Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Spoétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko — Wiasnosciowej

w Grajewie za rok 2022

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko — Wiasnosciowej w  Grajewie
realizujgc obowigzek wynikajgcy z zapiséw § 54 ust. 3 Statutu przedkiada
Sprawozdanie o dziatalnosci Spoétdzielni w 2022 roku i jej sytuacji ekonomiczno — finansowej,
wedtug stanu na dzien 31.12.2022 r.

Dziatalno$¢ Spétdzielni w 2022 roku koncentrowata sie gtdownie na dtugoterminowych
i biezacych zadaniach wynikajgcych z przedmiotu dziatalnosci Spotdzielni oraz
innych  zalecen  wynikajgcych  z realizaciji decyzji organow kontrolnych
i samorzgdowych, przy zachowaniu nalezytej starannos$ci i dbatoSci w zakresie
respektowania obowigzujgcych przepiséw i ustaw.

Na przestrzeni 2022 roku, Spétdzielnia prowadzita, w znacznej mierze jako kontynuacje
dziatan, prace zwigzane z:

- realizacjg zadan ujetych w planach rocznych uchwalonych przez Rade Nadzorcza,
dgzeniem do utrzymania poprawnych relacji i wskaznikdw ekonomicznych oraz wiasciwej
stabilnej sytuacji finansowej Spétdzielni m.in. poprzez oszczedne gospodarowanie
posiadanymi $rodkami finansowymi, intensyfikacje windykacji zalegtych optat za lokale
z wykorzystaniem w postepowaniu wewnagtrzspoétdzielczym, sgdowym i komorniczym,
réznych prawnie dostepnych form dochodzenia naleznosci Spétdzielni,

- prowadzeniem niezbednych czynnos$ci organizacyjno — prawnych i finansowych przy
realizacji wnioskow cztonkéw zwigzanych z przenoszeniem spétdzielczych praw do lokali na
ich odrebng wlasnosc¢, oraz ich biezgcg aktualizacjg, dostosowujgc ich tresci do nowych
stanoéw faktycznych, w wyniku zachodzacych w tym okresie zmian np. w strukturze oséb
uprawnionych do lokali, czy zmiany wysokosci udziatbw w czesciach wspdlnych
nieruchomosci wskutek tgczenia sie, podziatu lokali, przeksztatcenr praw do nieruchomosci
gruntowych z wieczystego uzytkowania w prawo wtasnosci i rozliczen z tym zwigzanych,

- przygotowaniem zaswiadczeh dotyczacych posiadanego tytutu prawnego do lokali w celu
zatozenia ksigg wieczystych oraz przedtozenia u notariusza, w banku, urzedzie skarbowym
lub innych instytucjach,

- biezgcym monitorowaniem i analizowaniem warunkéw prawnych i wykonawczych
w odniesieniu do zatozonego w planach zakresu rzeczowego i finansowego niezbednych

do prawidtowej realizacji zadah remontowych i modernizacyjnych, majacych na wzgledzie



poprawe warunkow bezpieczehstwa zamieszkiwania, estetyki zasobow oraz niezbedne
oszczednosci | optymalizacje wydatkéw z funduszu remontowego,

- przeprowadzaniem przetargdw oraz zawieraniu uméw na roboty remontowe dotyczace
zasobow spoétdzielni,

- przygotowaniem oraz przedstawianiem informacji i sprawozdan dotyczacych catoksztattu
dziatalnosci Spotdzielni organom Spoétdzielni,

- statym monitorowaniem i analizg zuzycia medidw a w szczegoélnosci zimnej wody, energii
elektrycznej w garazach na os. Potudnie segmenty od 1 do 14, oraz podjecie dziatan
dazacych do minimalizacji réznic w bilansie wody i energii elektrycznej w garazach,

- wprowadzaniem i aktualizacjg nowych rozwigzan powodujgcych fatwiejsza, kompetentng
i skuteczng obstuge interesantow.

