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SPRAWOZDANIE

Zarzadu z dzialalnosci Pilskiej Spoldzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-
Wilasnosciowej w Pile za 2022 rok

I. Organizacja Spoldzielni, zakres dzialania

Pilska Spotdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko-Wtasnosciowa w Pile swa dziatalno$¢
rozpoczeta w 1957 r. 1 jest zarejestrowana w Sadzie Rejonowym Poznan — Nowe Miasto
1 Wilda w Poznaniu, IX Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
KRS: 0000059107.

W 2022 r. Spétdzielnia byta kierowana przez Zarzad w nastepujacym skladzie:

- mgr Lucjan Szutkowski - Prezes Zarzadu — Dyrektor Spotdzielni,

- inz. Henryk Kadziela - Z-ca Prezesa Zarzadu Spoétdzielni ds. Technicznych —
Z-ca Dyrektora ds. Technicznych,

- mgr Mirostawa Tycner - Z-ca Prezesa Zarzadu Spodtdzielni ds. Ekonomicznych —
Gtowny Ksiggowy.

Spotdzielnia prowadzita dziatalno§¢ w zakresie eksploatacji i remontdéw istniejgcych
zasobow oraz dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie najmu lokali uzytkowych, dzierzawy terenu
1 powierzchni reklamowych w oparciu o przepisy ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo
Spotdzielcze oraz ustawg z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych.
Szczegotowe zasady funkcjonowania Spotdzielni okresla statut, zgodnie z ktorym podstawowa
dzialalno$cig jest zarzadzanie nieruchomos$ciami.

W 2022 r. dziatalno$¢ Zarzadu skierowana byta na wykonywanie obowigzkow statutowych,
realizacje¢ uchwatl Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej oraz zadan okreslonych
w rocznym planie gospodarczo-finansowym. Zarzad w codziennej dzialalno$ci realizowat
wczesniej przyjete zadania oraz podejmowat decyzje wynikajace z biezacych potrzeb zgodnie
z obowigzujagcymi unormowaniami prawnymi.

Zgodnie z przyjetym harmonogramem w 2022 r. Zarzad odbyt 56 protokolowanych
posiedzen, na ktorych zapadaly kolegialne decyzje i podjeto 82 uchwat dotyczacych spraw
gospodarki  zasobami spotdzielczymi, czlonkowsko-mieszkaniowych, ekonomicznych i
finansowych oraz organizacyjnych.

II. Majatek Spoldzielni

Bilans Spoéldzielni sporzadzony na dziefn 31 grudnia 2022 r. po stronie aktywow 1 pasywow
zamyka si¢ kwotg 80 917 758,38 zt. W stosunku do 2021 r. suma bilansowa zmniejszyta si¢
o kwote 299 204,84 zI, tj. o 0,37%. Gléwnym powodem zmniejszenia si¢ majatku sa
wyodrebnienia na wtasno$¢ lokali.

W strukturze aktywow 66 391 458,73 zt, tj. 82,05% stanowig aktywa trwale, natomiast
14 526 299,65 zt, tj. 17,95% stanowig aktywa obrotowe.

Aktywa trwale obejmuja warto$ci niematerialne 1 prawne w kwocie 64 257,86 zt, rzeczowe
aktywa trwale w kwocie 66 327 150,87 zt oraz inwestycje dlugoterminowe w kwocie 50,00 zt.
Przewage w strukturze aktywow trwalych — zgodnie ze specyfikag Spotdzielni — stanowig
rzeczowe aktywa trwale, a w tym budynki i budowle, z ktérych wiekszos¢ to budynki
mieszkalne wielorodzinne a nadto pawilony wolnostojace, garaze i inne obiekty infrastruktury
techniczno-uzytkowej (parkingi, drogi, sieci itd.). Skladnik ten ma tendencj¢ malejaca
w zwigzku z procesem wyodrebniania wlasnosci lokali na rzecz poszczegoélnych czionkow.
W 2022 r. wyodrebniono 27 lokali mieszkalnych i 1 garaz.

Aktywa obrotowe obejmuja zapasy w kwocie 27 360,88 zl, nalezno$ci krotkoterminowe
w kwocie 1481 122,33 zt, inwestycje krétkoterminowe w kwocie 7 687 317,90 zt 1 krétko-
terminowe rozliczenia migdzyokresowe w kwocie 5 330 498,54 zi.
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Zmiany majatku, powodujg zmiany w zroédtach finansowania tego majatku czyli w pasywach
bilansu. W strukturze pasywow 73 150 960,23 zi, tj. 90,40% stanowig fundusze wlasne,
natomiast 7 766 798,15 zi, tj. 9,60% stanowig zobowigzania i rezerwy na zobowigzania.
Fundusze wlasne obejmuja fundusz podstawowy w kwocie 61 876 691,50 zl, fundusz
zapasowy w kwocie 4 626 488,46 zl, fundusz z aktualizacji wyceny w kwocie 121 080,83 zi,
zysk netto z lat ubiegltych 4 796 457,42 zt (tj. za 2019 r. 1 821 841,88 zl, za 2020 r.
1 540 616,70 zt, za 2021 r. 1433 998,84) zysk netto za rok 2022 w kwocie 1 730 242,02 zt.
Przewage w strukturze funduszy wlasnych stanowig fundusze podstawowe (udziatowy,
wktadow mieszkaniowych 1 wktadow budowlanych), ktore podobnie jak majatek trwaly ulegaja
zmniejszeniu o wyodrgbnienia lokali na wlasno$¢ oraz umorzenie. Zobowiazania i rezerwy na
zobowiazania obejmuja rezerwy na zobowigzania w kwocie 124 827,56 zi, zobowigzania
krotkoterminowe w kwocie 7 641 820,86 zl oraz rozliczenia miedzyokresowe w kwocie
149,73 zt.

