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I. SPRAWY ORGANIZACYJINE

Spéldzielnia Mieszkaniowa ,, ODRA” w Policach decyzja Sadu Rejonowego
w Szczecinie z dnia 01.10.2002 1. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego - Rejestru
Przedsi¢biorcow pod numerem KRS: 0000133018. .

Siedziby Spéldzielni jest miasto Police, zakies terytorialny obejmuje wojewodztwo
zachodniopomorskie.

Czas trwania Spéldzielni jest nieogtaniczony.

Spoldziclnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby osob fizycznych
i prawnych o zmiennym skladzie osobowym i zmiennym funduszu udzialowym, ktéra
w interesie swoich czlonkdw prowadzi wspolng dzialalno$é gospodarczg.

Celem Spoldzielni jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkdw oraz ich rodzin, przez
dostarczanie czltonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych,
a takze lokali o innym przeznaczeniu,

Przedmiotem dzialalnoSci Spéldzielni jest:

»  gprzedaz i kupno nieruchomosci na wiasny rachunek,
*  wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek,

»  zarzadzanie nieruchomosciami mieszkalnymi,

»  zarzadzanie nieruchomo$ciami niemieszkalnymi,

=  budowa lokali mieszkalnych i uzytkowych,

»  inna dziatalnos¢ gospodarcza.

Dzialalno§é Zarzadu:
Do dnia 31.08.2022 roku Zarzad Spoldzielni dziatal w skladzie:

» Lidia Walczak - Prezes Zarzadu,
»  (Grzegorz Hinnel - Wiceprezes Zarzadu,
*  Stanistaw Nazar - Czlonek Zarzadu.

Nastepnie uchwatg Rady Nadzorczej nr 14/2022 7 dnia 22.08.2022 1. ze stanowiska zostal
odwolany Wiceprezes Zarzadu Pan Grzegorz Hinnel, a uchwatg nr 16/2022 7z dnia 22.08.2022r.
Rada Nadzorcza powolala na stanowisko Zastepcy Prezesa Zarzadu Pana Tomasza Cindziras.

0Od dnia 01.09.2022 roku sklad Zarzadu przedstawial si¢ nastepujgco:

» Lidia Walczak - Prezes Zarzadu,
*  Tomasz Cindziras - Zastepca Prezesa Zarzadu,
= Stanistaw Nazar - Cztonek Zarzadu.

W okresie sprawozdaweczym Zarzad odbyl 52 protokotowane posiedzenia, podejmujac 64
uchwaly. Czlonkowie Zarzadu uczestniczyli w stacjonarnych posiedzeniach Rady Nadzorczej
i jej komisjach. Zgodnie z § 62 ust. 1 pkt 11 Statutu Spdldzielni oraz art. 36 § 9-13 ustawy
prawo spotdzielcze z dnia 16.09.1982 1., ze wzgledu na trwajacy w calym kraju stan zagrozenia
epidemiologicznego w tradycyjnej formie Walne Zgromadzenie Czlonkéw nie odbylo sig.
Dbajac o prawidlowe funkcjonowanie Spoldzielni Zarzad podjal decyzje o podjgciu uchwat
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przez Czlonkow Walnego Zgromadzenia na pismie, oraz ze nie jest to odbycie Walnego
Zgromadzenia Czlonkéw Spoldzielni, a podjgcie okreslonych uchwat :
- Uchwata nr 1/2022 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego SM ,,ODRA”
w Policach za rok 2021;
- Uchwata nr 2/2022 w sprawie podziatu nadwyzki bilansowej za 2021 rok.
- Uchwala nr 3/2022 w sprawic zatwierdzenia sprawozdania z dzialalno$ci SM ,,ODRA”
w Policach za okres od 01.01.2021 r. do 31.12.2021 1.
- Uchwala nr 4/2022 w sprawie a udzielenia absolutorium Prezesowi Zarzadu SM
LODRA” w Policach — Lidii Walczak za rok 2021.
- Uchwala nr 5/2022 w sprawie udzielenia absolutorium Wiceprezesowi Zarzadu SM
,ODRA” w Policach - Grzegorzowi Hinnelowi za rok 2021,
- Uchwata nr 7/2022 w sprawie udzielenia absolutorium Cztonkowi Zarzadu SM ,,ODRA”
w Policach — Stanistawowi Nazarowi za rok 2021.
- Uchwala nr 8/2022 w sprawie zbycia nieruchomosci {j. czesci dziatki nr 3311/1 1 czesci
dziatki nr 2101/4.

W glosowaniu, ktére odbylo si¢ w siedzibie Spoldzielni dnia 31.05.2022 r, wzielo udziat 33
Czlonkéw SM ,,ODRA”, oddajac 35 gloséw — 1 czlonek posiadal dodatkowo pelnomocnictwo
do oddania glosu w imieniu mocodawcy oraz 1 osoba nie bedgca czlonkiem, a posiadajgca
pelnomocnictwo.

W zwigzku z zaistnieniem szczegélnej sytuacji, polegajgcej na rozszerzeniu dziatalnosci
Spéldzielni poprzez prowadzenie parkingéw i najem miejsc postojowych. Zarzad Spotdzielni
zobowiazany zostat do zwotania nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Czlonkdéw w celu
zmiany zapisOw statutu.

Glosowanie nad uchwaly Walnego Zgromadzenia Czlonkdéw Spdldzielni w sprawie zmian
Statutu SM ,,Odra” w Policach nastapito w dniu 28.12.2022 r w siedzibie Spoldzielni wedlug
zasad takich jakie obowigzywaly podczas gtosowania w dniu 31.05.2022 r., oddano na nim 49
gloséw z czego 4 czlonkéw bylo reprezentowanych przez petnomocenikdw,

Podjeta uchwata nr 1/2022 z dnia 28.12.2022 r. dotyczyla zmian Statutu Spoldzielni
Mieszkaniowej ,,Odra” w Policach.

W sprawach o podstawowym znaczeniu dla biezacej dzialalnosci Spéldzielni Zarzad
dziatal kolegialnie podejmujac wazniejsze postanowienia w drodze uchwal. Natomiast
w sprawach nie wymagajgcych uchwal podejmowal decyzje lub zarzadzenia.

Zadania i funkcje Zarzgdu realizowane byly przez poszczegolnych jego czlonkow
w ramach podzialu pracy ustalonego w Regulaminie Zarzadu uchwalonym przez Rade
Nadzorcza.

Zarzad koncentrowal si¢ w swojej biezacej pracy na najwazniejszych zadaniach
organizacyjno-gospodarczych, a zwlaszcza na;
realizacji zatozen objetych planami gospodarczo-finansowymi,
prawidtowej eksploatacji, remontach i konserwacji zasobdw mieszkaniowych,
rozpatrywaniu spraw cztonkowsko-mieszkaniowych,
gospodarce lokalami uzytkowymi i dzierzawami gruntow,
rozpatrywaniu skarg i wnioskow,
gospodarce finansowej Spoldzielni,
realizacji planu inwestycyjnego,
przygotowaniu i realizacji planu remontow,
. windykacji zaleglodci,
. przygotowaniu i przeprowadzeniu glosowania nad uchwatami przez Czlonkdéw Walnego
Zgromadzenia.




Spoldzielnia od 2011 1. zarzadza Wspdlnotg Mieszkaniowa, sktadajacg sie z dwoch
budynkéw przy ul. Putaskiego 2 — 10 (47 mieszkan), co generuje dodatkowe przychody dla
Spotdzielni.

Caloksztalt pracy Zarzadu obrazujg sprawozdania z dziatalno$ci poszezegdlnych pionéw
organizacyjnych Spoidzielni, przedstawione ponizej.

II. INFORMACJE OGOLNE

Na Spoéldzielni, jako Zarzadey spoczywa obowigzek, nalozony przez prawo budowlane
oraz przepisy o eksploatacji innych urzgdzen zlokalizowanych na terenie poszczegolnych
nieruchomodci, utrzymania w nalezytym stanie technicznym i eksploatacyjnym budynkow,
zwhaszcza w zakresie obejmujgecym zapewnienie bezpieczenstwa mieszkancom. 7 tego tytutu
sg wykonywane okresowe przeglady instalacji gazowych, elektrycznych, wentylacyjnych,
odgromowych itp, oraz roboty konserwacyjne, remontowe 1 modernizacyjne, ktére maja wpltyw
na stan techniczny budynkéw i zapobiegaja ich degradacji.

Zarzad prowadzi konsekwentna planowg polityke remontows i konserwacyjng. Podstawg
do okreslenia potrzeb remontowych sg przeglady pigcioletnie i roczne wszystkich budynkdéw
i budowli. Istniejgce w tym zakresie potrzeby, podobnie jak i w latach wezeéniejszych sa bardzo
duze. Niestety, bariera ograniczajacg zakres planowanych remontéw tylko do zadan
najpilniejszych jest wysokos¢ funduszu remontowego poszczegdlnych nieruchomosci, oraz
trwajacy od 20.03.2020 stan epidemii, a nastgpnie stan zagrozenia epidemicznego.

Od ponad dekady rozliczanie kosztow ogrzewania odbywa si¢ wedlug powierzchni lokalu
(zmiana systemu rozliczania nastgpita na wniosek wickszosci mieszkancdw poszezegdlnych
nieruchomoéci). Tylko 1 wezel cieplny rozliczany jest poprzez podzielniki.

Spéldzielnia nie posiada wiasnych stuzb remontowo-konserwacyjnych i dlatego wszystkie
prace wykonywane sg przez podmioty zewngtrzne, z ktorymi Spoéidziclnia zawiera umowy. Na
roboty konserwacyjne zwigzane z biezaca eksploatacja zasobow sg zawarte umowy stale na ich
wykonywanie np. obstuga pogotowia lokatorskiego, ustugi deratyzacji, obstuga domofonow
itp. Natomiast remonty budynkéw wykonywane sg zgodnie zatwierdzonym planem remontow,
Na roboty te zawierane sa umowy w ramach przeprowadzonych przetargéw, konkursu ofert lub
zamowien z wolnej reki.

Spétdzielnia pobiera oplaty za uzytkowanie lokali mieszkalnych i uzytkowych zgodnie
z zatwierdzonym Regulaminem rozliczania kosztdéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi
oraz ustalania oplat za lokale w SM ,,ODRA”. Oplaty regulowane sa w systemie miesiecznym
i dzielg si¢ na oplaty zalezne i niezalezne od Spoldzielni.

Zaleglodci w regulowaniu nalezno$ci wobec Spoldzielni nie sg wysokie i nie przekraczaja
20% wymiaru miesiecznego, zadluzenie powyzej 2 miesigey wystepuje tylko w 25 lokalach
w tym na 16 lokalach nie przekracza oplat za okres 6 miesigey.

W celu zminimalizowania zaleglo$ci Spéldzielnia prowadzi dzialania windykacyjne
polegajgce na:
= systematycznej analizie oplat,
. rozktadaniu zalegtosci na raty (w przypadkach uzasadnionych),
" przeprowadzaniu rozméw z osobami zalegajacymi z oplatami za lokal, w tym wizyty

w mieszkaniach,
. wysylaniu monitow 1 wezwan,




. prowadzeniu akcji informacyjnej wérdd czionkow o mozliwodcei 1 warunkach uzyskania
pomocy z opieki spolecznej, w tym dodatku mieszkaniowego itp.,
. wspdlnego poszukiwania sposobu splaty zobowigzan.

Kierowanie spraw przez Spoldzielni¢ na droge postgpowania sgdowego jest
ostatecznoscig i stosowane jest w sytuacji gdy brak jest mozliwosei polubownego odzyskania
wierzytelnosci.

Istotna pomoc dla rodzin o niskich dochodach w realizowaniu zobowigzan
z tytulu oplat mieszkaniowych maja dodatki mieszkaniowe przyznawane przez Urzad Miasta
na podstawie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o dodatkach mieszkaniowych (tekst
jednolity: Dz. U. 2022 poz. 1561, 2456).

W 2022 roku z dodatku mieszkaniowego z organu gminnego korzystalo miesiecznie
$rednio 64 osoby zamieszkale w budynkach Spdldzielni, co stanowito 1,99% ogodlnej liczby
lokali mieszkalnych. Laczna kwota dodatkéw mieszkaniowych wyniosta 228.679,34 zl, co
stanowito 0,97 % ogdlu oplat naliczonych za 2022 rok, przy czym $rednia kwota dodatku
mieszkaniowego przyznana na jedno mieszkanie miesi¢eznie wynosila okolo 298,15zt/os/m-c.

Tak niski udzial dodatkéw mieszkaniowych wynika z tego, iz niewiele osob kwalifikuje
si¢ do tej pomocy, pomimo trudnej sytuacji materialnej (utrata pracy, choroba, zajecia
komornicze itp.), ze wzgledu na kryterium powierzchni lokalu i dochodowodei.

Nalezy podkresli¢, ze Spoldzielnia nie zalega 7 platnosciami tak wobec dostawcow, jak i
pracownikéw, a takze organéw podatkowych i ZUS-u, co $wiadezy o wlasciwym zarzadzaniu
finansami cztonkdw Spotdzielni.