Analizujgc sytuacje naszej Spotdzielni na przestrzeni minionego roku nalezy zauwazyc, ze
rok 2022 zamykamy stosunkowo pozytywnymi wynikami, pomimo wystepowania
niekorzystnych uwarunkowanh zewnetrznych i wewnetrznych majacych wptyw na biezgcg
dziatalnos¢ Spotdzielni. Rok 2022 zamykamy pozytywnym wynikiem finansowym przy
jednoczesnym utrzymaniu tendencji poprawy poziomu stanu technicznego zarzgdzanych

przez Spétdzielnie zasobow.

I. INFORMACJA O PRACY ZARZADU

W okresie sprawozdawczym Zarzad Spétdzielni pracowat w trzyosobowym sktadzie:
- Prezes Zarzadu — Pawet Kurzgtkowski
- Zastepca Prezesa Zarzadu - Danuta Stefan
- Cztonek Zarzadu Gtowny Ksiegowy - Kamil Konopka
Zarzad Spotdzielni kierowat dziatalnoscig Spotdzielni oraz reprezentowat jg na zewnatrz,
a do jego uprawnien nalezato podejmowanie wszelkich decyzji niezastrzezonych w ustawie
lub Statucie innym organom Spétdzielni. W ramach swoich statutowych obowigzkéw
w 2022 roku Zarzad odbyt 24 protokotowane posiedzenia i podjgt 13 uchwat, ponadto
przygotowat kompleksowo Walne Zgromadzenie, ktére odbyto sie w trzech czesciach
w dniach 13 - 15 czerwca 2022 r.
Tematyke posiedzen okreslaty plany pracy i realizacja zadan wynikajgcych z biezgcej
dziatalnosci Spétdzielni zwigzanej z zarzgdzaniem zasobami.
Do statych zagadnien rozpatrywanych Kkolegialnie przez Zarzad nalezaty: sprawy
cztonkowsko — mieszkaniowe, pracownicze oraz biezgca analiza i ocena realizacji zadan
i wynikow gospodarczo - finansowych, wynikdw zewnetrznych kontroli dziatalnoSci

Spétdzielni, zadtuzenia w optatach za lokale. Na posiedzeniach Zarzadu rozpatrywane byty



rowniez zagadnienia dotyczgce gospodarki zasobami mieszkaniowymi i lokalami
uzytkowymi. Oceniat realizacje zadan dotyczgcych eksploatacji, konserwacji i remontéw
zasobow Spoétdzielni.

W miare potrzeb przygotowywat projekty regulaminéw dostosowujgc ich tres¢ do aktualnie
obowigzujgcych przepisow.

Zarzad zatwierdzat réwniez rozstrzygniete przez Komisje przetargowg przetargi, dotyczace
gtéwnie wykonania prac w ramach funduszu remontowego, zgodnie z Planem Remontow
na 2022 rok.

Ponadto, Zarzad uczestniczyt w posiedzeniach Rady Nadzorczej oraz we wszystkich
czesciach Walnego Zgromadzenia.

Obok biezgcej dziatalnoéci gospodarczej i merytorycznej Zarzad w imieniu Spotdzielni
uczestniczyt przy sporzadzaniu i zawieraniu aktow notarialnych dotyczacych przenoszenia
wiasnosci lokali w odrebng wlasnosé cztonkow.

Majgc na uwadze dobro wszystkich czionkéw i mieszkahcow, Zarzad na swoich
posiedzeniach zajmowat sie takze zagadnieniami dotyczgcymi rozwigzywania biezgcych

problemow zwigzanych z poprawg warunkow i bezpieczehstwem zamieszkania.

1. ORGANIZACJA | ZATRUDNIENIE

W roku sprawozdawczym Spoétdzielnia Mieszkaniowa prowadzita dziatalno$¢ przy srednim
zatrudnieniu wynoszacym 20 etatéw;
Zarzad i administracja - 10 os6b

Dziat Techniczny:

Pracownicy umystowi - 5o0s6b
Konserwatorzy - 4 osoby
Osoba sprzgtajgca biuro - 1 osoba

Obstuge eksploatacyjng zasobdéw wykonuje grupa remontowo — konserwacyjna sktadajgca
sie z 4-ch pracownikow.