III. Gospodarka zasobami spoldzielczymi

Podstawowe dane o zasobach spotdzielczych w poszczegdlnych administracjach
osiedlowych wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2022 roku:

W tym:
Lp. | Wyszczegolnienie Ogolem Sikorskiego | Mtodych
0G-1 0G-2 0G-3 33 78
1 2 3 4 5 6 7 8
1. | Powierzchnia uzytkowa
terenu zarzadzanego 580 725,00 | 120 936,00 266 200,00 | 174 812,00 3 030,00 | 15747,0
przez Spotdzielnie w m*
w tym:
- wieczyste uzytkowanie 95 813,00 | 10 163,00 46 270,00 | 20 603,00 3030,00 | 15747,0
- wlasnos¢ 484 912,00 | 110 773,00 219 930,00 | 154 209,00 - -
2. | Liczba budynkow 186 51 73 54 2 6
w tym mieszkalnych 151 47 61 43 - -
3. | Liczba mieszkan 6970 2172 3050 1748 - -
4. | Liczba klatek schodowych 481 115 211 155 - -
5. | Powierzchnia uzytkowa
zasobow w m’ 369 612,47 | 105 366,68 164 422,79 | 94 912,94 2715,32 | 2194,74
w tym:
- lokale mieszkalne 334 144,22 | 94 832,35 151 641,23 | 87 670,64 - -
- lokale uzyt. w najmie 16 837,78 5695,20 5153,85 2710,13 1255,36 | 2023,24
- lokale uzyt.wlasn. 8 443,82 3 752,57 4 136,33 435,98 118,94 -
- garaze 7 779,38 786,95 2 840,94 3979,99 - 171,50
- lokale na potrzeby S-ni 2 407,27 299,61 650,44 116,20 1341,02 -
6. | Liczba dzwigdéw 73 12 38 21 2 -
7. | Liczba lokali mieszk. z
opom. zuzyciem wody 6963 2167 3049 1747 - -
8. | Liczba 0s6b zamieszkatych
w zasobach S-ni 12 480 3 469 5662 3349 - -
9. | Liczba cztonkow 8 486 2 509 3773 2203 1 -

Na koniec 2022 r. Spotdzielnia posiadata 6 970 lokali mieszkalnych, z tego 2 869 lokali
o ustanowionej odrgbnej wtasnosci (41,16% ogotu mieszkan).

Na dzien 31.12.2022 r. powierzchnia uzytkowa terenéw wynosita 580 725,00 m* z tego
366 938,43 m’ to tereny Spoldzielni, a 213 786,57 m? to udzial wlacicieli lokali
wyodrebnionych.
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Dane porownawcze w zakresie ustug komunalnych i optat lokalnych w latach 2020-2023:

Data % wzrostu
Wyszczegolnienie obowiazy- | 2020r. | 2021r. | 2022r. | 2023 r. 2021 2022 2023 2023
wana 2020 | 2021 | 2022 | 2020
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1. Woda i kanalizacja 22.06.2019 9,74
dla gospodarstw 22.06.2020 10,11 10,11
domowych w z/m’ 03.08.2021 1036 | 1036
brutto 03.08.2022 10,81 10,81
03.08.2023 11,11
Sredniorocznie 9,94 10,21 10,55 10,93 | 102,72 | 103,33 | 103,60 | 109,96
2. Optata za wywoz 01.04.2019 15,00
odpadow komunalnych 01.04.2020 30,00 30,00 30,00
selektywnych zl/osobe 01.03.2022 33,00 33,00
Sredniorocznie 2625 | 30,00 | 32,50 | 33,00 | 114,29 | 108,33 | 101,54 | 125,71
3. Podatek od nierucho- 01.01.2020 0,68 0,68
mosci od budynkow 01.01.2022 0,73
mieszk. w zl/m? rocznie 01.01.2023 0,82
Sredniorocznie 0,68 0,68 0,73 0,82 | 100,00 | 107,35 | 112,33 | 120,59
4. Podatek od gruntu 01.01.2020 0,41 0,41
zt/m? rocznie 01.01.2022 0,44
01.01.2023 0,50
Sredniorocznie 0,41 0,41 0,44 0,50 | 100,00 | 107,32 | 113,64 | 121,95
5. Cena ciepla i stawka 01.10.2019 61,94
optaty zmiennej za 23.04.2020 68,52 68,52
ustuge przesylowa 24.04.2021 72,13
za 1 GJ brutto (PIL-1-AlI) 13.08.2021 76,08
obnizenie VAT z23% na 8% 01.01.2022 66,80
obnizenie VAT z 23% na 5% 01.02.2022 64,94
obnizenie VAT z 23% na 5% 25.02.2022 71,79
obnizenie VAT z23% na 5% 23.07.2022 87,80
01.01.2023 102,85
Sredniorocznie 66,49 72,54 78,02 102,85 109,10 | 107,55 131,83 154,68
6. Koszt 1 GJ energii
cieplnej uwzgledniajacy
oplatg stalg i zmienna
Sredniorocznie 96,18 101,74 | 107,78 142,08 | 105,78 | 105,93 131,82 | 147,72
7. Koszt ogrzewania 1m?
pow. ogrzewane;j
Sredniorocznie 2,00 2,52 2,34 3,08 | 126,00 | 92,86 | 131,62 | 154,00