Sprawozdania z dzialalnosci poszczegolnych pionéw organizacyjnych Spéldzielni:

ITI. SPRAWY CZLONKOWSKO ~ MIESZKANIOWE

Stan na Stan na
31.12.2021 r. 31.12.2022 v,
1. Liczba cztonkéw ogdlem: 3786 3767
2. Lokale mieszkalne stanowigce whasnos¢
Spoéldzielni, w tym: 1632 1598
» mieszkania lokatorskie 248 222
¢ mieszkania wlasnosciowe 1 369 1362
¢ domy jednorodzinne wlasnosciowe 6 6
e mieszkania w najmie 5 5
¢ mieszkania zajmowane bez tytulu prawnego 3 3




e mieszkania, do ktorych wygast tytul prawny,

przekazane do dyspozycji Spotdzielni 1 0
3. Lokale mieszkalne zarzadzane przez Spoéldzielnig

nicbgdace jej wlasnoscig, w tym: 1632 1 666

- mieszkania stanowigce odrebna wlasnosé 1585 1619

¢ CHEMIK A 393 397

s CHEMIK B 558 563

e DABROWKA 239 242

» NOWE ZASOBY+BUDOWNICTWO KFM 337 359

¢+ STARE MIASTO 58 58

- wspolnota mieszkaniowa ul. Pulaskiego 2-10 47 47

4. Zawarte umowy przeniesienia na odrgbng wlasno$é na
czlonkow, ktorzy nabyli lokale w trybie przetargu 0 0

5. Zawarte umowy o ustanowienie spoldzielczego -
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, wynikajgce
Z roszczenia 0 1

IV. ROSZCZENIA SPORNE

Sprawy wniesione do sadu w okresie od 01.01,.2022r. do 31.12.2022r.

W okresie jak wyzej Spoldzielnia wniosta do sadu 4 pozwy o zaplate naleznosci z tytutu
uzywania lokali mieszkalnych.

W sprawach tych w trakcie roku sprawozdawczego sad wydat:

1 tytul wykonawczy zasadzajacy na rzecz Spoétdzielni zaplate naleznosci;

1 postanowienie o zawieszeniu postepowania z powodu $mierci dtuznika,

Sad nie wydal postanowien w 2 sprawach.

Z wydanych rozstrzygniec (2):

1 znajduje si¢ w trakcie windykacji tzn.: wystawiono wezwanie do zaplaty,

1 podjeto czynnosci do ustalenia spadkobiercow diuznika.

. Sprawy whniesione do sadu do 31.12.2021r.
W 1 sprawie (z 2020 r.) sagd wydal prawomocne rozstrzygnigcie zasadzajace na 1zecz

Spoldzielni zaplate naleznoSci — tyt. wykonawczy znajduje si¢ w trakcie windykacji —
wystawiono wezwanie do zaplaty.




1.1.

Sposrod wszystkich spraw, w ktorych zapadly prawomocne orzeczenia, w 2022r.
zakonczono windykacje:
8 orzeczef w zakresie zaplaty naleznosci za uzywanie lokali mieszkalnych.

V. DZIALALNOSC INWESTYCYJINA

INWESTYCJE ZREALIZOWANE ORAZ W TOKU REALIZACJI

Przystosowanie parkingéw przy ul. Przybora 1 (dzialka nr 2247/14) i przy ul. Piaskowej
101 (dzialka nr 2197/1 i dzialka nr 289/9) do prowadzenia przez Spéldzielnie dzialalnosci
gospodarczej w zakresie najmu miejsc postojowych.

W zwiazku z podjeciem decyzji w zakresie wykonywania przez Spoéldzielnie wlasnej
dziatalnosci gospodarczej nalezalo zmodernizowa¢ istniejace parkingi poprzez montaz
monitoringu wraz z systemem alarmowym na n/w adresach:

» Parking przy ul. Piaskowej 101 w Policach:
- montaz monitoringu, kwota 13.408,23 z} brutto
- montaz systemu alarmowego, kwota 5,996,25 7} brutto
Laczna kwota 19.404,48 zl brutto
Montaz bramy automatycznej kwota 29.008,32 zt brutto (sfinansowano z funduszu
remontowego)

» Parking przy ul. Przybora 1 w Policach:
- montaz monitoringu, kwota 11.889,18 zt brutto
- montaz systemu alarmowego, kwota 5.996,25 z! brutto
Laczna kwota 17.885,43 zl brutto
Montaz bramy automatycznej kwota 29.008,32 zt brutto (sfinansowano z funduszu
remontowego)

Zadanie ujete w ramowym planie zamierzen inwestycyjnych na lata 2020-2022, zatwierdzone
uchwalg nr 34/2022 Rady Nadzorczej z dnia 20.12.2022 1. poz. 71 8.

Zadanie rozpoczeto zgodnie z w/w ramowym planem w IV kwartale 2022 1.

W ramach realizacji tego zadania podpisano w dniu 24.11.2022 r. zlecenie z Agencja Ochrony
ALKON Sp. z 0.0. Zadanie zostanie rozliczone w 2023 r.

1.2, Montaz paneli fotowoltaicznych na budynku administracyjnym Spéldzielni
Mieszkaniowej ,ODRA” w Policach,

W zwigzku z wprowadzeniem przez 1zad cen maksymalnych za zuzycie energii elekirycznej,
Zarzad Spdldzielni podjgt decyzjg zmierzajaca do zmniejszenia kosztéw poprzez montaz na
dachu budynku administracyjnego przy ul. Piaskowej 101 w Policach paneli fotowoltaicznych.
Zadanie uj¢te w ramowym planie zamierzen inwestycyjnych na lata 2020-2022, zatwierdzone
uchwata nr 34/2022 Rady Nadzorczej z dnia 20.12.2022 r. poz. 6.

Zadanie to zrealizowano zgodnie z w/w ramowym planem tj. w IV kwartale 2022 r.




W ramach realizacji tego zadania podpisano w dniu 10.11.2022 r, umowe z Przedsiebiorstwem
Handlowo-Ustlugowym ,MEGALUX?"” Sp. z 0.0.

Calo$ciowy koszt wykonania w/w prac wyniéslt 125.460,00 zl brutto (koszt fotowoltaiki
123.000,00 zt plus roboty dodatkowe tj. Sporzadzenie SIWZ na przetarg 615,00 zt oraz nadzor
nad wykonaniem instalacji 2.460,00 zi).

1.3. Wykonanie adaptacji oraz przebudowa cz¢Sci przestrzeni przeznaczonej na
pomieszezenie magazynowe dla sklepu ,BELVEDERE” zgodnie z dokumentacja
projektowa,

Zarzad Spoldzielni podjat decyzje o wykonaniu inwestycji polegajacej na adaptacji czgsci
pomieszczenia po starym weZle cieplnym w budynku technicznym przy ul. Wyszynskiego
42 A-42D na potrzeby zorganizowania pomieszczenia magazynowego przynaleznego do sklepu
,BELVEDERE”.

Zadanie ujete w ramowym planie zamierzen inwestycyjnych na lata 2020-2022, zatwierdzone
uchwala nr 21/2020 Rady Nadzorczej z dnia 25.05.2020 r. zmienione uchwatami nr 5/2021
z dnia 29.03.2021 r., nr 14/2021 z dnia 26.07.2021 r. oraz nr 20/2021 z dnia 25.10.2021 r. poz.
3 W ramach inwestycji w latach poprzedzajgcych zostalty wykonane nastepujgce zadania:

- Poz. 3.1. Dokumentacja projektowa adaptacji pomieszczenia wezla cieplnego (po likwidacji)
na inne cele uzytkowe pomieszezenia technicznego przy ul. Wyszyniskiego 42A. Dokumentacje
wykonata firma: Biuro Projektowo Budowlane ,,PLIK-LECH” Szymon Lech (IV kw. 2020r.)

-~ Poz. 3.2. Realizacja adaptacji-przebudowy czgsci przestrzeni na nowy, lokalny wezet cieplny.
Wrykonala je firma: Zaklad Ogdlnobudowlany Jarostaw Muszynski. (IV kw. 2020 r.)

- Poz. 3.3. Dokumentacja projektowa adaptacji na pomieszczenie magazynowe dla sklepu
LBELVEDERE”. Dokumentacje wykonata firma: Biuro Projektowo Budowlane ,,PLIK-
LECH” Szymon Lech (Il kw. 2021 r.)

Zadanie z poz. 3.4, zrealizowano w [V kwartale 2021 r. i rozliczono w I kwartale 2022 r.
Realizatorem przedmiotowego zadania byt Zaktad Ogélnobudowlany Jarostaw Muszynski.
Calkowity koszt w/w rob6t wyniésl 81.130,60 zl brutto w tym kwote 37.000,00 zl brutto
poniésl sklep ,BELVEDERE”.

1.4. Urzadzenie parkingu na 30 miejsc postojowych w rejonie sklepu ,,BELVEDERE” na
osiedlu CHEMIK B przy ul. Wyszynskiego 42 w Policach.

Zarzad SM ,,ODRA” dnia 26.05.2022 r. podpisal umowe z firmg ,.Centrum Ustug Drogowych
— Ewelina Kwiatkowska — Kopacz” na modernizacje placu parkingowego w rejonie sklepu
-BELVEDERE” (pasaz handlowy). Zakres przedmiotu umowy wykonano zgodnie
z przedmiarem robot, ktéry zakladat:

- roboty ziemne, wykop powierzchniowy gl. 30 cm — 180 m®

- wykonanie 190 mb tawy betonowej pod krawgznik z oporem — 14,25 m>

- wbudowanie kraweznika betonowego 15 x 30 na przygotowanej lawie betonowej ~ 190 m

- ulozenie podbudowy nos$nej, warstwy nawierzchniowej ze $cieru asfaltowego — 600 m?
Zadanie ujete w ramowym planie zamierzen inwestycyjnych na lata 2020-2022, zatwierdzone
uchwalg nr 18/2022 Rady Nadzorczej z dnia 22.08.2022 r. poz. 5.

Zadanie to zrealizowano zgodnie z w/w ramowym planem tj, TIT kwartale 2022 r,




Koszt wykonania w/w prac wyniosl 72.570,00 zl brutto.
2. INWESTYCJE PRZYGOTOWYWANE DO REALIZACJI

2.1.Modernizacja budynku administracyjnego Spoéldzielni obejmujaca docieplenie Scian
budynku, przebudowe wejscia do budynku wraz z wykonaniem podjazdu dla oséb
niepelnosprawnych i montazem dzwigu osobowego.

Zadanie ujete zostato w ramowym planie zamierzen inwestycyjnych na lata 2020-2022.
Zadanie nie zostalo zrealizowane ze wzglgdu na sytuacje¢ gospodarcza.

Na dzien 31.12.2022 1. dotychczasowe naklady inwestycyjne wyniosty 15.087,50 zI — koszt
dokumentacji projektowej. Zadanie przeniesiono do planu zamierzen na kolejne lata.

VI. DZIALALNOSC TECHNICZNO - ADMINISTRACYJNA

1. INFORMACJE OGOLNE

Dziatania obejmujgce caloksztalt prac mieszczacych sig w szeroko rozumianym pojeciu
utrzymania zasobdw, prowadzone byly w oparciu o przepisy ustawy Prawo budowlane,
rozporzadzenia ministra infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie oraz rozporzadzenia ministra spraw wewngtrznych
1 administracji w sprawie warunkdw technicznych vzytkowania budynkéw mieszkainych.

Podstawowym zagadnieniem bylo ustalenie zakresu prac remontowych i konserwacyjnych
koniecznych do wykonania, W tym celu przeprowadzony zostal coroczny przeglad wszystkich
budynkéw Spoldzielni. Przygotowany na jego podstawie projekt Planu Remontéw, do
zatwierdzenia przez Rade Nadzorczg Spoldzielni, obejmowat zadania do zrealizowania w roku
2022 oraz w latach nast¢pnych.

Z kolei wykonywanie poszczegolnych prac, tak konserwacyjnych jak i remontowych,
odbywalo si¢ na podstawie statych umow z poszczegblnymi kontrahentami, specjalizujgeymi
sic w danych rodzajach rob6t. Wybdr wykonawcéw nie objetych statymi umowami
dokonywany byt na podstawie "Regulaminu udzielania zamoéwien na roboty budowlane,
dostawy i uslugi w SM ODRA",

2. DZIALALNOSC EKSPLOATACYJNA
2.1. Realizacja prac Remontowych

Plan remontéw zatwierdzony zostal przez Rade Nadzorczag Uchwalg nr 2/2022 z dnia
28.02.2022r., z pdzniejszymi zmianami dokonanymi uchwatami nr: 4/2022, 7/2022, 11/2022,
12/2022, 20/2022, 27/2022, 30/2022, 33/2022.
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Zgodnie z planem zrealizowano zakres rzeczowy prac remontowych, ktéry obejimuije:

STARE MIASTO

* nieruchomo$é nr 011 — ul. Wojska Polskiego 44-44A:
- wykonano nowy wylaz na dach budynku do celéw konserwacyjnych dla stuzb
technicznych i kominiarskich.,

» nieruchomo$é nr 027 — ul. Wejska Polskiego 58-62; H. Kollgtaja 2 i 4.
- wykonano odglonienie wszystkich $cian elewacyjnych budynkéw ul. H. KoHataja 2 (3
$ciany) 1ul. H. Kolataja 4;

- przemalowano klatke schodowg budynku ul. H. Kolgtaja 2;

- wykonano remont wszystkich czapek kominowych;

- przeksztatcono teren piaskownicy na teren zielony;

- wykonano odwodnienie na zjezdzie do garazy budynku ul. Woj. Polskiego 58-62.