Na przestrzeni roku sprawozdawczego na potrzeby obstugi technicznej majatku Spétdzielni
funkcjonowaty dwa prywatne podmioty, a w zakresie sprzatania i konserwaciji zieleni pie¢
prywatnych podmiotéw gospodarczych.

Ustugi $Swiadczone przez te podmioty wykonywane sg w oparciu o obowigzujgcy
w Spotdzielni Regulamin uzytkowania lokali, porzgdku domowego i obowigzkéw stron
w zakresie napraw i remontow. Nalezy przy tym zaznaczyc, ze firmy te we wiasnym zakresie

dokonujg zakupu materiatow potrzebnych do napraw i konserwacji.



lll. SPRAWY CZLONKOWSKO - MIESZKANIOWE

Na dzien 31.12.2022 r. Spoidzielnia zrzeszata ogétem 3539 czionkdw.
Na dzien 31 grudnia 2022 roku Spétdzielcze zasoby mieszkaniowe (tgcznie wtasne i mienie
wyodrebnione pozostajgce w zarzadzie Spoétdzielni z tytutu wspodtwlasnosci) obejmowaty
3086 mieszkan o tgcznej powierzchni 157 155,35 m?, usytuowanych w 83 budynkach
mieszkalnych na osiedlach: 1000 — lecia, Broniewskiego, Potudnie i Centrum.
W ogdlnej liczbie zasobéw znajduje sie 29 mieszkan na warunkach spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, 1653 mieszkania na warunkach spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, dla 1404 mieszkan zostata ustanowiona odrebna
wiasnosc.

Liczba mieszkanh na poszczegdinych osiedlach przedstawia sie nastepujgco:

Os. 1000-lecia 134 mieszkania w 4 budynkach
Os. Broniewskiego 104 mieszkania w 4 budynkach
Os. Potudnie 1.861 mieszkan  w 44 budynkach
Os. Centrum 987 mieszkan  w 31 budynkach

W zasobach Spétdzielczych zlokalizowanych jest 684 garazy, z tego: 82 w najmie, 477 na
warunkach wilasnos$ciowego prawa oraz 125 garazy na warunkach odrebnej witasnosci.
Spoétdzielnia posiada rowniez 62 lokale uzytkowe, z tego 22 w najmie, 18 na warunkach

witasnosciowego prawa oraz 22 lokale na warunkach odrebnej wlasnosci.

W dniu 20.10.2022 r. odbyto sie Zebranie ogolu wiascicieli samodzielnych
lokali, wyodrebnionych i niewyodrebnionych, nieruchomosci potozonej w Grajewie na
Os. Potudnie 9, na ktérym podjeta zostata uchwata zgodnie z ktérg w zakresie praw
i obowigzkéw wiascicieli lokali nieruchomosci wspdlnej majg zastosowanie przepisy ustawy
o wiasnosci lokali i od dnia 20.10.2022 r. Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko —
Wiasnosciowej w Grajewie nie sprawuje funkcji zarzgdu tg nieruchomoscig wspdlna.

Z dniem 23 listopada 2022 r. doszto do ustanowienia odrebnego prawa wiasnosci do
ostatniego lokalu w nieruchomoéci Os. Potudnie 9 w Grajewie i stosownie do tresci art. 26
ust. 11 3 Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych witasciciele lokali w tym budynku, z mocy

prawa, sg zobowigzani stosowa¢ Ustawe z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali.

Oprécz biezacej obstugi interesantdéw prowadzona byta intensywna weryfikacja danych
osobowych, w tym najczesciej danych do kontaktu: adresow korespondencyjnych, numerow
telefonéw i adresow e-mail. Dzieki temu mozna niektdére formalno$ci zwigzane z posiadanym

prawem do lokali zatatwi¢ zdalnie.