IV. Sprawy czlonkowsko-mieszkaniowe

Zmiany w liczbie cztonkéw Spotdzielni oraz zmiany w strukturze wlasnosciowej mieszkan
wg stanu na dzien 31.12.2022 r. przedstawiajg si¢ nastepujaco:

1) cztonkéw ogbdtem 8 486
2) przyjeto nowych cztonkow 316
3) skreslono z rejestru cztonkow 337

4) odzyskano mieszkan -
5) ztozono wnioski o przeksztatcenie spotdzielczych praw do lokali

mieszkalnych w prawo wlasnosci 27
6) zlozono wnioski o przeksztalcenie spotdzielczych praw do garazy (miejsc

postojowych) w prawo wtasnosci 1
7) przeprowadzono przetargi mieszkan wolnych w sensie prawnym -
8) przygotowano wnioski do rozpatrzenia przez Zarzad 722
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V. Koszty i przychody gospodarki zasobami Spoldzielni

Zarzadzanie i administrowanie zasobami prowadzone jest w oparciu o trzy wyodrebnione
organizacyjnie administracje osiedlowe.
Laczne koszty na wszystkich rodzajach dziatalnosci Spotdzielni za 2022 r. wynosity

48 818 138,94 zt natomiast przychody 49 762 900,81 zt, w tym:

— na gospodarce zasobami mieszkaniowymi koszty za 2022 r. wynosity 45 452 428,62 zi,
natomiast przychody 44 197 298,47 zt, co oznacza nadwyzke kosztow nad przychodami
w kwocie w kwocie 1 255 130,15 z1,

— na pozostatej dzialalnosci koszty za 2022 r. wynosity 3 365 710,32 zt, natomiast przychody
5565 602,34 zi, a zatem osiggnigto wynik finansowy w kwocie brutto 2 199 892,02 zi, co
po potraceniu podatku dochodowego od osob prawnych w kwocie 469 650,00 zt daje
nadwyzke bilansowa netto 1 730 242,02 zt.

Koszty utrzymania zasobow spotdzielczych za 2022 rok
(mieszkania, lokale uzytkowe, garaze)

Lp. Wyszczegolnienie Plan Wykonanie % wykonania
1 2 3 4 5
1. |Koszty eksploatacji ogdtem 10 806 090,20 10 684 878,02 98,88
z tego:
- energia elektryczna 325 003,00 369 191,01 113,60
- koszty ogdlne Spotdzielni 4302 094,00 4280 241,08 99,49
- koszty adm. osiedlowych 1951 976,00 1918 477,20 98,28
- koszty sprzatania osiedla 1919 155,00 1 844 327,36 96,10
- koszty ubezpieczen 432 585,00 456 719,34 105,58
- pozostate koszty 1461 808,20 1381 801,32 94,53
- koszty rozliczen ciepta i wody 413 469,00 434 120,71 104,99
2. | Odpis na fundusz remontowy 8 570 144,00 8 606 335,05 100,42
3. |Konserwacja i przeglady 2 231 622,00 2317 237,55 103,84
4. | Koszty sprzatania klatek schodowych 1 018 797,00 1026 977,54 100,80
5. | Pozostate koszty 27 247 632,00 24 886 180,12 91,33
Z tego:
- podatek od nieruchomosci 840 837,00 863 250,81 102,67
- oplata za wieczyste uzytkowanie 78 314,00 80 123,87 102,31
- woda i $cieki 5184 953,00 4 955 256,52 95,57
- centralne ogrzewanie 12 149 617,00 9 821 465,02 80,84
- ciepla woda 3297 858,00 3507 765,20 106,36
- wywo6z odpadéw komunalnych 5064 007,00 4 969 852,66 98,14
- gaz ul. Trentowskiego 17 351,00 16 600,23 95,67
- domofony 144 465,00 146 281,80 101,26
- dzwigi osobowe 470 230,00 525 584,01 111,77
Ogolem koszty 49 874 285,20 47 521 608,28 95,28
Koszty ogdlne Spotdzielni za 2022 rok
Lp. Wyszczegolnienie Plan Wykonanie % wykonania
1 2 3 4 5
1. |Place z narzutami 3325311,00 3319371,62 99,82
2. | Bezosobowy fundusz plac z narzutami 402 603,00 403 844,85 100,31
3. | Wydatki na podréze stuzbowe 20 818,00 19 113,18 91,81
4. | Wydatki samorzadowe z lustracja 22 988,00 8 368,73 36,40
5. | Wydatki gospodarcze 86 959,00 84 717,80 97,42
6. | Koszty utrzymania mienia 259 690,00 244 035,07 93,97
7. | Pozostate wydatki 302 963,00 300 814,77 99,29
razem koszty 4421332,00] 4380266,02 99,07
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VI1. Zatrudnienie i fundusz plac