* nieruchomos$¢ nr 035 — ul. Rycerska 5-7:
- brak biezgcych potrzeb remontowych.

- calos¢ zgromadzonych w 2022t $rodkoéw przeznaczona jest na remont instalacii
elektrycznej WLZ zaplanowany w 2023 roku.

DABROWKA

* nieruchomos$¢ nr 037 — ul. Grzybowa 3-3C, ul. Grzybowa 5-5A, ul. Piaskowa 28-28C,
ul. Mieszka I 5-6L, ul. Mieszka I 7-7C:
- sfinansowano wymiane stolarki okiennej mieszkan za kwote 2.400 zt;
- wykonano remont deszczowego wpustu dachowego klatki schodowej ul. Mieszka I 6B.
- zamontowano stalowe stupki uniemozliwiajace parkowanie pojazdéw w okolicach klatki
schodowej ul. Grzybowa 3-3C;
- wykonano wymiang 2 pionéw wodno-kanalizacyjnych klatki schodowej ul. Mieszka I
5A16E;
- wymieniono ciepltomierz fi 25 w przylaczu cieplnym ul. Grzybowa 3E;
- wykonano remont odcinka instalacji deszczowej w miedzystropiu klatki Grzybowa 3B;
- wykonano remont instalacji z.w. i c.w. w pomieszczeniu gospodarza domu w budynku
przy ul. Grzybowej 3A;
- usunigto awari¢ nawierzchni - zapadnigcie odcinka jezdni na wjezdzie migdzy budynkami
ul. Grzybowa 3-3C i ul. Grzybowa 5-5A;
- usunieto awari¢ wpustu deszczowego na wysokodci wejscia do klatki schodowej przy
ul, Piaskowej 28B;
- wykonano regeneracje, czyszczenie poziomoéw kanalizacyjnych metoda chemiczno-
mechaniczna oraz nagranie video stanu po czyszczeniu w klatce ul. Mieszka [ 5-5A,
- wykonano izolacj¢ poziomow c.w.u. i cyrkulacji w korytarzu piwnicznym ul. Mieszka [
5-6E.
* nieruchomos¢ nr 038 — ul. Mieszka I 8-8f:
- sfinansowano wymiane stolarki okiennej mieszkan za kwote 2.400 zi;
- wykonano remont instalacji elekirycznej w pomieszczeniu gospodarza domu;
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- wykonano remont izolacji przeciwwodnej daszkow nad gankami wejSciowymi do klatek
schodowych ul. Mieszka I 8B, 8C,
- wybudowano instalacj¢ centralnej cieplej wody z likwidacja przeplywowych gazowych
podgrzewaczy wody.

nieruchomo$é nr 039 — ul. Mieszka I 1-1F, 2-2F, 3-3F, 4A-4G:
- sfinansowano wymiane stolarki okiennej mieszkan za kwote 19.920 zl;
- zakonczono wieloletni program remontu konstrukeji plyt stropowych loggi wszystkich
budynkéw; w 2022r klatki schodowej ul. Mieszka I 4A;
- wymieniono o$wietlenie wszystkich 28 klatek schodowych na LED z czujnikiem ruchu;
- wykonano remont nawierzchni chodnikowej z regulacjg spadku przed wejsciem do klatek
schodowych ul. Mieszka I 4171 4G,
- wykonano remont opaski betonowej na szeczycie budynku 1-1F oraz remont chodnika
pomigdzy budynkaminr 112;
- wykonano remont nawierzchni dachu nadbudéwki nad klatka schodowg nr 4A;
- wykonano remont odwodnienia daszka ganka wejéciowego do klatki schodowej nr 3C;
- wykonano zmian¢ zagospodarowania terendw przylegtych do budynkéw nr 1, 2, 31 4
poprzez przeksztalcenie placow zabaw na tereny zielone;
- wykonano remont izolacji przeciwwodnej daszkow nad gankami wejsciowymi do klatek
ul. Mieszka I 3D, 4C, 4D;
- wykonano dokumentacje¢ projektowa remontu instalacji WLZ + TG budynku.

CHEMIK B

nieruchomosé nr 022 - ul Wyszynskiego 2-10;
- sfinansowano wymiane stolarki okiennej mieszkan za kwote 17.050 zi;
- wykonano malowanie konserwacyjne klatek schodowych nr 2, 4, 6;
- wykonano wymiang o$wietlenia klatek schodowychnr 4 6 8 10 na LED z czujnikiem ruchu;
- wykonano remont studni kanalizacyjnej p1zy klatce schodowej nr 8.
nieruchomosé nr 023 — ul. Wyszynskiego 12-20:
- wykonano malowanie konserwacyjne klatek schodowych nr 18, 20;
- wykonano wymiang oé§wietlenia klatek schodowych nr 18, 20 na LED z czujnikiem ruchu;
- uzupelniono kilka brakujgcych kratek wentylacyjnych w poddaszowej czgéei budynku;
- wykonano remont posadzek parteru wraz ze schodami na wejsciu do windy klatki
schodowej ul. Wyszynskiego 12, 16, 18, 20;
- wykonano punkt zbiorki odpadéw komunalnych zmieszanych i segregowanych na
wysokosci klatki schodowej nr 14;
- wykonano remont 1 pionu instalacji wodno-kanalizacyjnej w klatki schodowej nr 12;
- wykonano remont 1 poziomu instalacji kanalizacji sanitarnej w piwnicy klatki schodowej
nr 12.
nieruchomo$é nr 024 — ul. Wyszynskiego 22-30:
-~ wykonano malowanie konserwacyjne klatek schodowych nr 28, 30;
- wykonano wymiang oswietlenia klatek schodowych nr 28, 30 na LED z czujnikiem ruchu;
- wykonano punkt zbidrki odpadéw komunalnych zmieszanych i segregowanych na
wysokoSci klatki schodowej nr 28;
- wykonano remont 3 pionéw instalacji wodno-kanalizacyjnej w klatce schodowej nr 20
(1pion) i nr 30 (2piony);
- wykonano remont 1 poziomu instalacji kanalizacji sanitarnej w piwnicy klatki nr 22.
nieruchomos$¢ nr 025 — ul. Wyszynskiego 42-50:
- rozbudowano punkt zbidrki odpaddéw komunalnych o montaz oddzielnej wiaty na odpady
gabarytowe;
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- wspotinansowano remont dachu $mietnika odpadow komunalnych zmieszanych k/ZBR;

- wykonano remont 3 pionoéw instalacji wodno-kanalizacyjnej w klatce schodowej nr 42
(2piony) i nr 44 (1pion);

- wykonano remont 2 poziomow instalacji kanalizacji sanitarnej w piwnicy klatki nr 42
i48.

nieruchomosé nr 026 — ul. Wyszynskiego 52-60:

- sfinansowano wymiange stolarki okiennej mieszkan za kwote 1.342,80 zt;

- wspoHinansowano remont dachu s$mietnika odpadéw komunalnych zmieszanych k/ZBR;

- wykonano projekt zjazdu do punktu gromadzenia odpadow przy ul. Wyszynskiego 60.

CHEMIK A

nieruchomos$é nr 029 - ul. Wyszynskiego 33-45 i 47-59:

- sfinansowano wymiane stolarki okiennej mieszkan za kwote 2.280 zl;

- wykonano wymiane o$wietlenia klatek schodowych ul. Wyszynskiego nr 33, 35, 37, 39,
41, 45, 47, 49, 55, 57 na LED z czujnikiem ruchu;

- wykonano remont pomieszczenia gospodarza domu ul. Wyszynskiego 49 oraz
pomieszczenia suszarni ul. Wyszynskiego 57.

- wykonano regeneracj¢ pozioméw kanalizacyjnych w klatkach ul. Wyszynskiego 47-49,
nieruchomos$¢ nr 030 - ul. Wyszynskiego 61-73 i 75-89 i Piaskowa 106-106:

- wykonano 2 ekspertyzy kominiarskie po okresowych przegladach kominiarskich +
realizacja zalecen z tych ekspertyz;

- wykonano nawierzechnig punktu zbidrki odpadéw selektywnych k/$mietnika ul, Piaskowa
110

- zlikwidowano 2 studnie kanalizacyjne przelewowe z przerobieniem instalacji
w pomieszczeniu wezta przy ul. Wyszynskiego 61;

- wykonano podlgczenie wpustu chlonnego sprzed wejscia do lokalu uzytkowego "Salon
kosmetyczny dla pséw" do pobliskiej kanalizacji deszczowe;j;

- wykonano wymiane domofonowej analogowej instalacji na instalacje cyfrowa klatek
schodowych ul. Wyszyfiskiego 61, 63, 65;

- wykonano wymiang oswictienia klatek schodowych ul. Piaskowa 106, 108 110 na LED
z czujnikiem ruchu;

- zlikwidowano naczynie przelewowe instalacji c.o. wezla cieplnego budynku przy
ul. Wyszynskiego 85,

- odtworzono pierwotng funkcje pomieszezen piwnicznych w klatce schodowej
ul. Wyszynskiego 75,

- wykonano remont izolacji przeciwwodnej daszkow nad gankami wej$ciowymi do klatek
schodowych ul. Wyszynskiego 691 73.
nieruchomo§é nr 031 - ul. Bankowa 2-2D, ul. Wyszynskiego 1-9, 15-29A:

- wykonano 1 ekspertyz¢ kominiarska po okresowych przegladach kominiarskich +
zrealizowano zalecenia z tej ekspertyzy; dotyczy budynku ul. Wyszyfiskiego 21;

- wykonano nowy wytaz dachowy z poliweglanu na dach budynku ul, Wyszyfiskiego 5 do
celow konserwacyjnych dla stuzb technicznych i kominiarskich;

- wykonano remont 4 pionéw instalacji kanalizacji sanitarnej, wody zimnej, cieptej wody
uzytkowej, cyrkulacji oraz malowanie instalacji gazowej w mieszkaniach klatki
schodowej przy ul. Bankowa 2;

- wykonano 1 etap punktu zbiorki odpadéw segregowanych przy ul. Bankowej 2D
wspotfinansowany z SM Chemik;

- wykonano punkt zbiorki odpadéw komunalnych zmieszanych i segregowanych przy
ul. Wyszynskiego 5.
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= nieruchomos$é nr 032 - ul, Piaskowa 72-80, 82-84, 86-90, 92-104:

- wykonano malowanie konserwacyjne klatek schodowych ul. Piaskowa 86, 88, 90;

- wykonano wymiang 1 pionu instalacji kanalizacji sanitarnej, wody zimnej, cieplej wody
uzytkowej oraz cyrkulacji klatki schodowej nr 104;

- wykonano remont wewngtrznego boksu wejsciowego do klatki schodowej ul. Piaskowa
84 wraz z naprawa poszycia dachowego boksu;

- wykonano wymiang o$wietlenia klatek schodowych na LED budynkéw przy
ul. Piaskowej 72-80, 82-84, 86-90, 92-104 (z wyl. 102).

NOWE ZASOBY

* pieruchomo$é nr 006 - ul. Pilsudskiego 2-2B, 4-4B, PCK 2-2B, 4-4A:
- wykonano odglonienie poélnocnych elewacji budynkow ul, Pilsudskiego 2-2B, ul. PCK 4-
4A;

- wykonano remont izolacji daszkéw gankdw wejsciowych do klatek schodowych. ul, PCK
2A,2B, 4;
- wykonano wymiang 8 kompletdow wewnetrznych drzwi wejsciowych do kiatek
schodowych ul. PCK 2-2B, 4-4A i ul. Pilsudskiego 2-2B.
* nieruchomos$é nr 007 - ul. Piaskowa SA-5D i 7A-7G:
- wykonano 1 ekspertyze kominiarska po okresowych przegladach kominiarskich
w budynku ul. Piaskowa 5A-5D i zrealizowano zalecenie z tej ekspertyzy,
- wykonano dodatkowa wymagang drabinke kominiarskg do komina klatki Piaskowa 7G;
- wykonano remont instalacji rynnowej nad klatka schodowa nr 7B;
- wykonano uszczelnienie szachtéw instalacyjnych i komindw nieuzytkowego poddasza
nad klatkami schodowymi przy ul. Piaskowej 7C-7E;
- wykonano wymiang pierwszych drzwi wejsciowych do klatki schodowej ul. Piaskowa
5D;
- wykonano malowanie konserwacyjne klatki schodowej ul. Piaskowa 5C i 7F;
- wykonano wymiang o$wietlenia 4 klatek schodowych ul. Piaskowa SA-5D;
- wykonano wymiane 3 pierwszych drzwi wejsciowych do klatek schodowych
ul. Piaskowa 7D, 7E, 7QG,
* nieruchomosé nr 008 - ul. Grzybowa 3E-3H:
- zlecono sporzadzenie 2 ekspertyz kominiarskich po okresowych przegladach
kominiarskich + zrealizowano zalecenia z tych ekspertyz;
- wykonano remont odcinka kanalizacji deszczowe] poziomej w budynku pizy
ul. Grzybowej 3E-3H na wysokodci klatki 3G.
= nieruchomoéé nr 009 - ul. Kos. Gdynskich 2-6:
- zlecono sporzgdzenie 2 ekspertyz kominiarskich po okresowych przegladach
kominiarskich + zrealizowano zalecenia z tych ekspertyz;
- wykonano remont elementéw attyk nad wejsciami do 3 klatek schodowych;
- wykonano wymiang 1 pionu instalacji centralnego ogrzewania klatki nr 6 pion mieszkan
2,58 ...
* nieruchomo$é nr 012 - ul. Przybora 1-5, ul. Bankowa 51-57, ul. Pilsudskiego 22-24:
- wykonano kompleksowy remont wejécia do budynku przy ul. Pilsudskiego 24 lacznie
z wymiang drzwi zewnetrznych klatki schodowej nr 22 1 24;
- wykonano wymiang domofonowej analogowej instalacji na instalacje cyfrows klatki
schodowej przy ul. Przybora 1;
- wykonano remont pokrycia dachu nad klatks schodowa ul. Bankowa 55, ul. Bankowa 57,
ul, Bankowa 51;
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- wykonano wymiane o$wietlenia klatek schodowych na LED przy ul. Bankowej 51, 53,
55 oraz ul. Pilsudskiego 22, 24,

- wykonano utwardzenie terenu pod ustawienie pojemnikéw do selektywnej zbidrki
odpadéw przy ul. Bankowej 57;

- wykonano remont murarski 2 bocznych scianek balustradowych balkonu mieszkania przy
ul. Bankowej 51/8.

niernchomosé nr 036 - ul. Pilsudskiego 26-32;

- wykonano wymiang pokiycia zadaszenia balkonu ostatniej kondygnacji klatki schodowe;j

ul. Pilsudskiego 28.