Dodatki mieszkaniowe
w 2022 roku z pomocy gminy przy optatach za mieszkanie skorzystaty 184 osoby na kwote
193 374,72 zt.

IV. DZIALALNOSC W ZAKRESIE REMONTOW, EKSPLOATACJI | INWESTYCJI

W zakresie remontéw w 2022 roku Spétdzielnia prowadzita dziatalnos¢ zgodnie
z Planem remontéw i Programem dziatania przyjetymi odpowiednio przez Rade Nadzorcza
Spoétdzielni i Walne Zgromadzenie oraz w oparciu o obowigzujgce w Spétdzielni regulaminy
wewnetrzne. Zakres prac koniecznych do realizacji wynikat z przeprowadzonych przegladéw
budynkéw i instalacji w lokalach, wynikajgcych z przepisow prawa budowlanego oraz
wnioskéw i oczekiwan zgtoszonych przez mieszkancow.
W roku 2022 z funduszu remontowego wykonano miedzy innymi takie prace jak:
1. Wymiana wodomierzy z modutem zdalnego odczytu, nadajnikiem impulséw oraz
systemem odbioru i przechowywaniem danych w catych zasobach Spoétdzielni za kwote
987 000,00 ztotych
2. Wykonanie modutowych oston smietnikowych w nastepujgcych lokalizacjach: os. Potudnie
45-47, 32A, os. Broniewskiego 5-12, i 0s. 1000 — lecia 1-7 i 2-6 za kwote 299 826,96 zi.
3. Malowanie klatek schodowych emulsyjne i olejne w budynkach nr 8, 29A, 35, 24, 35A na
0s. Centrum i w budynkach nr 66, 20, 21, 22, 62, 56 na os. Potudnie (razem 40 klatek) —
koszt wykonania 348 000,00 zt.
4. Remont balkonéw w budynku nr 32 na os. Centrum (balustrady, obrébka blacharska,
ostony balustrad) — koszt wykonania 154 000,00 zt.
5. Remont podestow przed klatkami schodowymi os. Potudnie 26 i 45 — koszt wykonania
44 427,11 zt.
6. Naprawa schoddéw i wjazdu na podest przed wejsciem do lokalu ustugowego na os.
Potudnie 60 — koszt wykonania 3 258,51 zl.
7. Poszerzenie drogi wewnetrznej przed klatkami schodowymi os. Pofudnie 65 — koszt
wykonania 41 617,05 zt i Poludnie 66 — koszt wykonania 32 884,05 zt.
8. Remonty biezgce i rézne — koszt wykonania 178 584,96 zt.
9. Za wymiane zniszczone;j stolarki okiennej lokatorom zwrocong kwote 20 113,82 zt.
Na realizacie w/w prac z funduszu remontowego Spodidzielnia wydatkowata kwote
2170 741,58 zt, przy zaplanowanych 2 339 372,99 zt. Do wykorzystania pozostata kwota
1376 237,75 zth.
Dzieki staraniom Zarzadu od lutego 2022 roku budynki nr 65 i 66 na os. Potudnie zostaty

podigczone do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej, co obnizyto koszty odbioru sciekow



z tych budynkéw o 0,10 zt/m?® (do dnia odtgczenia, Spotdzielnia miata podpisang umowe na
korzystanie z sieci kanalizacji sanitarnej ze Spétdzielnig Mleczarskg ,MLEKPOL”).

Ponadto Zarzad podpisat umowe z PGE na budowe linii kablowej niskiego napiecia do
zasilania zespotu garazy z segmentéw od nr 1 do 14 na os. Potudnie. Pozwoli to
wiascicielom garazy jak i osobom posiadajgcym wtasnosciowe prawo podpisac indywidualne
umowy na dostarczanie energii elektryczne;j.