Zatrudnienie za 2022 rok zostatlo wykonane w 96,35%. Na wynagrodzenia wykorzystano
8 751 553,45 zt, co stanowito 100,10% zaplanowanego funduszu ptac.

Wykonanie zatrudnienia i funduszu ptac w 2022 roku

Lp. Wyszczegolnienie Plan Wykonanie % wykonania
1 2 3 4 5

1. | Przecigtne zatrudnienie w etatach ogétem 123,63 119,12 96,35

2. | Fundusz ptac ogétem w zt 8 743 201,00 8 751 553,45 100,10

a) 0sobowy 8354 801,00 8357 613,77 100,03

b) bezosobowy 338 400,00 341 447,00 100,90

¢) wyplaty za zastgpstwa procesowe 50 000,00 52 492,68 104,99

3. | Srednia ptaca w zt 5631,59 5 846,77 103,82

VII. Dzialalno$¢é Spoldzielni w zakresie remontowo - inwestycyjnym

W 2022 r. roboty remontowe na rzecz Spoéldzielni wykonywane byly przez Sekcje
Konserwatoréw 1 wykonawcdw obcych. Wydatki na roboty remontowe w ujgciu szczegdlowym
przedstawiaja si¢ nastepujaco:

Lp. | Wyszczegoblnienie Plan Wykonanie | % wykonania
1 2 3 4 5
1. | roboty dekarsko-blacharskie 384 100,00 391 565,55 101,94
2. | roboty murarsko-$lusarsko-stolarskie 638 650,00 638 402,50 99,96
3. | roboty malarskie 528 000,00 463 416,32 95,69
4. | wymiana stolarki 365 000,00 369 714,01 101,29
5. | roboty instalacyjne 2 822 000,00 2727 149,15 96,64
6. | remonty dzwigow 1 wymiana dzwigow 575 200,00 563 358,40 97,94
7. | docieplenia $cian, stropéw, remonty elewacji 835 750,00 833 517,34 99,73
8. | remonty malej architektury 2 000 600,00 1911 439,68 95,54
9. | roboty dorazne 385 000,00 419 443,59 108,95
10. | remonty mienia Spétdzielni 145 700,00 134 145,61 92,07
Razem 8 680 000,00 8452 152,15 97,38

W ramach planu wykonano nast¢pujacy zakres prac remontowych:

o Roboty dekarsko-blacharskie na kwot¢ 391 565,55 zl zostaly zrealizowane przez Zaktad
Ustug Budowlanych S.C. oraz wykonawce obcego. W ramach tych prac wykonano krycie
dachow przy Staromiejskiej 30-32, Reymonta 11 a-b, Trentowskiego 5-11, zespotu garazy
przy Kaczorskiej 96-106, naprawy dachow przy Roosevelta 20-26, Wawelskiej 30-36
1 zespolu garazy przy Dabrowskiego 1-10a, osiatkowano kominy przy Salezjanskiej 7-13, 15,
Ztotej 2, Kochanowskiego 15-17, 11-13 oraz wymieniono rynny przy Trentowskiego 13-19.

o Roboty murarsko-stolarsko-$lusarskie na kwote 638 402,50 zt w wiekszosci realizowane
byly przez ZUB S.C. W tej grupie robot migedzy innymi wymieniono stolarke okienng
i drzwiowa w lokalu uzytkowym przy Srodmiejskiej 18 i Bydgoskiej 1a, drzwi wejsciowe do
klatek schodowych przy Srodmiejskiej 13, Komuny Paryskiej 4-10, Witosa 22-40,
Kochanowskiego 11 1 drzwi wejsciowe do piwnic Witosa 22-40, ptytki na balkonach przy
Placu Konstytucji 3 Maja 1-2, 3-4, Towarowej 4-6, 8-10, podesty wejsciowe i1 stopnice przy
Stowackiego 40-42, zadaszenie balkonu przy Ztotej 10, wtazy dachowe przy Asnyka 15-19,
Trentowskiego 13-19, naprawiono balkony przy Tczewskiej 14-18 1 Alei Wojska Polskiego
41 a-d i studni¢ telekomunikacyjng przy 14 Lutego 12 oraz wyremontowano schody
1 balustrady przy wejsciach do lokali przy Alei Piastow 10-18 oraz murki przy wejsciach
przy Ztotej 10-14.
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o Roboty malarskie na kwotg 463 416,32 zt zostaly zrealizowane w catosci przez ZUB S.C.
W ramach tych prac pomalowano 6 klatek schodowych i piwnic w budynku przy
Mickiewicza 101 a-f oraz klatke schodowa w wiezowcu przy Alei Wojska Polskiego 7.