BUDYNKI KFM

nieruchomo$é nr 001 - ul, Pilsudskiego 34-38:
- usunigto przyczyne nieszezelnosci dachu nad mieszkaniem ul. Pitsudskiego 38/14;
- wykonano malowanie konserwacyjne klatki schodowej nr 36 1 38.
nieruchomos$é nr 003 - ul, Pilsudskiego 40:
- wykonano obowigzek wynikajacych z Postanowienia PINB w Policach z dnia
26.10.2022r w sprawie wykonania niezaleznej oceny technicznej stanu technicznego
pokirycia dachu budynku wraz z usunigciem dostizezonych nieprawidtowoéci podczas
wykonywania odkrywek.
nieruchomos¢ nr 004 - ul. Pilsudskiego 42-44:
- usunigto przyczyng nieszczelnosci dachu nad klatkg schodowa ul. Pitsudskiego 42;
- wykonano malowanie konserwacyjne klatki schodowej nr 42 i 44,
- wykonano malowanie konserwacyjne 25 metrow biezacych ogrodzenia z siatki kolo
chodnika w kierunku ul, Diugosza.
nieruchomosé nr 043 - ul, Wyszynskiego 6A- 6J:
- wykonano przeglad i konserwacj¢ instalacji wentylacji mechanicznej] w garazu
podziemnego (serwis silnika i badania elektryczne);
- wykonano malowanie konserwacyjne klatek schodowych nr 6A, 6B, 6C, 6D, 6L;
- wykonano remont izolacji przeciwwodne] tarasu mieszkania ul. Wyszynskiego 6D/13
w zwigzku z przeciekiem na sufit mieszkania ul. Wyszynskiego 61/11;
- zamontowano dodatkows krate antywlamaniowa na drzwi lewego korytarza piwnicznego
klatki schodowej ul, Wyszyfiskiego 6E;
- zamontowano krat¢ zabezpieczajaca wylot kanatu wentylacyjnego garazu podziemnego
przed zanieczyszezeniami pochodzgcymi od ptakow.
nieruchomos¢ nr 044 - ul, Wyszynskiego 4A-4C i Roweckiego 1, 3:
- wykonano przeglad i konserwacje instalacji wentylacji mechanicznej w garazu
podziemnym (serwis silnika i badania elektryczne),
- zlikwidowano awari¢ instalacji centralnego ogrzewania klatki schodowej przy
ul. Roweckiego 3,
- zamontowano krate zabezpieczajaca wylot kanatu wentylacyjnego garazu podziemnego
przed zanieczyszczeniami pochodzgeymi od ptakow.,
nieruchomoéé nr 048 - ul. Pilsudskiego 46-50:
- wykonano malowanie konserwacyjne klatki schodowej nr 46.
nieruchomosé nr 050 - ul. Sikorskiego 13, 15:
- wykonano remont czgstkowy pokrycia dachu nad 1 mieszkaniem budynku;
- wykonano konserwacj¢ drewnianej powierzchni licowej przez impregnacje 5 attyk na
dachu budynku;
- wykonano remont szlabanu parkingowego - uszkodzenie motoreduktora.
nieruchomosé nr 053 — ul. Piaskowa 3A, 3B, 3C, 3D, 3E:
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- wykonano remont pokrycia dachowego nad mieszkaniem ul. Piaskowa 3B/11;

- wykonano wzmocnienie skarp przy wejsciu do klatek schodowych nr 3B i 3C za pomocg
geokraty, co zapobiegnie osuwaniu si¢ ziemi ze skarpy na okienka piwniczne;

- wykonano malowanie konserwacyjne klatek schodowych ul. Piaskowa 3C, 3D;

- wykonano remont izolacji dachu oraz systemu odprowadzania wod opadowych nad
klatkg schodowa ul. Piaskowa 3C.

nieruchomosé nr 054 — ul Piaskowa %A, 9B, 9C, 9D:

- wykonano malowanie konserwacyjne klatek schodowych ul. Piaskowa 9C, 9D;

- wykonano remont polaci dachowej budynku przy klatce schodowej ul. Piaskowej 9B
w rejonie mieszkania nr 7 i klatki schodowej;

- wykonano przerdbkg podejécia i wymiang grzejnika fazienkowego w lokalu mieszkalnym
przy ul. Piaskowej 9C/7.

ZESPOE, GARAZY

nieruchomo$¢ nr 49 - ul, Mieszka I 1-4:

- zgromadzone w 2022t §rodki przeznaczone beda w catosci na pilne potrzeby remontowe
w 2023 roku.

nieruchomos$¢ nr 46 — ul, Mieszka 1 §;

- zgromadzone w 2022r $rodki przeznaczone beda w calosci na remont kolejnego fragment
nawierzchni komunikacyjnych wokoét zespolu garazy.

nieruchomos¢ nr 45 — ul. Pilsndskiego 42;

- wykonano remont calego odwodnienia liniowego przed wjazdami do garazy - wymiana
korytek splywowych wyposazonych w zeliwne nakrywy.

nieruchomos$é nr 52 — ul, Pulaskiego:
- zgromadzone w 2022r Srodki przeznaczone beda w catosei na pilne potrzeby remontowe
w 2023 roku.

LOKALE UZYTKOWE

nieruchomo$¢ nr 51 -Budynek administracyjny, Budynek ZBR, Lokale uzytkowe:

- wykonano zamknigcie wiaty $mietnikowej biurowca furtkg + osiatkowanie przestrzent
gbrnej wiaty,

- wykonano remont pokoi Dziatu Czynszow biurowca wraz z wymiang mebli;

- wykonano wymiane¢ pionu kanalizacji sanitarnej, zimnej wody, cieptej wody uzytkowe;j
oraz cyrkulacji biurowca;

- wykonano remont pomieszczenia gospodarczego na parterze biurowca,
- przebudowano uktad pomiarowy encrgii elektrycznej biurowca,
- wspolfinansowanie remontu dachu wiaty smietnikowej na odpady zmieszane k/ZBR;

- wspotinansowanie remontu czgéel nawierzchni pasazu na osiedlu CHEMIK B wraz
z wymiang odwodnienia liniowego;

- usunigto przyczyne awarii na instalacji kanalizacji deszczowe] przed budynkiem
technicznym przy ul. Wyszynskiego 42B.

- usuni¢to przyczyng awarii kanalizacji sanitarnej na pasazu osiedla CHEMIK B;

- wykonano przerdbke podejscia i wymiane grzejnika na panelowy w lokalu uzytkowym
przy ul. Wyszynskiego 45A (Ksiggarnia Orszula);
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- wymieniono 1 urzgdzenie zabawowe na placu zabaw przy ul. Wyszynskiego 10;

- wymieniono nowy wozek w urzadzeniu zabawowym pizejazdu linowego na placu zabaw
przy ul. Wyszynskiego 22-30;

= nieruchomosé nr 55 - lokal uzytkowy przy ul. Grzybowej 3D:
- brak zadan remontowych - splata kosztu remontu schoddéw do lokalu

Calkowita warto§¢ wykonanych w 2022r. naktadéw remontowych wyniosta:
2.871.100,02 z}

3. POMIARY INSTALACJI ELEKTRYCZNEJ

Zgodnie z wymogami Prawa Budowlanego w 2022r. wykonano 5-letnie pomiary elektryczne
dotyczace  budynkéw: ul.  Rycerska  5-7, ul. Wojska Polskiego  44-44A,
ul. Wojska Polskiego 58-62, ul. H. Koltataja 2-4, ul. Sikorskiego 13-15 oraz ul. Piaskowa 101
- budynek administracyjny. Badania na tych nieruchomos$ciach wykonal przedsiebiorca
»RENOVACION” Anna Ewa Nowak z Polic.

Ponadto wykonano coroczne pomiary skutecznodci zerowania 1 rezystancji na 25 dzwigach
osobowych produkeji firmy "KONE", ktore wynikajg z przepisow Urzedu Dozoru
Technicznego. Pomiary wykonala firma "Kene" Spélka z o.0. z Warszawy w ramach umowy
konserwacyjne;.

4. PRACE KONSERWACYJNE.

Konserwacja biezaca zasobow i pogotowie lokatorskie

Prace konserwacyjne, obejmujgce konserwacje biezacg oraz prowadzenie pogotowia
lokatorskiego byly realizowane przez firme KIM-BISS Sp. z 0.0. z Polic, z ktérg od 1.01.1994r
Spoldzielnie wiaze zawarta umowa.

Zakres konserwacji biezace| obejmuje prace §lusarskie, szklarskie, elekiryczne, murarsko -
malarskie, dekarskie, spawalnicze, przeglady instalacji gazowej w pomieszczeniach og6lnych.
Realizacja w/w prac odbywala rowniez poza godzinami pracy Spoldzielni w ramach
utrzymania pogotowia lokatorskiego.

5. KONSERWACJA DOMOFONOW

Zgodnie z umowa zawarta z firmg '""Koenserwacja i Montaz Domofonéw" Krzysztof Przerwa
w sprawie konserwacji domofondw i samozamykaczy firma prowadzita naprawy, konserwacje
oraz wymiang zuzytych i wyeksploatowanych elementéw urzgdzen domofonowych oraz
samozamykaczy.
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6. KONSERWACJA URZADZEN DZWIGOWYCH,

Nadzdr nad eksploatacjg 25 dzwigdw osobowych przy ul. Wyszyniskiego 2-10, 12-20,
22-30, 42-50, 50-60 sprawowany jest przez firm¢ KONE Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie.
Nadzor nad 20 dzwigami wykonywany jest na podstawie dotychczasowej umowy serwisowej,
natomiast nadzor nad 5 dzwigami sprawowany jest w ramach gwarancji, ktorej okres uptywa
2024 roku.

7.  USLUGI KOMINIARSKIE.

Zgodnie z umowg zawartg, z firma Uslugi Kominiarskie Adam Orell ze Szczecina w sprawie
czyszczenia 1 przegladdéw przewodow wentylacyjnych i spalinowych oraz okresowej kontroli,
firma ta wykonywala prace zgodnie z zalgczonym do umowy zakresem i wiosenno-jesiennym
barmonogramem prac. Zakres prac, ukierunkowany byt w szczegolnoéci na ujawnienie
nieprawidlowosci stwarzajacych zagrozenie bezpieczenistwa uzytkowania.

8. PRZEGLAD SZCZELNOSCI INSTALACJI GAZOWEJ

W oparciu o umowe na przeglad instalacji gazowej w lokalach mieszkalnych z firma
"Instalatorstwo Gazowe i Pomiary Szczelnosci Instalacji Gazowej" Mariusz Galazka ze
Szczecina dokonano przegladu i pomiardw szczelnosei instalacji gazowej w calych zasobach
mieszkalnych wyposazonych w gaz. W mieszkaniach, w ktérych nie dokonano przegladu
w wyznaczonym terminie, wezwano mieszkancéw do kontaktu osobistego.

W wyniku kontroli ujawniano przecieki na:

=  instalacji rozprowadzajgcej i zaworach odcinajacych,
»  gazomierzach,

= kuchenkach i piecykach gazowych.

Przecieki na instalacji budynkowej i gazomierzach usuwano niezwlocznie przez Spéldzielni¢
lub Zaklad gazowniczy, natomiast przecieki na kuchenkach, piecykach gazowych i instalacjach
wewnatrzlokalowych poza gazomierzami nakazywano usuwal uzytkownikom lokali
w terminie 14 dni,

9. PRZEGLAD SYSTEMU ZABEZPIECZEN OCHRONNYCH W PARKINGACH
PODZIEMNYCH WIELOSTANOWISKOWYCH

Wykonano przeglad serwisowy zwigzany z systemem wentylacji mechanicznej dwéch garazow

podziemnych zlokalizowanych w  budynkach przy ul. Wyszynskiego 4A-4C

(ul. Roweckiego 1 i 3) oraz przy ul. Wyszynskiego 6A-6E w zakresie:

*  oceny stanu technicznego wentylatoréw wyciggowych na dachu budynkow,

»  badan elektrycznych instalacji sterujacej ich pracy,

»  gprawnodci funkcjonalnej automatyki systemu mechanicznego wentylowania
i o$wietlenia przestrzeni komunikacyjnych parkingow.