Prowadzona polityka oszczednego gospodarowania funduszem remontowym pozwolita na
wymiane w 2022 roku wodomierzy zimnej i cieptej wody z odczytem radiowym oraz na
kontynuacje prac w zakresie termomodernizacji budynkéw. Przy czym nalezy zaznaczy¢, ze
termomodernizacja budynkéw jest mozliwa, przy zgodzie mieszkancow na zwiekszenie
funduszu remontowego. Pomimo, ze fundusz remontowy jest ewidencjonowany dla kazdej
nieruchomosci oddzielnie, srodki dotychczas zgromadzone nie sg wystarczajgce na pokrycie
kosztow zwigzanych z dociepleniem jakiegokolwiek budynku bez jego zwigkszenia.

Gwoli przypomnienia od 2004 do 2014 roku stawka na fundusz remontowy wynosita
0,60 zm?, od 2015 do 2018 byta to kwota 0,70 zt/m?, od 2019 do 2020 roku 0,80 zt/m?
i dopiero od 2021 roku podniesiona powyzej jednej ztotdwki tji. do kwoty 1,10 zt/m?,
a od stycznia 2021 roku 1,30 zt/m?.

Waznym elementem dziatan eksploatacyjnych jest zachowanie wiasciwego stanu sanitarno —
porzadkowego na terenie naszych zasobow poprzez utrzymanie w nalezytej czystosci
posesji, terenéw zielonych, chodnikow, ciagéw pieszo — jezdnych, korytarzy piwnicznych
i pomieszczen ogodlnego uzytku. W 2022 roku wykonaliSmy w wielu miejscach renowacje
trawnikow oraz posadzone zostaly krzewy w miejsce wycietych starych drzew, ktére
zagrazaty bezpieczenstwu mieszkancow. Prowadzone byly ciecia pielegnacyjne polegajace
na usuwaniu gatezi, ktére obumarty, byty nadtamane lub niszczyty elewacje. Kilkakrotnie na
prosbe mieszkancow, wywozono rzeczy zbedne, ktore zagracaty pralnie, suszarnie
i korytarze piwniczne. Na biezgco wywozono spod $mietnikbw odpady wielkogabarytowe,
ktére, mimo rozwieszanych informacji o mozliwosci bezptatnego oddania odpaddéw do
Punktu Selektywnej Zbiorko Odpaddéw Komunalnych, notorycznie skladowane sg przy
Smietnikach. Wywoz tych odpaddéw przez stuzby Spoétdzielni ma oczywiscie wptyw na koszty

eksploatacji.

Z opisanych w sprawozdaniu danych liczbowych wynika, iz Zarzgd Spoétdzielni prowadzit
w 2022 roku racjonalng dziatalno$¢ gospodarczg majgtkiem Spétdzielni i wygospodarowat
po raz kolejny dodatni wynik finansowy netto z catoksztattu dziatalno$ci, pomimo rozpedu
inflacji, ktéra drastycznie podniosta ceny towaréw i ustug. Wydatki byty ponoszone w sposéb
rozwazny i wywazony, majgc $wiadomos¢, ze zakupy towardw i ustug byty niezbedne do

wykonania pracy i nalezytej obstugi nieruchomos$ci i cztonkow Spétdzielni.



Szczegotowg informacje finansowg zawiera sprawozdanie finansowe Spotdzielni za 2022
rok. Sprawozdanie sktada sie z wymaganych ustawg elementéw, a dane w nich zawarte
wynikajg z ksigg rachunkowych.