o Wymiana stolarki okiennej na kwote 369 714,01 zt. W 2022 r. wymieniono 295 szt. okien
w mieszkaniach, w tym:
- Administracja Nr 1 - 49 szt.
- Administracja Nr 2 - 150 szt.
- Administracja Nr3 - 96 szt.

o Roboty instalacyjne na kwote 2 727 149,15 zt zostaty zrealizowane przez wykonawcow
obcych 1 Sekcje Konserwatorow. W ramach tej grupy robot miedzy innymi wykonano
instalacje¢ cieptej wody uzytkowej przy Witaszka 2, 12-18, Alei Powstancéw Wlkp. 48-54,
56-62, Mickiewicza 107 a-i, 109 a-i, 111-133, 97 a-d, 99 a-c, 99 d-c, wymieniono oprawy
oswietleniowe na energooszczedne z czujnikiem ruchu przy Staromiejskiej 24-26, Ztotej 22,
piony elektryczne przy Staromiejskiej 36-38, Alei Wojska Polskiego 7, Mickiewicza 103 a-f,
piony 1 przylacza kanalizacyjne przy Niemcewicza 4 a-d, zawory podpionowe przy
Bydgoskiej 57 a-d, zawory w logotermach przy Kochanowskiego 15-17, zamontowano
fotowoltaike na dachu wiezowca przy Placu Konstytucji 3 Maja 3-4, wentylacje w lokalach
uzytkowych przy Roosevelta 3-9, 13-19, pojemnik na deszczowke przy Alei Piastow 5-13,
zestaw hydroforowy przy Placu Konstytucji 3 Maja 1-2, wymieniono na nowe zestawy
hydroforowe przy Alei Wojska Polskiego 5, 7 i naprawiono zestaw hydroforowy przy
Bydgoskiej 51, przeprowadzono renowacj¢ metoda natryskowa piondéw kanalizacji sanitarnej
przy Srodmiejskiej 2-4, oraz renowacje pionéw instalacji kanalizacyjnej przy Medycznej
11a, Alei Wojska Polskiego 35 b, naprawiono studnie kanalizacyjne przy Alei Powstancow
Wilkp. 78 a-d, Bydgoskiej 49 a-f, Zeromskiego 29-33, Towarowej 8-10, zewnetrzna sie¢
sanitarng przy Spacerowej 18 oraz zawor pierwszenstwa przy Mickiewicza 75-85, uiszczono
optate za przylaczenie do MEC sieci przy Ludowej 46 a-b.

o Docieplenie $cian zewnetrznych, stropéw i remonty elewacji budynkéw na kwotg
833 517,34 zt zostato zrealizowane przez ZUB S.C. oraz wykonawcow obcych. Docieplono
stropy piwnic przy 11 Listopada 11-13, Bydgoskiej 15-19, Zeromskiego 25-27, stropodachy
przy Staromiejskiej 30-32, Reymonta 11 a-b, Trentowskiego 5-11, wykonano kompleksowy
remont elewacji wraz z balkonami i opaska wokot budynku przy Milodych 20-24, oraz
opracowno projekt remontu elewacji i balkonéw przy Dabrowskiego 5.

o Remonty matej architektury na kwote 1 911 439,68 zt byly wykonywane przez wykonawcow
obcych. W ramach tych prac wykonano remont chodnikéw przy Sniadeckich 13 a-b,
Zeromskiego 19-23, 25-27, 29-33, Trentowskiego 5-11, 13-19, drdég i chodnikoéw przy
Sniadeckich 5 a-d, 7 a-d, 9 a-d, wybudowano parking ze szlabanem przy Wyspianskiego
43-55, wymieniono szlaban wjazdowy przy Witaszka 12-18, zamontowano szlaban
wraz z monitoringiem przy Staromiejskiej 2-12, Sniadeckich 13 a-b, wykonano stanowiska
na rowery przy Zelefnskiego 30-34, preprowadzono remonty czastkowe nawierzchni
bitumicznej przy Staromiejskiej 2-12, Ludowej 41 a-b, 11, Mickiewicza 101 a-f, 103 a-f,
drogi przy Dabrowskiego, Ludowej, Bydgoskiej i parkingu przy Lowieckiej, pomalowano
1 zamontowano ogrodzenie przy Stowackiego 40-42, wykonano mape¢ powykonawcza
wyremntowanej architektury przy Niemcewicza 4 a-d, 6 a-d, 8 a-e, 10 a-d, 12 a-d.

o Naprawy i wymiana dzwigéw na kwote 563 358,40 zt zostata wykonana przez wykonawce
zewnetrznego. Wymieniono 4 dzwigi osobowe na dzwigi o napedzie elektrycznym OTIS
z monitoringiem w budynkach przy towieckiej 16 a-b, Ludowej 41 a-b oraz naprawiono
dzwig osobowy przy Placu Konstytucji 3 Maja 1-2.