Przeglad wykonata firma AWOJGA Wojeiech Liput z Tanowa.
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10. ADMINISTROWANIE ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych - 170.641,14m?
w tym:
» CHEMIK A - 42.059,07 m?
» CHEMIK B - 46.823.85 m?
* DABROWKA - 30.346,39 m?
» NOWE ZASOBY - 26.589,43 m?
» STARE MIASTO - 6.338,91 m?
» DOMKI JEDNORODZINNE - 1.023,48 m?
» KFM - 17.460,01 m?
Powierzchnia uzytkowa terenéw zielonych - 109.448 m? w tym:
« CHEMIK A - 35 875 m?
» CHEMIK B - 25 974 m?
= DABROWKA - 19 976 m?
» NOWE ZASOBY - 20 905 m?
» STARE MIASTO - 3111 m?
» KFM - 3108 m*
» BIUROWIEC - 499 m?
Dhlugosé zywoplotéow ogolem - 5874 mb.4
Ogoélna itos¢ klatek - 240 szt
wtym:
» CHEMIK A - 77 szt.
*» CHEMIK B - 25 szt.
= DABROWKA - 57 szt.
= NOWE ZASOBY - 42 szt.
= KFM - 30 szt.
» STARE MIASTO - 9 sz,

Osiedla byly administrowane przez trzech administratoréw nieruchomosci, ktorym podlegato
11 gospodarzy domow.

Koszenie trawnikow, cigcie i modelowanie zywoplotow w roku 2022 wykonywato
Przedsiebiorstwo Uzytecznos$ci Publicznej ,,Trans — Net” S.A. z Polic.

Ushugi w zakresie dezynfekceji, dezynsekeji i deratyzacji wykonywane byly przez Policki
Zaktad Dezynfekeji Dezynsekeji Deratyzacji i Sprzatania Andrzej Steczniewski.

W okresie zimowym prace zwigzane z od$niezaniem, posypywaniem piaskiem, usuwaniem
skutkow gololedzi na drogach wewngttz osiedlowych wykonywane byly przez
Przedsiebiorstwo Uzyteczno$ci Publicznej ,, Trans — Net” S.A. z Polic.

O$niezanie chodnikdw, posypywanie ich piaskiem i usuwanie skutkoéw gololedzi nalezato do
obowiazkow gospodarzy domow i firm sprzgtajgcych.

Ponadto, Sad Rejonowy w Szczecinie, skierowat 18 osob do wykonania nicodptatnej pracy na
cele spoleczne na rzecz Spoldzielni. W zwigzku z powyzszym Dziat Administracji w okresie
sprawozdawczym prowadzit nadzor nad skazanymi i stosowng dokumentacje.
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11. ADMINISTROWANIE LOKALAMI UZYTKOWYMI I WYDZIERZAWIANYMI
GRUNTAMI

Powierzchnia uzytkowa lokali

Ogdélna ilosc¢ lokali uzytkowych

CHEMIK A
BIUROWIEC
CHEMIK B
DABROWKA
STARE MIASTO
NOWE ZASOBY
KFM

1

3.771,11 m?
1.032,81 m?

715,31 m?
397,12 m?
261,80 m?
276,98 m?
182,18 m?
904,91 m?

64 szt.,

w tym: 52 - wynajmowanych, 9 - wlasnosciowych, 3 - odrebna wlasnosé,

Struktura lokali na osiedlach:

CHEMIK A

BIUROWIEC
CHEMIK B

DABROWKA

STARE MIASTO

NOWE ZASOBY

KFM

9 szt. w tym: 5 wlasnodciowych,
1 odrgbna wlasnosé
3 najem
25 szt. najem
7 szt. najem
3 szt. wtym: 1 wlasnoSciowy
2 najem
4 szt. w tym: 1 wlasnosciowe,
1 odrebna wlasnoéé
2 najem
3 szt. w tym: 2 wlasnosciowe

1 odrgbna wlasnosé

13 szt. najem

Pomieszczenia piwniczne pod dzialalno$é gospodarczg — 5 szt. powierzchnia — 89,04 m?,

Powierzchnia garazy w zasobach - 6.286,75 m?
[los$¢ garazy w zasobach - 365 szt
[o$¢ miejsc postojowych w 2-ch garazach wielostanowiskowych - 43 szt.
Ilosé parkingdw - 3 szt.
Powierzchnia wydzierzawianych gruntéw - 4.302,03 m?

w tym:
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* pod garaze (47 sztuk) - 854,20 m?
» pod pawilony handlowe state - 590,19 m?

(22 szt. pawilondw)
» ogrodki przydomowe - 2.857,64 m?

Ponadto spéldzielnia okazjonalnie wydzierzawia tereny przy pasazu na osiedlu Chemik B
(ul. Wyszynskiego), na cele handlowe, ustugowe i rekreacyjne (cyrk, place zabaw dla dzieci,
organizowanie kiermaszow handlowych), a takze dzierzawi miejsca pod reklamy na budynkach
i terenach nieruchomosci.

Wszelkie dochody z najmu lokali uzytkowych, dzierzawy terenow, reklam itp., sg przeznaczane
zgodnie z Regulaminem rozliczania kosztow gospodarki zasobami i ustalania oplat za uzywanie
lokali w SM” ODRA™ na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci, w tym zasilenie funduszu remontowego.

Uchwale w tym zakresie podjeli Czlonkowie Walnego Zgromadzenia na pismie atbo przy
wykorzystaniu $rodkéw bezposdredniego porozumiewania sie na odleglo$é.

VII. SYTUACJA EKONOMICZNO-FINANSOWA SPOLDZIELNI

1. ANALIZA FINANSOWA NA PODSTAWIE BILANSU

Wykazana w bilansie za 2022 rok suma w kwocie 58.915.969,50 zt oznacza po stronie
aktywow wartos¢ skladnikow majatku Spdldzielni, a po stronie pasywow zrédla jego pokrycia
w postaci funduszy wlasnych, kredytéw i innych zobowigzan. ,

Aktywa trwale wykazano w bilansie na kwote 45.783.493,42 zi, co stanowi 77,71%
calego majatku Spoldzielni. Wynika to ze specyfiki jej dziatania, w ktérej gtéwnym majatkiem
sa nieruchomosei, Warto§¢ $rodkéw trwalych (w tym: nieruchomosci) zmniejszyla sie
w stosunku do roku poprzedniego 0 2.384.020,16 zt ina koniec 2022 r. wynosila 42.001.487,38
zt, z czego przypada:

1) na budynki i budowle - 36.779.695,99 zl,
2) grunty wlasne i prawa wieczystego uzytkowania - 3.345.120,75 zi,
3) pozostale $rodki trwate - 1.876.670,64 1.

Podstawowg przyczyng zmniejszenia majatku trwalego sg przeksztatcenia wlasnosciowe
oraz umorzenia $rodkéw trwalych. W roku 2022 majatek Spotdzielni z tego tytutu zmniejszyt

sig:
» 7 tytutu umorzenia - o kwote 1.4767.468,69 zl.
» 7 tytutu wykupu (przeniesienia wlasnodci lokali) - o kwote 1.439.195,40 zl.

Poza wymienionym elementem majgtku w aktywach wystepuja naleznosci z tytutu
kredytéw zaciggnietych przez spoldzielnic na budowe lokali mieszkalnych na kwotg
2.339.446,69 zl, ktore zostaly zaliczone czlonkom na poczet wkiadow mieszkaniowych i sg
splacane wraz z odsetkami w ramach miesigcznych oplat za lokale mieszkalne.
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Tabela 1. Nalezno$ci od ezlonkéw z tytulu kredytéw mieszkaniowych, splacanych do BGK

Wyszazegblnienie Stan na Stan na Stan na
31.12.2020r. 31.12.2021r, 31.12.2022r,
1. Budynek: ul. Pitsudskiego 34-38 352 888 zt 215873 zt 130610
2. Budynek: ul. Pilsudskiego 40 162 454 # 151790 2t 144 487 zi
3. Budynek: ul. Pilsudskiego 42-44 531 898 442 942 zt 311087 4
4, Budynek: ul. Wyszynskigo 6a - Ge 326 075 229 435 z 175702 2}
5. Bud.: ul. Wyszynskigo 4a-c/Roweckiego 1-3 666 430 z1 534 068 zt 353968 4
6. Budynek: ul. Pilsudskiego 46-50 526 338 zi 396 941 zt 275758 2
7. Budynek: ul. Sikorskiego 13-15 322547 2 2180102 183 921 z
8. Budynek: ul. Piaskowa 3a-3e 1032277 2 924 393 # 763914 zt
w tym:
a) kredyt 3920 545 zt 31091104 2 332657 zt
b) odsetki 362zt 4341 7 6790 =z
Liczba lokali obciazonych kredytem 162 147 134

Analizujac strukturg¢ majatku obrotowego, nalezy zwrdci¢ uwage na nieznaczny jego

udziat w aktywach Spéldzielni, ktory w 2022 r. stanowil 22,29%. W ramach tej grupy na
szczegdlna uwage zastugujg naleznodei czynszowe. Zgodnie zzasadg ostroznej wyceny,
naleznosci te w bilansie pomnigjszono o rownowartos$¢ odpisow aktualizujgeych, ktorych stan
na koniec roku wynosit 221.286,57 zt (w roku poprzednim — 238.717,93 zi).

Nalezy podkresli¢, ze zadtuzenia z tytutu optat za lokale nie s skladnikiem kalkulacyinym optat.
Problem zadtuzen dotyczy wylgcznie relacji spéldzielnia ~ dluznik i nie obcigza w bezposredni sposdb
mieszkafcow regularnie wnoszacych oplaty.

Informacje liczbowe dotyczace nalezno$ci czynszowych, rocznego wymiaru oplat oraz
wskazniki zadtuzenia pokazuje: dla lokali mieszkalnych tab. 2, dla lokali uzytkowych tab, 3.

Tabela 2. Naleznosci z tytulu oplat za lokale mieszkalne

Wyszczegdlnienie 2020, 2021, 2022r.
1. Roczny wymiar oplat 21249335z 22796 002 zI 23529 584 #
5 Stan nafeznosci na koniec roku, 519 395 21 554 114 71 554 911 71
w tym:
- odpis aktualizujacy 186 674 zt 216 530 2 193 116 24
3. Wskaznik naleznosci (2 : 1) 2,44% 2,43% 2,36%
4. Liczba lokali z naleznoscia 18630 1722 1830

*) w ramach nalezno$ci wykazanych w tabeli wystgpuja nalezne oplaty z tytulu kwartalnego rozliczenia zuzycia
wody, z terminem platnodei styczen roku nastepnego,
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Z przeprowadzonej analizy wynika, ze wskaznik nalezno$ci dla lokali mieszkalnych,
liczony jako stosunek zadluzenia do rocznego wymiaru przychoddéw z oplat w latach 2020 -
2022 wynosil odpowiednio 2,44%, 2,43%, 2,36%. Powyzsze dane $wiadcza o skutecznosci
prowadzonych, szeroko rozwinigtych dziatan windykacyjnych.

Oprécz oplat za uzytkowanie lokali, mieszkancy zasobow, obeigzonych kredytem BGK
z dofinansowaniem z KFM, dokonuja splaty rat kredytow mieszkaniowych, wnoszonych wraz
7z oplata za lokal mieszkalny. Stan zadluzenia na koniec roku obrotowego z tego tytulu
wyniost 5.502,30 zt (w poprzednim roku — 6.192,63 zi).

Tabela 3. Naleznosci z tytulu oplat za lokale uzytkowe, garaze oraz dzierzawy

Wyszczegblnienie 2020 r. 2021 r. 2022,
1. Roczny wymiar oplat 2272327 4 23771202 2498 986 21
2. Stan naleznosci w optatach na koniec roku: 69 248 zt 73350 72338 2t
- w tym: odpis akfualizujacy 18 088 z/ 17 738 # 28170z
3. Wskaznik naleznosci (2:1) 3,05% 3,09% 2,89%
4. Liczba iokali {dzierzaw) z naleznoscig 318 306 279

Z tytutu oplat za lokale uzytkowe, naleZznosci na koniec roku obrotowego spadty
w stosunku do roku poprzedniego o 1 tys. zl, co wplyngto na spadek wskaznika zadhuzenia
z 3,09% w 2021 r. do 2,89 % w 2022 1.

g

Stan zaleglosci za lokale na koniec roku

600 000 zt

500 000 zt

400 000 z4

300 000 zt

200 000 zt

100 000 zt

0zt

2020r. . 2022,
B Lokale mieszkalne 519395 zf 554 114 zt 554 911 zt
& Lokale uzytkowe 69 248 zt 73350 zt 72338

Reasumujge, niski poziom stanu naleznoéci oraz ich wskaznik w stosunku do przychodow
z oplat eksploatacyjnych, §wiadczy o efektywnym windykowaniu zaleglych kwot za lokale
mieszkalne i uzytkowe.