Nalezy podkresli¢, ze sktadniki optat takie jak: dostawa wody i odprowadzanie $ciekdw,
odpady komunalne i energia cieplna sg rozliczane z czionkami w sposéb bezwynikowy.
Spétdzielnia nie ma natomiast zadnego wptywu na poziom cen tych ustug, a bedac
posrednikiem musi jedynie ustala¢ zaliczki i rozlicza¢é koszty catkowitego zakupu
z uzytkownikami lokali na podstawie faktur dostawcow w/w ustug. Jest wiec w tym wypadku
tylko posrednikiem miedzy dostawcami a uzytkownikami mieszkan.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania nie wystepuja zdarzenia, ktére mogtyby zagrazac
w jakikolwiek sposdb kontynuacji dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni w najblizszym czasie,
0 czym rowniez $wiadczy protokét wraz z syntezg z lustracji petnej, przeprowadzonej w
dniach 18.05.2022 r. do 15.06.2022 r. przez lustratora Krajowego Zwigzku Rewizyjnego za
lata 2019 — 2021, w ktorym Spoétdzielczy Regionalny Zwigzek Rewizyjny po pozytywnej
ocenie pracy Spotdzielni nie sformutowat wnioskéw polustracyjnych. Zarzad Spétdzielni w
dalszym ciggu dbat bedzie o prawidtowe i oszczedne gospodarowanie srodkami Spotdzielni
Mieszkaniowej oraz bedzie kontynuowat zadania remontowo — konserwacyjne w celu

utrzymania zasobow Spotdzielni w niepogorszonym stanie.

Gospodarka finansowa 2022

W 2022 roku roczne koszty gospodarki zasobami w skali catej Spotdzielni obejmujgce koszty
biezacej eksploatacji, koszty zuzycia zimnej wody, odprowadzenia sciekdéw, koszty dostawy
centralnego ogrzewania i podgrzania wody, koszty energii elektrycznej w garazach i lokalach
uzytkowych oraz wydatki nie stanowigce kosztow, do pokrywania ktérych zobowigzani sg
uzytkownicy lokali spotdzielczych (optata przeksztatceniowa) wyniosty ogoétem kwote
18 301 342,25 zt. Natomiast wptywy z optat za lokale na pokrycie tych kosztéw i optaty

przeksztatceniowej stanowity wg naliczen kwote 20 961 951,61 zt.

Roczne wptywy pokryly poniesione koszty. Nalezy wyjasni¢, ze wysokosC wptywow jest
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w gospodarce spotdzielczej podawana
w wielkosciach naliczonych, a nie rzeczywiscie uzyskanych, co oznacza, iz po stronie
wplywow nie uwzglednia sie zalegtosci wystepujgcych w optatach za lokale.
Struktura kosztéw i przychodéw w 2022 i w 2021 roku przedstawia sie nastepujgco:

Koszty gospodarki zasobami spétdzielczymi w 2022 i 2021 roku — Tabela Nr 1



Zrédta pokrycia kosztéw gospodarki zasobami spétdzielczymi w 2022 i 2021 roku —
Tabela Nr 2

Struktura kosztoéw eksploatacji i utrzymania lokali mieszkalnych i koszt jednostkowy
w 2022 i 2021 -Tabela Nr 3

Struktura kosztéw eksploatacji i utrzymania lokali w 2022 i 2021 i koszt jednostkowy-
roku Tabela Nr 4

Koszty wyszczegdlnione w tabeli Nr 1 stanowig sume kosztéw utrzymania i eksploatacii
poszczegoélnych nieruchomosci, oraz wydatki nie stanowigce kosztéw do pokrywania
ktérych, zobowigzani sg uzytkownicy lokali spétdzielczych. Wydatki te dotyczg ratalnej
sptaty do Miasta Grajewo wartosci przeksztatconych gruntow z prawa wieczystego

uzytkowania na wlasnosé .

Koszty eksploatacji i utrzymania zasobdw spétdzielczych w 2022 roku sg wyzsze
od poniesionych w 2021 roku o 9,94 % czyli o kwote 1 655 244,29. Tak jak w latach
poprzednich w strukturze kosztow i wydatkébw dominuje koszt zakupu energii cieplnej
na cele centralnego ogrzewania i podgrzania wody wynoszgcy 45% ogoinych kosztow,
koszt dostawy zimnej wody i odbioru $ciekdw wysokosci 8 % ogdlnych kosztow oraz koszty

eksploatacji 36 % ogoétu kosztow.

