, administracyjnej oraz mieszkaniowe;j

zaaranzowano dwa spotkania, a mianowicie:

1. W dniu 12.04.2022 r. odbyly si¢ obrady plenarne z przedstawicielami osiedla
nieruchomosci przy ul. Szczecinskiej 18,20,22 w Kamieniu Pomorskim. Gtowna
tematyka byta kwestia przeksztatcenia dotychczasowej wiaty smietnikowej na
magazyn uzytkowy dla mieszkancow, a takze wyznaczenie nowego miejsca
usytuowania pergoli Smietnikowej zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

2. W dniu 27.05.2022 r. odbyty si¢ obrady plenarne z przedstawicielami osiedla
1-go Maja 2,4,6 w Dziwndwku. Gtowng tematyka bylo poznanie oczekiwan

mieszkancow.

Wykres 7.Tematyka czynnosci kontrolnych

Ocena zrealizowanych prac ]. 4%

Stan techniczny zasobow . 59

o

Sprawy mieszkancéw - 146
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Zrédio : Opracowanie wiasne.

7. Podsumowanie dzialalnosci.

Pomimo trudnej sytuacji ekonomicznej zwiazanej z ograniczeniami funkcjonowania

wielu sektorow gospodarki Zarzad Spéldzielni Mieszkaniowej ,,ZDROJ” w Kamieniu
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Pomorskim dotozyt wszelkich staran, aby utrzyma¢ dobrg kondycje Spétdzielni i realizowaé
zalozenia statutowe oraz wytyczone cele zwarte w planach finansowo- gospodarczych.
Podstawowe potrzeby mieszkancéw w ramach biezacej eksploatacji jak réwniez
niezbednych konserwacji byty zaspokojone w oparciu o obowigzujace przepisy prawne z
uwzglednieniem zasad efektywnego gospodarowania srodkami finansowymi Spétdzielni.
Prezentowane w sprawozdaniu informacje potwierdzaja prawidlowe funkcjonowanie
Spoétdzielni; poswiadczaja stabilnosé finansowa i gwarantujg kontynuacje jej dziatalnosci w

latach kolejnych.
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