W pasywach bilansu najwiekszy udzial procentowy ma fundusz wlasny, ktory na koniec
roku obrachunkowego wynosit 46.531.974,31 zl, co stanowi 78,98 % wszystkich zobowigzan
Spbldzielni. Pokrycie finansowania majatku przedstawia tabela 4.
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Tabela 4. Pokrycie finansowania majatku Spéldzielni

| s || 5 [ | oty | R
2020 63218474,59 2t} 51012617,36 21 | 12205 857,23 2 80,69 19.31 100,00
2021 60 530 843,50 zi | 48 860 186,18 zt [ 11 679657,32 4 80,71 19,29 100,00
2022 58915 969,50 2} { 46 531 974,31 21| 1238399519 2 78,98 21,02 100,00

Jak wynika z tabeli 4 z roku na rok utizzymuje si¢ na podobnym poziomie procentowy
udzial zaangazowania $rodkow wilasnych spoldzielni, zauwazalny jest jednak spadek wartosci
funduszy wilasnych wyrazony w liczbach bezwzglgdnych. O ile na koniec 2020 r. kapitat
wlasny wynosit 51.012.617,36 zt otyle na koniec 2022 r, wynosi 46.531.974,31 =zl
Spowodowane jest to m.in. procesem wyodrebniania wlasnosci lokali przez cztonkow
spotdzielni, czemu towarzyszy jednoczednie spadek bilansowej wartoscei rzeczowych aktywow
trwatych. Jest to zjawisko niezalezne od Spoétdzielni.

W celu poglebienia oceny sytuacji finansowej w krotkim okresie wykorzystuje sie
wskazniki plynnosci finansowej, ktore obrazuje tabela 5.

Tabela 5. Wskazniki plynnoSci

AKTYWA OBROTOWE WSKAZNIKI PLYNNOSCI
ZOBOWIAZANIA
KROTKOTERMINQOWE . .
, I stopnia {11 st

Lata {zobowigzania [ stopnta (aktywa 5 {.)pn . i Opm_a . 11 I1E

do 12 m-cy + rmk} obsofowe >12 m-cy) (I stopnia- 2zpasy (inwestycje [ stopnia stopnia | stopnia

«rmk czynne) | kr6tkoterminowe) P P

2020 641833243z 10815212,45z1} 10258 801,60z} 90356 065,57 zI 1,69 1,60 1,41
2021 6821216,10 2 1149264751 28 10575054,3521| 9399 486,88 zI 1,68 [,55 1,38
2022 8296 396,62 7l 13132476,08 z1 | 11 826 302,51 z1| 10596 467,06 zl 1,58 1,43 1,28

Przedstawione w tabeli wskazniki plynnosci begdace relacjg majatku obrotowego do
zobowigzan krotkoterminowych, ksztaltujg si¢ na poziomie bezpiecznym ipozwalaja na
terminowe regulowanie wymagalnych zobowigzan Spoldzielni.

2. ANALIZA FINANSOWA NA PODSTAWIE RACHUNKU ZYSKOW I STRAT

SM ,,ODRA” prezentuje w rachunku zyskéw i strat wynik zgodnie z ustawg
o rachunkowosci oraz z uwzglednieniem przepisow ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.
Wymienione przepisy obligujg do rozliczania dziatalnodci spotdzielni w dwdch obszarach, tj.
w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz z tytulu wilasnej dziatalnodci
gospodarczej (dziatalnosé opodatkowana podatkiem dochodowym od osob prawnych).
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Co do zasady spoldzielnia mieszkaniowa nie jest podmiotem nastawionym na osigganie
zysku jednak jego osiggniecie z pozostalej dzialalnosei gospodarczej innej niz GZM pozwala
na wykorzystanic wypracowanych $rodkéw na rozwdj Spoldzielni. Osiagany zysk jest
przeznaczany gléwnie na dzialalno§¢ remontowsg oraz pokrycie kosztow eksploatacii
i uttzymania nieruchomosci (GZM), a takze moze by¢ skierowany na fundusz zasobowy,
w celu finansowania inwestycji.

W rachunku zyskéw i strat zaprezentowano wyniki w/w dziatalnosci. Wynik z wlasnej
dziatalnosci gospodarczej (zysk netto) wykazano jako nadwyzke bilansowg w kwocie
782.885,39 zi, natomiast wynik GZM wykazano w odrgbnej pozycji jako nadwyzka kosztow
nad przychodami wkwocie 525.134,45 zl, kitéra przechodzi do rozliczenia z osobami
uprawnionymi poprzez oplaty na rok nastgpny. Wynik z catoksztattu dziatalnosci Spoétdzielni
(w ujeciu kalknlacyjnym) wynosi 257.750,94 zi. Analize wyniku finansowego przedstawia
tabela 6. Wynik z catoksztaltu dzialalnosci Spotdzielni spadt w 2022 roku o 34,70% w stosunku
do poprzedniego roku.

Tabela 6. Prezentacja wynikow z caloksztaltu dzialalnosci

WY NIK FINANSOWY PODATEK WYNIK
LATA KOSZTY PRZYCHODY BRUTTO DOCHODOWY ZA ROK
OBROTOWY NETTO
2020 226071682t | 22976 066 z 368 898 165 828 zt 213070 zt
2021 24 692 861 zt | 251561807 zt 558 946 z! 164 222 zt 394 724 zi
2022 25265408zt | 25718466 zt 453 057 zt 195 306 zt 257 761 zt

W tabeli 7 zaprezentowano elementy skladajace si¢ na wynik finansowy Spoétdzielni
w podziale na GZM i wlasna dzialalno§¢ gospodarcza, w przekroju na poszczegdlne rodzaje
wskazanych dziatalnosci.

Tabela 7. Wyniki finansowe za 2022 r. wg rodzajow dzialalno$ci

Wyszezegblnienie Koszty Przychody Wynik
L DZIALALNOSC GZM
(lokale mieszkalne i uzytkowe na prawach spéidzielezych oraz bedace odrebng wiasnoseig)
Stan na poczatek roku
1. (nadwyzka z roku 225 342,04 zt
poprzedniego)
3 Dochody‘ z podzialu zysku 362 835,44 71
za 2021 r.
3 Obroty roczne wg typow
' lokali:
a) lokale mieszkalne 23 468 104,18 zt 22919 741,54 71 -548 362,64 zl
b) lokale uzytkowe 153 062,80 zt 142 045,99 2 -11 016,81 z
¢} pgaraZe 195 226,24 zt 177 929,73 #1 =17 296,51 zi
gy Poayiki znicruchomosei 19240,09 1 82 881,60 z4 63 641,51 z1
wspblnej
podatek dochodowy i
¢) obcigzaiacy wynik GZM 12 100,00 2}
Razem pozycja 3 (rocany | 53 835 63331 21 23 322 598,86 71 -525 134,45 z1
wynik GZM)
Fg’ig‘ GZM NARASTAIACO 23 83563331 2! 23 322 598,86 zl 387 641,05 41
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1L POZOSTALA DZIALALNOSC GOSPODARCZA (DOCHODOWA)
NAJEM, DZIERZAWY 1
I. POZOSTALA
SPRZEDAZ
a} lokale mieszkalne 50 297,05 zl 83 281,56 z 32 984,51 zi
b} lokale uzytkowe 565 239,98 zl 1093 535,27 zit 528 295,29 z!
C) garaze 38 476,90 zt 66 790,00 z1 28 313,10 zt
d) boksy garazowe 76092,31 zt 103 451,60 zi 27 359,29 71
e) parkingi 74 885,22 71 90 384,79 z1 15 499,57 z1
f) dzierzawy gruntu 61 240,24 7l 250 563,17 21 18932293z
g) dserzawa micjsc na 2 634,05 71 20 400,00 21 17 745,95 zl
reklamy
h} zarzadzanie wspGlnotami 67 062,32 zl 87 237,26 z1 20 174,94 z1
.. uslugi rozliczenia c.o. w
i) lokalach mieszkalnych 1 741,68 z 1 741,68 z! 0,00 zi
utrzymanie mienia
i) spodldzielni i pozostala 137379,68 zt 45 000,56 zi -92379,12 7}
sprzedaz
RAZEM NAJEM,
DZIERZAWY | ]
POZOSTALA 1475 069,43 »1 1 842 385,89 zl 767 316,46 z1
SPRZEDAZ
POZOSTALA
2, DZIALALNOSC 35292915 71 372 004,22 zl 19 075,07 zl
OPERACYINA
PRZYCHODY I KOSZTY }
3. FINANSOWE 1 776,90 zi 181 476,76 zI 179 699,86 zl
Podatek dochodowy
4. obcigzajacy wynik -183 206,00 zt
dzialalnogé gospodarczej
WYNIKZ
DZIALALNOSCI
IL. GOSPODARCZEJ 1429 775,48 =1 2 395 866,87 zl 782 885,39 zt
NETTO (1+2+3+4)

25265 408,79 zi

25718 465,73 zl
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W tabeli 8 zaprezentowano koszty ogédlem Spotdzielni, w przekroju na poszczegdlne
rodzaje wydatkdw.

Tabela 8. Struktura Kosztow dzialalnosci w ukladzie kalkulacyjnym

Wyszczegbinienie 2021 2022r. Dynamika
Koszly Struk. Kaoszty Struk. zmian
. MEDIA| INNE SWIADCZENIA 14 414 085 zt 56,61% 14 099 226 zi 55,38% | 97,82%
1. Cenfralne ogrzewanie 6321 329 24,83% 5874 136 2 23,07% | 92,93%
2, Ciepla woda (podgrzanie) 2070 355 8,13% 2 285 927 z} 8,98% | 110,41%
3. Zuzycie wody 3197 576 zt 12,66% 3176 551 # 12,48% | 99,34%
4, Podatek za odpady komunalne 2137778 2t 8,40% 2098 354 8,24% 98,16%
5. Podatek i oplata od nieruchomosci 454 494 2| 1,79% 464 913 1,83% | 102,29%
6. Odczyt, dzierzawa i wymiana wodomierzy 232 652 zt 0,91% 199 346 # 0.78% 85,72%
Il. KOSZTY EKSPLOATACYJNE 661431224 25,98% 7 369 893 zI 28,95% | 111,42%
1. Amortyzacia 110 228 2| 0,43% 114 842 2 0,45% {104,19%
2. Zuzycie materiatow 124 635 1 0,49% 148 436 2 0,58% | 119,10%
3. Zuzycie energii elekfrycznej 278 201 zt 1,09% 239775 0,94% | 86,19%
4. Konserwacie, remonty, przeglady 1466 474 i 5,76% 1747 897 4 6,87% 1119,19%
5. Pielegnacia terendw ziglonych 257 923 zt 1,01% 277 569 7t 1,08% | 107,62%
6. Utrzymanie zimowe zasobdw 45 802 2| 0,18% 23797 zt 0,09% 51,96%
7. Utrzymanie czystoscl (sprzaftanie, ddd.) 701940 zt 2,76% 792 455 zt 311% | 112,89%
9. Pozostale ustugi 285722 4 1,00% 257 810 # 1,01% 100,82%
10. Wynagrodzenia i $wiadczenia 2 narzutami 3186 596 zt 12,40% 3542 917 = 13,92% | 112,24%
11. Podatki i oplaty pozostale 45422 zt 0,18% 49142 24 0.19% | 108,19%
12. Ubezpieczenia majgtkowe 135 800 z) 0,53% 149631 2 0,59% {110,43%
13. Pozostale koszly niematerialne 35870 0,14% 25622 zt 0,10% 71,43%
fl.a witym: koszty zarzadu 2948 893 zf 11,91% 3 267 897 z} 12,84% | 110,82%
1. ODPIS NAFUNDUSZ REMONTOWY 3444 091 zt 13,53% 3441584 =t 13,52% | 99,93%
v, POZOSTALE KOSZTY 284 595 zt 1,12% 550 012 zt 2,16% | 193,26%
1. Koszty finansowe 1204 zt 0,00% 1777 21 0,01% | 147,55%
2. Koszly pozosialej dziatanosci operacyjnej 118 169 zi 0,47% 352 929 7zt 1,39% | 296,16%
3. Podatek dochodowy 164 222 0,65% 185 306 = 0,77% | 118,93%
OGOLEM SPOLDZIELNIA == . - =i | 247570832 |" 97,24% |- 254607152 | 100,00% | 102,84%

Roczne koszty dzialalnosci Spoldzielni osiggnely kwote 25.460.715 zi iwzrosty
w porownaniu do roku 2021 o 703.632 zt (2,84%).

Najwyzszy wzrost wydatkow w wartosciach bezwzglednych odnotowano w poz. II
»koszty eksploatacyjne”, ktdre stanowig 28,95 % wszystkich kosztow Spoéldzielni i wzrosty
w 2022 r. w poréwnaniu do 2021 1. 0 755.581 z} (11.42%). Obrazowe zilustrowanie struktury
kosztow Spoldzielni przedstawia wykres, ktory znajduje si¢ na kolejnej stronie.

Wykazane w tabeli 8 (poz. II. a) koszty zarzadu, sa kosztami poérednimi i dotycza
catoksztaltu dzialalnosci Spoldzielni. Koszty zarzadu w roku 2022 wyniosty 3.267.897 zt i byty
wyzsze 0 319.004 21 od kosztdéw ubieglorocznych (wzrost 0 10,82 %). W wyniku ich podzialu
(przy zastosowaniu klucza przychodowego i powierzchni uzytkowej lokali), gospodarke
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zasobami mieszkaniowymi obcigzono kwotg 3.034.283 zi, ardéznicg w kwocie 233.614 zi,
obcigzono pozostala dzialalnos¢ gospodarcza spotdzielni.