Koszty eksploatacji bez medibw w 2022 roku byly wyzsze od kosztéw 2021 roku
0 464143,47 zt czyli o 7,49 %. Wzrost kosztéw wynika miedzy innymi ze wzrostu
wynagrodzenia minimalnego jako gtéwnej podstawy ksztattowania kosztéw ustug
eksploatacyjnych $wiadczonych przez podmioty zewnetrzne jak i wtasnych konserwatorow
oraz duzym wzrostem cen materiatbw. W zwigzku z podejmowaniem zadan zwigzanych
z dociepleniami budynkéw, wymiang wodomierzy z modutem do zdalnego odczytu,
wykonaniem modutowych oston $mietnikowych przy budynkach: os. Potudnie 45-46-47,
Broniewskiego 5-9-10-12, 1000-lecia 1-7,2-6, remontem balkonéw na os. Centrum 32,
podwyzszane sg stawki odpiséw na fundusz remontowy obcigzajgcych koszty gospodarki
zasobami mieszkaniowymi. Wzrost obcigzenia kosztéw z tego tytutu wynosi 365 414,25 zt.
W 2022 roku wiekszos¢ lokali stanowigcych wlasnos¢ wszystkich czionkdéw byta wynajeta,
koszty zwigzane z ich eksploatacjg zwiekszyly sie o kwote 30 229,83 zt, natomiast sg nizsze
od tych z 2020 roku.

Zmiana lamp os$wietleniowych na LED, oraz tych czerpigcych energie ze s$wiatla
stonecznego w wiatach $mietnikowych, pozwolito utrzymac¢ koszty jednostkowe energii
elektrycznej zuzywanej na oswietlenie czesci wspdolnych na nieznacznie wyzszym poziomie

pomimo znaczgcego wzrostu cen.



Spotdzielnie Mieszkaniowe zobowigzane sg do ustalania wyniku na gospodarce zasobami
mieszkaniowymi jako sumy wynikdw na poszczegoélnych nieruchomosciach, obejmujacej
lokale mieszkalne ze spoidzielczymi prawami do lokali, lokale uzytkowe
i garaze wilasnosciowe i z odrebng wiasnoscig. Dysponenci tych lokali pokrywajg koszty
eksploatacji i utrzymania lokali poprzez wnoszenie optat eksploatacyjnych. Przychody
i koszty utrzymania tych lokali podlegajg rozliczeniu na koniec kazdego roku. Zgodnie
Z art. 6.1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych réznica miedzy kosztami eksploatac;ji
i utrzymania danej nieruchomosci, a przychodami z optat, o ktérych mowa w art.4 ust 1- 2,4
tejze ustawy  zwieksza odpowiednio przychody lub koszty  eksploatacji
i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym. Roéznica na gospodarce zasobami
mieszkaniowymi za 2022 rok wynosi 251 898,30 zt. Na 51 nieruchomosciach wystgpit
niedoboér na kwote 304 028,46 zt, a na 16 nieruchomosciach nadwyzka przychodéw nad

kosztami w kwocie 52.130,16 zi.

Wykaz nieruchomosci z nadwyzkami przychodéw nad kosztami oraz z nadwyzkami

kosztéw nad przychodami zawiera zatacznik nr 19 .

Réznica na gospodarce zasobami mieszkaniowymi na 31.X11.2022 r po uwzglednieniu
nadwyzki przychodéw nad kosztami z roku ubiegtego w kwocie 594 949,59 zt wynosi
343 051,29 zt w tym na:

- eksploataciji i utrzymaniu lokali mieszkalnych + 91523,68 zt
- eksploatacja i utrzymanie lokali uzytkowych wtasnosciowych + 59 357,02 z
- eksploatacja i utrzymanie garazy + 192 170,59 zt
- pozytki nieruchomosci netto + 16 848,59 zt

Na dzien bilansowy wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi narastajgco wykazany
zostat w aktywach bilansu w poz. B IV — rozliczenia miedzyokresowe kosztéw w kwocie
177 164,90 zt tj. ujemne wyniki na 29 nieruchomosciach i w pasywach bilansu
w kwocie 520 216,19 zt jako rozliczenia miedzyokresowe przychoddéw (wyniki dodatnie

na 38 nieruchomosciach).