o Prace dorazne na kwote 419 443,59 zt wykonywal gléwnie ZUB S.C. na zlecenia
poszczegolnych administracji osiedli. W ramach tych robdt usuwano zacieki, awarie
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instalacyjne, likwidowano plesn, naprawiano balkony, tynki wewnetrzne w mieszkaniach
1 zewnetrzne na elewacjach budynkow, w zaleznosci od potrzeb wymieniano i montowano
na budynkach deflektory, naprawiano doraznie tawki, ogrodzenia, chodniki, drogi, stojaki na
rowery oraz malowano znaki poziome na parkingach.

o Remonty budynkoéw i pomieszczen zajmowanych na potrzeby wilasne zostaly zrealizowane
na kwotg 134 145,61 zl.

Wplywy 1 wydatki funduszu remontowego za 2022 rok

Lp. | Wyszczego6lnienie Plan Wykonanie | % wykonania
1 2 3 4 5
I Bilans otwarcia na 1.01.2022 r. - -411 849,79 -
II | Zwickszenie funduszu 8 688 278,20 8721 151,65 100,38
1. | Odpis od lokali mieszkalnych 7 968 499,00 7 968 541,08 100,00
2. | Odpis od lokali uzyt. wtasnosciowych 210 945,00 210 945,60 100,00
3. | Odpis od lokali uzytkowych w najmie 272 000,00 308 139,74 113,29
4. | Odpis od garazy 118 700,00 118 708,63 100,01
5. | Odpis na remonty pomieszczen S-ni 56 975,00 53 657,40 94,18
6. | Odpis na remont drog i parkingdw 61 159,20 61 159,20 100,00
III | Ogoétem fundusz remontowy I + 11 8 688 278,20 8309 301,86 95,64
IV | Wydatki ogotem 8 680 000,00 8452 152,15 97,38
V | Stan na koniec okresu 8 278,20 - 142 850,29 -

W 2022 r. Spoldzielnia realizowana nastgpujace inwestycje: dokonczenie przebudowy
1 budowy nowych elementow budynku przy towieckiej 4-6 w zakresie dostosowania do
wymagan p.poz. (6 167,00 zt), montaz fotowoltaiki przy Sikorskiego 33 (155 965,00 zt),
wykonanie miejsc postojowych i chodnikow przy Zeromskiego 19-23, 25-27, 29-33
(280 157,04 zl), prace prygotowawcze zwigzane z budowag budynku wielorodzinnego przy
Mickiewicza —Wyspianskiego (699 685,39 zt) oraz zakupy inwestycyjne (40 893,51 zt).

VIII. Wykonawstwo wlasne

Zaplanowane zadania konserwacyjne zasobow spotdzielczych prowadzone byty glownie
przez Sekcje Konserwatoroéw, ktora zrealizowata w 2022 r. 15 091 zlecen. Zatrudnienie na
dzien 31 grudnia 2022 r. wynosito 18,50 etatow, w tym 15 etatow konserwatoréw. Dzialalnos¢
prowadzona byla z podziatem na dwie grupy dzialajace w poszczegdlnych administracjach
osiedlowych na podstawie zatwierdzonego przez Zarzad Spotdzielni harmonogramu robdt.
Koszty sekcji konserwatoréw sktadaja si¢ z nastepujacych pozycji:

- place, narzuty 1 odpisy pracownikow
- materiaty 1 koszty zakupu, VAT

1 788 346,35 zt
213 112,72 zt

- koszty utrzymania transportu wlasnego 42 364,16 zi
- koszty ogolne Spoétdzielni 3 325,06 zt
- koszty utrzymania pomieszczen 56 481,15 zt
- pozostale koszty 30 905,41 zt
- roboty wykonane na rzecz innych dziatow Spotdzielni - 1902 246,38 7t

razem 232 288,47 7k

Wykonane przez konserwatoréw zadania obcigzyty:
- fundusz remontowy
- ushugi na zewnatrz

195 176,03 zt
37 112,44 zt
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IX. Dzialalno$¢ spoleczno, oswiatowo-kulturalna

Koszty Dziatu Animacji Kulturalno-Rekreacyjnej za 2022 rok

Lp. Wyszczegolnienie Plan Wykonanie | % wykonania
1 2 3 4 5

1. |Zatrudnienie 2,13 2,06 96,71
2. | Powierzchnia uzytkowa w m’ 498,20 498,20 100,00
a) Klub ul. Komuny Paryskiej 104,40 104,40 100,00
b) Klub ul. Sikorskiego 33 253,88 253,88 100,00
c¢) Klub ul. Witosa 6 139,92 139,92 100,00
3. |Koszty ogotem w zt 363 839,00 357 958,10 98,38
w tym: - ptace, narzuty, odpisy 206 309,00 203 483,64 98,63
- koszty utrzymania klubow 91 614,00 89 783,82 98,00
- koszty imprez 20 650,00 21217,41 102,75
- pozostate koszty 10 427,00 12 882,31 123,55
- koszty ogoblne spotdzielni 34 839,00 30 590,92 87,81
4. | Wplywy 363 839,00 341 438,14 93,84
5. | Wynik na dziatalnos$ci - - 16 519,96 -

Spotdzielnia realizowala statutowa dziatalno$¢ spoteczna, oswiatowa i kulturalng w oparciu

o wlasng baze¢ lokalowa w trzech placowkach:

- Klub ,,Labirynt” - ul. Sikorskiego 33,

- Klub TKKEF ,Piast” - ul. Komuny Paryskiej 3,
- Klub Modelarnia - ul. Witosa 6.