Koszty zarzadu w 2022 r. stanowity 12,84% kosztéw ogdlem Spotdzielni.

Narzut kosztow zarzadu przypadajacych na GZM, wzrdst w 2022 w stosunku do roku
poprzedniego dla lokali mieszkalnych i uzytkowych z 1,32 zt do 1,46 zi/m’p.u./mies,, dla
garazy w budynkach wielorodzinnych z 0,66 zI do 0,73 zkm?p.u/mies. Dla garazy
wolnostojacych narzut kosztéw zarzadu w 2022 . wynosit od 0,45 zt do 0,48 zl/m?p.u./mies.

Graficzne ujecie struktury kosztéw Spoéldzielni wykazanvch w tabeli 8

~ STRUKTURA KOSZT:

OW DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI W 2022 R,

Gospodarka zasobami mieszkaniowvmi

Do oceny wyniku gospodarki zasobami mieszkaniowymi, zgodnie z art, 6 ust. 1 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, nalezy bra¢ pod uwage roznice z rozliczenia koszéw
i przychodéw poszezegdlnych nieruchomodci z roku poprzedniego oraz wypracowany zysk na
wlasnej dzialalnosci gospodarczej, ktdry uchwalg Walnego Zgromadzenia jest przeznaczany
m.in. na GZM. Analiz¢ wyniku gospodarki zasobami mieszkaniowymi w w/w ujeciu, ilustruje
tab. 9.

Tabela 9. Wyniki gospodarki zasobami mieszkaniowymi w latach 2020-2022

LATA Stanna |Odpis z zyskuj Wynik po Koszty Przychody |Wynik roczny| Stanna
poczatek |zarok ubfeglty| podziale koniec roku
roku zysku
2020 -304 991 zt 336 868 zt 318772z 21508748z} 21 147 052 z1] -361696 z] -329819 z
2021 -329 819 zt 403 878 zt 74 058 zi| 23 510229 21 23210829zl -299400z -225 341 zt
2022 -225 341 zt 362 835 z 137 494 zi| 23 847 733 zt| 23322599 zlf  -525 134 zt| -387 640 zt
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Na koniec 2022 r. wynik z GZM zamkngt si¢ nadwyzka kosztow nad przychodami
w kwocie 387.640 zi

Z danych wykazanych w tabeli 9 wynika, 2e koszty eksploatacyjne wzrosty w 2022 r.
w pordéwnaniu do 2021 r. 0 337.504 z1 (1,44%), natomiast w poroéwnaniu do 2020 r. odnotowano
wzrost 0 2.338.985 zl (10,87 %). Spowodowane to jest stale rosngcymi kosztami zatrudniania
pracownikow (wzrost placy minimalnej), co ma bezposredni wplyw na koszty statych serwisow
budynkéw — gtownie sprzatania, utrzymania terendw zielonych i konserwacji budynkéw,
W sposob drastyczny rosng tez ceny mediow oraz energii  elektrycznej. Wzrost kosztow
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz mediow przektada si¢ bezposrednio na podwyzki
optat eksploatacyjnych za lokale.

Wynik gospodarki zasobami mieszkaniowymi nalezy rozpatrywaé w dwoch obszarach
dzialalnosci, to jest w zakresie mediéw i dodatkowych swiadczen oraz w zakresie eksploatacji
podstawowej - wg faktycznie realizowanych tytuléw oplat za lokale (tabela 10).

Tabela 10, Koszty i przychody GZM — plan na 2022 r. i jego wykonanie

Stan na Przychody Koszty

Wyszczegblnienie | poczatek Wynik na
. Wsk, . Wsk. | koniec roku
roku Plan Wykonanie wyk. Plan Wykonanie wyk.
I. MEDIA | INNE SWIADCZENIA
Centralne oz 6048971z 5760986 2t 9524% | 60489712 5760986 zi| 95.24% 0zt
oarzewanie

Podgrzanie wody | 31309z 2369533z 2341360z 98,81% 2360533zl 2250037z 94,98% | 122632z

Zuzycie wody 0zi| 33443272 3089009z 92.37% | 33443272 30890009 21| 92,37% oz
koop;f:i ;i;’dp""dy 0zl 20166532f 207482621 102,88%| 2016653z 2074 826 zif 102,88% 0zt
Zﬁ;ﬁ: oplaty ozl| 189808z 19343221{101,91%| 1898082 19343221 101,91% 0z
Sgﬁfaﬁ 22147821 189 668 2| 85,64% 221478zl 189 668 zt] 85,64% 0zt
m’ d”;'r":‘lrl‘:r " 4169 2 0zt 7 296 24 0zt 7 296 2! 416921
Z:*za‘t’:f.a*e KoszWIl  7eenm| 42872 5999 21)130,04% 42874 63952l 149,.18% 390 2t
I. RAZEM 27926 zt| 14 195057 21] 13 662577 2| 96,26% | 14 195057 21 13571 650 21| 95,61% | 118853 zt

ll. EKSPLOATACJA PODSTAWOWA (koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, finansowane stawks eksploatacyjna)

Eksploatacia -263 268 zf) 6107 362 zi] 6 100 463 zt| 99,89% 6646 400 zt] 6798 082 zt| 102,28% | -950 887 zt

Pozytki z
nieruchomosci
Odpis na fundusz

113715z 117 976 24| 103,75% 36 169 2 36 418 zi] 100,69% 81 558 z!

Ozt 3414070z 3441584z{100,81%| 34140702 3441584 zi] 100,81% 0z
remontowy
Odpis z zysku za
2021 1. 362 835 zt . 362 535 zt
Il. RAZEW 109 568 zt| 9 635 147 zi] 9 660 022 24| 100,26%; 10 096 639 zt| 10 276 084 zi] 101,78% | -506 493 zt
e oM | 137 494| 23 830 203 2| 23 922 699 2] 97,67% | 24291696 21 23 847 733 21 88,17% | 387 84124

*) — przeglady gazowe, elekiryczne i kominiarskie, ubezpieczenia majatkowe w DJ i inne pozyeje rozliczanc poza stawka eksploatacyjng.

Jak wynika z tabeli, na koniec 2022 roku nadwyzka kosztow nad przychodami w zakresie
eksploatacji podstawowej (poz. II), wyniosta 387.641 zl i zostanic pokryta dochodami
wypracowanymi w tym okresie na pozostalej dzialalnosdci gospodarczej Spoldzielni. Dodaé
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nalezy, ze Zarzad juz na etapie konstrukeji planu finansowego na 2022 r. zalozyl czedciowe
pokrycie stawek eksploatacyjnych dla czlonkéw spdldzielni dochodami z w/w dzialalnosci.

W planie na 2022 r. na gospodarce zasobami mieszkaniowymi zalozono przychody
laczne zoplat na poziomie 23.830.203 zi, uzyskano 23.322.599 =z (97,87%), koszty
zaplanowano na kwote 24,291,696 zi, uzyskano 23.847.733 zt (98,17%).

Wykazane w tabeli 10 pozytki z nieruchomosci wspdlnej, pomniejszone o koszty jej
utrzymania i podatek dochodowy, w kwocie 81.558 2zt pokrywajg wydatki zwigzane
z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci, w zakresie obcigzajacym wlascicieli lokali.

Laczny jednostkowy koszt eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w przeliczeniu na
powierzchnie uzytkowa lokali, prezentuje tabela 11.

Tabela 11. Koszty GZM w przeliczeniu na jednostke rozliczeniowy

2021 r. 2022 r.
Wyszezegdlnienie Pow. uzvtk Pow. uzytk
Koszty ' 2y | zV/m?*m-c Koszty ' zy " |zt/m?m-c

W Im wm
Lokale mieszkalne 23156205 zt| 170333 11,33 | 23463 026 2 170 333] 11,48
Lokale uzytkowe (bez 134 331 zt 1128 9,93 153 063 71 t128) 11,31
VAT) “ ’ ? ’
Garaze (bez VAT) 185 489 2t 5850 2,64 195 226 21 5850 2,78

Najwicksza pozycjg skladajaca sie na koszty obciazajgce mieszkancow naszej
Spoldzielni, jest energia cieplna zuzywana na potrzeby podgrzania wody i centralnego
ogrzewania. Koszty energii cieplnej, w podziale na osiedla prezentuje tabela 12 1 13.

Tabela 12. Koszty ciepla na potrzeby podgrzania wody w ramach GZM

2021 r. 2022 r. Dynamika zmian
OSIEDLA Zuzycie Koszty{. Koszly Zuzycie |Koszty energli] Koszly |w zuzyciu w
wody w m’* ;2;:};; z¥m® | wodywm® |  clepnej zifm® wody | kosztach
CHEMIK A 18482 | 721940z | 39,06 17 573 750873z 42,73 | 95,08% | 104,01%
CHEMIK B 21308 | 479197z | 2249 21809 5370214 24,62 | 102,35% | 112,07%
DABROWKA 6 266 165 717 zt 26,45 6 592 239 269 z 36,30 105,20% | 144,38%

STARE MIASTO| 2172 51359 z 23,65 2 166 60 270 zt 27,83 99,72% | 117,35%

NOWE ZASOBY | 10323 385121z ) 37,31 9 899 411 885 # 41,61 95,90% | 106,95%

BUDYNKI KFM 10307 | 2373662 | 23,03 10 227 250720 7 24,52 99,22% | 105,63%

RAZEM 68 857 | 20406912z 29,64 68266 | 225003821 3296 99,14% | 110,26%
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W 2022 roku koszty zuzycia energii cieplnej na podgrzanie wody wzrosty w stosunku do
roku poprzedniego 0209.347 zi (10,26 %), Z w/w tabeli wynika, ze przecigtny koszt
podgrzania wody w skali calej Spoldzielni jest wyzszy o 11,20% od kosztu z roku 2021
i wynosi 32,96 zt/m® zuzytej wody (w 2021 . — 29,64 z¥/m?).

Najwyzszy miesigczny koszt zuzycia ciepla do podgrzania wody w 2022 1. w przeliczenin
na I m?® zuzytej wody w nieruchomosci wystapit na osiedlu Chemik A — 42,73 zi, a najnizszy
odnotowano na budynkach KFM ~ 24,52 zb. Niskie koszty zuzycia energii cieplnej do
podgrzania wody w budynkach Chemik B, Stare Miasto i KFM wynikaja gléwnie z tego, iz
budynki te posiadajg nowoczesne rozwigzania w nowo wybudowanych wezlach cieplnych.

Tabela 13. Koszty ciepla na potrzeby centralnego ogrzewania w ramach GZM

2021r. 2022r. .
Dynamika
OSIEDLA Powierzehnia | Koszty energii | Kosztyna | Powierzchnia | Koszty energii | Koszly na Imian
arzewcza w m’ ciepnej mAp.ufm-c | greewcza wm? ciepnej m?lp.uim-c

CHEMIK A 42528 1670436 z 3,27 42528 1 549 092 zt 3,04 92,74%
CHEMIK B 46732 1698 816 3,03 46732 1 588 669 zi 2,83 93,52%
DABROWKA 30442 1203407 3,29 30442 1095027 zt 3,00 90,99%
STARE MIASTO 6 521 285958 z 3,65 8521 262928 zt 3,36 91,95%
NOWE ZASOBY 28705 850 887 zI 2,66 26 705 785 599 zi 245 92,33%
BUDYNKI KFM 17 365 499171 21 2,40 17 365 480768 zl 2,31 96,31%
RAZEM 170 293 6 208 676 zt 3,04 170 293 5762 083 zi 2,82 92.81%

W 2022 roku koszty centralnego ogrzewania w stosunku do roku poprzedniego obnizyty
si¢ 0 446.593zt (7,19%). Z w/w tabeli wynika, Ze przecigtny koszt centralnego ogrzewania
spad! z 3,04 zi/m® w roku ubieglym do 2,82 z¥/m? w 2022 r. Najwyzszy miesieczny koszt
zuzycia ciepta w 2022 r. wystgpil na osiedlu Stare Miasto - 3,36 zkm%*/p.u., a najnizszy
odnotowano w budynkach KFM — 2,31 zt/m?/p.u.

Niski koszt ogrzewania lokali w budynkach KFM wynika glownie z tego, iz budynki te
sg wybudowane w nowoczedniejszym standardzie technologicznym: zwickszona izolacyjnosé
scian oraz nowoczesne rozwigzania w wezle cieplnym i w instalacji rozprowadzajace;.

|Jednostkowe koszty ogrzewania lokali na osiedlach w zt
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Dzialalnos$¢ gospodarcza

Na wilasng dzialalnosé gospodarczg Spdidzielni, inng niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi, sktadajg sie w szczegdlnosei:
1)  dochody z najmu lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy, dzierzawy terendw i reklam,
2)  dochody z pozostalej dzialalnosci operacyjnej,
3) dochody z operacji finansowych.