W 2022 r. organizowano konkursy plastyczne, wernisaze malarstwa, fotografiki i rzezby,
rajd rowerowy, spotkania autorskie oraz koncerty. Niektore wydarzenia organizowano on-line i
udostepniano na réznych kanatach komunikacji, co spotkato si¢ z pozytywnym odbiorem
mieszkancow.

X. Uwagi koncowe

W 2022 r. Spoétdzielnia zrealizowata ujete w planie podstawowe zadania i cele w zakresie
eksploatacji zasoboéw mieszkaniowych, remontéw i inwestycji. Na wystapienie odchylen od
zatozen planowych wptyw mialy przede wszystkim uwarunkowania rynkowe, w tym bardzo
wysoka inflacja. Wszystkie wskazniki ekonomiczne w trakcie roku byly przez Zarzad na
biezagco szczegotowo analizowane, co umozliwito wprowadzanie niezbednych korekt do
obowigzujacego planu. Przekroczenia w niektérych pozycjach kosztowych byly
skompensowane z oszczednosci w innych wydatkach. Wykonanie planu bylo rowniez
okresowo omawiane na posiedzeniach Rady Nadzorczej 1 jej komisji.

Najwazniejsze zadania zawarte w planie zostaly zrealizowane w minionym roku

nastepujaco:

— zatrudnienie 96,35%
— fundusz ptac 100,10%
— koszty og6lne 99,07%
— koszty administracji 97,99%
— koszty sprzatania 98,01%
— zakupy ciepla (centralne ogrzewanie i ciepta woda) 86,29%
— zakupy wody i odbior sciekow 95,57%
— wplywy na fundusz remontowy 100,38%
— wydatki na remonty 97,38%.

Udziat kosztow centralnego ogrzewania i cieptej wody, optaty za wode i $cieki oraz za
wywo6z odpaddéw komunalnych w kosztach przypadajacych na lokale mieszkalne zmniejszyt sie
7 52,60% w 2021 r. na 51,17% w 2022 r. Optlaty te zmienialy si¢ nastgpujaco:
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— opflata za wodg i $cieki wzrosta od 03.08.2022 r. z kwoty brutto 10,36 zt na 10,81 zh/m’,
tj. 0 4,34%,

— cena ciepla i stawka oplaty zmiennej za ustuge przesytowa dla taryfy PIL-1-Al zmniejszyta
si¢ z kwoty brutto 76,08 zt na 66,80 zl/GJ od 01.01.2022 r. po obnizce VAT z 23% na 8%,
nastepnie obnizyta si¢ od 1.02.2022 r. do poziomu 64,94 zt/GJ po obnizce VAT na 5%; MEC
zwigkszyl cen¢ od 25.02.2022 zt na kwote brutto 71,79 zl/GJ, a potem od 23.07.2022 r. na
87,80 zt/GJ; co daje taczny wzrost ceny brutto o 15,40% w stosunku do grudnia 2021 r.,

— koszt wywozu odpadow komunalnych zbieranych w sposob selektywny wzrost od
01.03.2022 r. z kwoty 30,00 zt na 33,00 zl/osob¢ miesigcznie, tj. o 10%.

W 2022 r. zostaty zlikwidowane gazowe podgrzewacze wody oraz zainstalowana zostata
instalacja cieptej wody uzytkowej z MEC w 512 lokalach mieszkalnych (w 10 budynkach
niskich). Lacznie na dzien 31.12.2022 r. ciepta woda dostarczana byta centralnie do 5 051 lokali
(tj. 72,47% ogotu mieszkan). Powyzsze dziatania spowodowaly, Zze zuzycie ciepta do
podgrzania wody wzrosto z 28 249,26 GJ w 2021 r. na 29 366,07 GJ w 2022 r., tj. 0 3,95%
(o1116,81 GJ).

Z uwagi na sprzyjajace warunki atmosferyczne zuzycie ciepla na potrzeby centralnego
ogrzewania zmniejszylo si¢ z 107 364,88 GJ w 2021 r. na 95 708,19 GJ w 2022 r., tj. 0 10,86%
(o 11 656,69 GJ).

Z kolei zuzycie wody zmniejszylo si¢ z 487 800 m® w 2021 r. na 471 711 m® w 2022 r., tj.
0 3,30% (o 16 089 m®). Niedobory w rozliczeniach wody dotycza wszystkich zarzadcow
nieruchomosci. W ubieglym roku s$rednia réznica pomigdzy wskazaniami wodomierzy
budynkowych a wodomierzy lokalowych w skali calej Spotdzielni zmniejszyta si¢ o 1,74
punkty procentowe, tj. z 3,01% na 1,27%.