Wypracowane zyski na dzialalno$ci gospodarczej stuzg m.in. pokrywaniu kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Analizg wynikéw whasnej dzialalnosci gospodarczej
Spotdzielni za lata 2020-2022 ilustruje tabela 14,

Tabela 14. Wyniki dzialalnosci gospodarczej

LATA Koszty Przychody Podatek dochodowy Zysk netto

2020 1111 659 zt 1829 015 zt 142 590 z} 574 766 7t
2021 1094 095 zt 1940978 zi 162 759 zt 694 124 z
2022 1429775 2t 2 395 867 zI 183 206 =z 782 886 zi

Dla zobrazowania i porownania efektywnosci gospodarowania w/w zasobami, w tabeli
15 przedstawiono wskaZniki rentowno$ci uzyskane na najmie i dzierzawach za lata 2020-2022,
wyrazone jako relacja pomiedzy zyskiem operacyjnym netto (po opodatkowaniu) a kwota
przychodow ze sprzedazy.

Tabela 15, Wskazniki rentownosci sprzedazy

Przychody ze sprzedazy Zysk ze sprzeda?‘_y po Wi kazniki rentownosci
Wyszczegolnienie usiug opodatkowaniu
2021r. 2022, 2021 r. 2022, 2021r. 20227,
Wynajem lokali uzytowych 10346442 109356352 407913z | 4279194 39,43% 39,13%
Wynajem lokali mieszkalnych 74077 4 B2282# 27810 32985 37,54% 40,09%
VWynajem garazy | boksow 167687zt | 1702422 | 362324 45095 # 22,98% 26,49%
Dzierzawa parkingéw 94 095 # a0 3854 31314 7 12 555 # 33,28% 13,89%
Dzierzawa gruntow 222497z | 2505634 | 1275147 | 1533524 | 57.31% 61,20%
Dzierzawa miejsc na reklame 205404 20 400 = 14 667 4 14 374 # 71.41% 70,46%
Zarzgdzanie wspolnotami 89 296 =z 87 237 # 16 429 16 342 # 18,40% 18,73%
mZEM  [1eszssnal17sacasa| soroena | rozeamm | wave | seaen

Z przedstawionych danych wynika, ze w 2022 roku wzrosly obroty ze sprzedazy
o 101.828 zl. Wskaznik rentownosci ogélem wykazuje tendencje zwyzkowg i wazrdst
w stosunku do 2021 o0 0,05%.

Pozostaly dzialalno$¢ operacyjng tworzg gldwnie przychody i koszty, ktére sg zwigzane
posrednio z dzialalnoscia podstawowa (statutowsa) Spoldzielni, sa to zwiaszeza: koszty
i przychody zwigzane ze sprzedazg i likwidacjg $rodkow trwalych, oplaty sadowe
i komornicze, odpisy aktualizujace warto$¢ niezaspokojonych naleznodci, odpisane
i przedawnione lub umorzone naleznodci, a takze otrzymane lub zaplacone odszkodowania.
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W 2022 1. na tej dzialalnosci przychody uzyskano w kwocie 372.004,22 zi, poniesiono koszty
na kwote 352,929,15 z1

Koszty i przychody finansowe wynikaja z dokonywanych przez Spdldzielni¢ operacji
finansowych, w wyniku ktorych uzyskuje si¢ przede wszystkim odsetki z oprocentowania
$rodkéw pienigznych na lokatach oraz z tytutu zwloki w zaplacie nalezno$ci lub ponosi koszty
w postaci odsetek naliczonych od zobowigzan,

Spétdzielnia w wyniku prowadzonych dzialan, vzyskala w 2022 r. przychody z operacji
finansowych w kwocie 181.476,76 zi (w 2021 r. — 9.424,73. z1), koszty poniesiono na kwote
1.776,90 zt. (w2021 1. — 1.204,29 z1).

200 000,00 zt
150 000,00 zt

Przychody finansowe

100 000,00 zt
50 000,00 zt
0’00 Z{ TSR
2020 . 2021r. 120227,
B Odsetki z lokat 19 033,03 zt 752,64 zt 159 975,74
i Odsetki za zwloke w optatach 20 229,26 zt 8671,80zt 21 500,77 z

Wysokie stopy procentowe, spowodowaly znaczny wzrost dochoddw z oprocentowania
lokat i rachunkéw bankowych, co wynika z przedstawionego powyzej wykresu.

3. ZATRUDNIENIE I FUNDUSZ WYNAGRODZEN

Spoldzielnia prowadzgc dziatalnos¢ w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
inwestycji oraz pozostatej dzialalnosci gospodarczej zatrudniala w 2022 roku w przeliczeniu
na pelne etaty 38 osob. Struktura zatrudnienia w etatach przedstawia sie nastepujgco:

Tabela 16. Zatrudnienie w etatach

LATA Umystowi Fizyczni Razem
2020 25 12 37
2021 27 12 39
2022 26 12 38
Tabela 17. Wynagrodzenia
Wynagrodzenia Liczba Przecietna | Wynagrodzenia z | Fundusz piac Indeks
LATA | zumoéw oprace | zatrudnionych placa uméw zlecer i razem zmian
(w zD) {zlmies.) | pozostale (wzD) (w zD) (r/r )
2020 2 182 887 37 4 952,6 251702 2434 589 99,78 %
2021 2320534 39 4976,3 248 148 2 568 682 105,51 %
2022 2676124 38 59154 276 575 2952 699 114,95 %
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W 2022 roku $rednia placa (facznic z nagrodami jubileuszowymi i odprawami
emerytalnymi) obcigzajgca koszty kalkulacyjne Spéldzielni wyniosta 5.915,4 zI i stanowila
88,92% przecigtnego wynagrodzenia w sektorze przedsigbiorstw, bez wyplat nagrod z zysku,
ogloszonego przez GUS za 2022 rok (6.652,7 zi).

4. FUNDUSZ REMONTOWY SPOLDZIELNI

Gospodarka remontowa w 2022 1. prowadzona byla w oparciu o plany remontow
zatwierdzone przez Rade Nadzorcza i obowiazujacy regulamin funduszu remontowego.
Zgodnie z regulaminem, Spoétdzielnia tworzy fundusz na pokrycie biezacych remontdéw oraz
fundusz remontowy celowy, na poczet realizacji przedsigwzigé wymagajacych znacznych
naktadéw finansowych i realizowanych w diuzszym czasie, takich jak wymiana dzwigdw,
wymiana instalacji, termomodernizacje itp.

Wplywy i wydatki funduszu remontowego w ujgciu syntetycznym przedstawia tabela 18.

Tabela 18. Wplywy i wydatki funduszu remontowego

Wyszczegdinienie 2020, 2021 . 2022 r.
I.  Stan na poczatek roku, z tego 2 307 492,56 zt 2 909 993,13 z# 2 928 196,31 zt
1) fundusz remontowy podstawowy 1 889 380,46 z} 2031578,02zl 2 534 289,81 z!
2) fundusz remontowy celowy 418 112,10 zt 878 415,11 24 393 906,50 zt
. Zwigkszenia 3 625 573,90 zt 3444 090,72 ¢ 3 601 583,56 zi
1) Whplaty (odpis} na fundusz remontowy 3 448 704,89 zt 3444 090,72 zt 3441 583,56 zt
2) Odpis z zysku 176 869,01 zt 0 160 000,00 =z
Ii. Zmniejszenia 3023 073,33 zt 3 425 887,54 zt 2920 471,03 zt
1} Remonty 3023073334 3 425 887,54 zt 2920 471,032
IV, Stan na 31.12. 2909 993,13 z 2928 196,31 z¢ 3609 308,84
z tego:
1) fundusz remontowy podstawowy 2031 578,02 21 2 534 289,81 z 322609817 zt
2) fundusz remantowy celowy 878 415,11 393 806,50 =z} 383 210,67 =zt

Jak wynika z tabeli 18 dodatkowym Zrédlem finansowania remontéw w latach 2020-2022

byly dochody uzyskane z wlasnej dziatalnosci gospodarczej Spoldzielni.

Dodatni wynik funduszu na koniec kazdego roku obrachunkowego przechodzi do
wykorzystania w kolejnych latach. Jest to zjawisko pozytywne, gdyz fundusz remontowy ze
swej istoty polega na wezeSniejszym gromadzeniu S$rodkow, tak aby w  sytuacji
przeprowadzenia remontu jego koszt nie byl zbyt duzym obcigzeniem finansowym dla
mieszkancow.

Rzeczowy zakres wykonanych remontoéw w zasobach Spdldzielni, w tym zrealizowanych
w ramach funduszu remontowego, przedstawiono w Dziale VI niniejszego sprawozdania,

natomiast bilans wplywow 1 wydatkéw funduszu remontowego za 2022 r., z podzialem na
nieruchomoéci ujgto w Dodatkowej Informacji i Objasnieniach do sprawozdania finansowego.
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Whplywy i wydatki funduszu remontowego (w tys.zt)
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5. CZYNNIKI RYZYKA I OPIS ZAGROZEN

Celem zarzadzania ryzykiem w Spotdzielni jest identyfikacja potencjalnych zagrozen oraz
ryzyk mogacych wywrze¢ wplyw na jej dziatalno$¢ finansows oraz inwestycyjng. Jest to
podejmowanie decyzji i realizacja dziataf majacych na celu zapewnienie ptynnosci finansowej
oraz stabilizacji przeplywéw pieni¢znych oraz minimalizacje odchylen od zalozonych
w planach gospodarczych.

Giéwne rodzaje ryzyka wynikajace z prowadzonej przez Spodldzielnie dzialalnosci
obejmuja:

ryzyko gospodarcze — zwigzane z uzyskaniem gorszych wynikéw finansowych
(Srednioroczny wskaznik cen towardw i ushig konsumpcyjnych ogétem w 2022 roku
w stosunku do 2021 roku wzrdst o 14,4%, ceny towaréw i ustug konsumpeyjnych
w lutym 2023 roku w poréwnaniu z analogicznym miesigcem ub. roku wzrosly
o 18,4%),

ryzyko finansowe polegajace na nieterminowe] splacie naleznosci Spdldzielni - na
biezaco monitorowany jest stan zaleglosci oraz prowadzona windykacja naleznoéci,
ryzyko ogdlnogospodarcze, utrata kluczowych klientéw (np. na najem lokali
uzytkowych), ktérego konsekwencjg byloby zmniejszenie przychodéw i wynikow
finansowych,

ryzyko zwigzane z plynnoscig finansowa - spadek realnych dochodéw do dyspozycji
gospodarstw domowych bedzie negatywnie wplywal na regulowanie biezacych
zobowigzan,

ryzyko prawne i administracyjne zwigzane z niestabilnoscia i niespdjnoscig przepisow
prawnych, w tym szczegolnie podatkowych,

tyzyko rynkowe, tj. ryzyko stopy rynkowej (zmienno$é stop procentowych
wprowadzanych przez Rade Polityki Pienieznej),
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OGOLNA OCENA

Prezentowane w sprawozdaniu informacje, kwoty i wskazZniki ekonomiczne potwierdzajg
utrzymujaca si¢ od wielu lat bardzo dobrg kondycje Spdtdzielni oraz brak zagrozen dla dalszej
kontynuacji dzialalnosci Spotdzielni.

W 2022 r. Zarzad Spéidzielni w calosci zrealizowal zadania wynikajace z planow
rzeczowo-finansowych spoldzielni i wymogodw statutowych. Poprawnos$é wynikow $wiadezy
zard6wno o tym, ze plany zostaly skonstruowane prawidtowo jak i o tym, ze wydatki byly
kontrolowane.

Przedstawiajac niniejsze sprawozdanie Zarzad pragnie podzigkowaé wszystkim, ktdrzy
przyczynili si¢ do realizacji przedstawionych zadan, a zwlaszcza przedstawicielom Rady
Nadzorczej, ktérzy na biezaco sprawowali funkcje nadzorczo-kontrolne nad pracg Zarzadu
i Spétdzielni, ale réwniez wspierali nasza pracg odpowiednimi inicjatywami. Dzigkujemy
réwniez pracownikom za zaangazowanie w wykonywaniu codziennych obowigzkdéw, jak
réwniez mieszkancom za sktadane wnioski i uwagi w zakresie eksploatacji 1 utrzymania ich
nieruchomosei, co przetozylo si¢ na poprawe calosci $wiadczonych uslug na r1zecz
Spotdzielcow.

i
mgy it Tormasz Cindziras
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UCHWAELA NR.5.2023
RADY NADZORCZEJ SM ,,ODRA”
7 DNIA 25.04.2023r.

w sprawie: przyjecia sprawozdania rocznego Zarzadu Spoldzielni
Mieszkaniowej ,,ODRA” w Policach za rok 2022.

§1
Dziatajgc na podstawie § 51 pkt 4 litera a) Statutu Spoéldzielni Rada Nadzorcza
Spotdzielni Mieszkaniowej ,,ODRA” w Policach przyjmuje sprawozdanie roczne
Zarzadu z dziatalnosci Spotdzielni za 2022 rok i wnioskuje o zatwierdzenie -
sprawozdania przez Walne Zgromadzenie Cztonkdéw Spoétdzielni Mieszkaniowej
,ODRA” w Policach.

§2

Uchwata wchodzi w zycie z dniem je] podjgcia.

Za przyjeciem uchwaty glosowalo . oséb

Przeciw uchwale gtosowato . 0s6b

Wstrzymato sic od glosu ', 0s6b

SEKRETARZ RADY PRZEWODNICY.ACY RADY
NADZORCZEJ

L R A R N N

B éguslawa Szulc Ryszard Bielas