Sytuacja finansowa Spoéldzielni jest korzystna miedzy innymi dzigki dobremu ptaceniu
czynszu przez mieszkancow, z ktorych czes¢ korzysta z doptat w postaci dodatku
mieszkaniowego. W grudniu 2022 r. Spoétdzielnia otrzymywata doptate do czynszu w postaci
dodatku do 119 lokali mieszkalnych, co stanowi 1,71% ogétu mieszkan. Poziom zadluzenia
spadt o 0,98 punktu procentowego i1 na koniec 2022 r. wynosit 2,66% w stosunku do naliczen
rocznych (w 2021 r. wskaznik ten wynosit 3,64%). W przypadku lokali uzytkowych poziom
zadluzenia w stosunku do naliczen rocznych pozostat na nie zmienionym poziomie i wynosit
na koniec 2022 r. 3,91%.

Z uwagi na znaczng inflacj¢ 1 wzrost kosztow wszystkich ustug $wiadczonych na rzecz
Spotdzielni wzrosty koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Koszty utrzymania lokali
mieszkalnych w 2022 r. zamknely si¢ kwotg 43 784,6 tys. zt i w poréwnaniu do 2021 r. byly
wyzsze o 1 308,2 tys. zl, tj. 0 3,08% natomiast przychody zamknety si¢ kwota 42 264,7 tys. zt
1 byly wyzsze o 1 077,2 tys. zl, tj. 0 2,62%. Koszty utrzymania lokali uzytkowych w najmie
w 2022 r. wyniosty 2 501,6 tys. zt 1 w porownaniu do 2021 r. byly wyzsze o 234,2 tys. zt .
0 10,33%, natomiast przychody zamknety si¢ kwotg 4 352,4 tys. zt 1 byly wyzsze o 489,6 tys.
zh, tj. 12,67%. Wynik finansowy brutto na lokalach w najmie w 2022 r. wyniost 1 850,8 tys. zl.

Lacznie z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielnia wypracowata w 2022 r.
nadwyzke bilansowa w wysokosci 1 730,2 tys. zt (zysk netto po potraceniu podatku
dochodowego od osdb prawnych), wyzsza o 296,2 tys. zt niz w 2021 r. Poziom s$rodkow
finansowych na dzien 31.12.2022 r. wynosit 7 687,3 tys. zt.

Podstawowym celem dziatalnosci Spotdzielni jest poprawa standardu technicznego
posiadanych zasobow mieszkaniowych, co realizujemy miedzy innymi odnawiajac klatki
schodowe 1 montujac oprawy o§wietleniowe energooszczedne z czujnikami ruchu i zmierzchu,
remontujgc dachy, likwidujac gazowe podgrzewacze wody 1 instalujgc centralng ciepta wode
uzytkowa, wymieniajac w wiezowcach dzwigi osobowe na dzwigi o napedzie elektrycznym
OTIS z monitoringiem, naprawiajac $ciany zewngtrzne i balkony, docieplajac stropy piwnic,
stropodachy, wymieniajac stolarkg okienng, remontujac mata architekture osiedlowa, instalujac
szlabany wjazdowe na osiedla i monitoring. W ubieglym roku zamontowali§my na pierwszych
budynkach spoétdzielczych przy Placu Konstytucji 3 Maja 3-4 oraz przy Sikorskiego 33 panele
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fotowoltaiczne. Tak szeroki zakres prac remontowych mogl zostaé zrealizowany

z miesi¢cznych odpisow na fundusz remontowy.
Wyznacznikiem oceny naszej dzialalnosci jest takze podstawowa dziatalnos$¢ eksploatacyjna,

tj. zarzadzanie calo$cig zasobow lokalowych, obejmujace miedzy innymi:

— obowigzkowe coroczne przeglady techniczne budynkow oraz instalacji lokalowych,

— usuwanie przez konserwatoréw licznych awarii w budynkach 1 lokalach,

— utrzymanie czystosci na klatkach schodowych oraz terenach przylegtych do budynkoéw
obejmujace przede wszystkim: sprzatanie, opiekowanie si¢ zielenig oraz bezpieczenstwo
mieszkancow podczas miesigcy zimowych.

W 2022 r. zrealizowaliSmy wszystkie podstawowe wskazniki ekonomiczne. Sytuacja
ekonomiczna Spoéldzielni jest dobra, a w 2023 r. bedziemy kontynuowa¢ dotychczasowe
trendy, co powinno przynies¢ pomyslng realizacje uchwalonych planéw finansowych
1 remontowych.

Podzickowanie przekazujemy Radzie Nadzorczej, pracownikom Spotdzielni za ich rzetelng
prace na rzecz spolecznos$ci spotdzielczej i tym wszystkim Cztonkom, ktorzy aktywnie wiaczaja
si¢ w rozwigzywanie codziennych problemoéw Spotdzielni poprzez bezposrednie dziatania
1 dbato$¢ o wspolne mienie

ZARZAD
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