Roéznica na gzm po uwzglednieniu nadwyzki przychodéw nad kosztami z roku ubiegtego
z podziatem na lokale mieszkalne, lokale uzytkowe wiasnosciowe, garaze i pozytki

nieruchomosci netto to zatgczniki nr 15,16,17.

Nadwyzki kosztéow nad przychodami oraz nadwyzki przychodéw nad kosztami

z uwzglednieniem réznicy z roku ubiegtego - zalacznik nr 18



Rozliczenie migedzyokresowe kosztéw, ujemne i dodatnie wyniki nieruchomosci —

zalacznik nr 20

Jednoczesnie w 2022 roku z dziatalnosci zarobkowej uzyskano wynik brutto 430 598,10 zi,
ktéry po odprowadzeniu naleznego podatku dochodowego wyniesie 380.684,50 zt i moze

zostac podzielony przez Walne Zgromadzenie.

W zwigzku z powyzszym Zarzad proponuje aby wynik ten stanowigcy nadwyzke bilansowa

netto podzieli¢ w sposéb nastepujacy:

1. Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt. 44 ustawy z 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od
oséb prawnych (Dz.U z 2000 r. Nr 54 poz. 654 ze zmianami), kwote 157 579,46 zi jako
dochéd zwolniony warunkowo z opodatkowania podatkiem dochodowym od os6b prawnych
z tytutu odsetek za zwioke w zaptacie za lokale mieszkalne, i rozwigzania odpisow
aktualizujgcych na cele zwigzane z utrzymaniem zasobdw mieszkaniowych w rozumieniu

ustawy o podatku.

2. Kwote 90 140,83 zt przeznaczy¢ na zwiekszenie funduszu remontowego budynku nr 47

na os. Potudnie w zwigzku z przyznang premig termo modernizacyjna.
3. Kwote 60 000,00 zt przeznaczy¢ na zwiekszenie funduszu remontowego Spotdzielni.

4. Kwote 72.964,21 zt przeznaczyé na zwiekszenie zysku z lat ubiegtych.

Koszty dostarczenia energii cieplnej w 2022 roku wyniosty 8 323 942,71 zt i stanowig 45%
kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi, a przychody na pokrycie tych wydatkéw
to kwota 10 967 580, zt. Nadwyzka przychodéw nad kosztami w kwocie 2.641 300,50 z
zostata przeniesiona na konto rozrachunkéw do rozliczenia z mieszkarnncami i uzytkownikami
lokali ustugowych wyposazonych w podzielniki kosztéw w | kwartale 2023 roku. Kwota
2 337,14 zt uvjeta w wyniku spotdzielni bgdz nieruchomosci. W ubiegtym roku nadwyzka

przychodow wynosita 1.024 466,11 zt.

Koszty dostawy zimnej wody w 2022 roku wyniosty 1466 138,84 zt i stanowity 8 % kosztéw
gospodarki zasobami, a przychody - optaty pobrane od odbiorcéw 1 466 320,23 zt wszystkie
koszty zostaty pokryte przychodami i powstata nadwyzka w wysokosci 181,88 zt — ujete
w wyniku na gospodarce zasobami mieszkaniowymi i wyniku spétdzielni. W 2022 roku po raz
trzeci zostat rozliczony koszt réznic  miedzy wskazaniem wodomierza gtéwnego,
a sumg wskazah wodomierzy zainstalowanych w lokalach w kwocie 48 678,94 zt . W 2021
roku koszt réznic wynosit 82 476,95 zt. Kwota réznic w rekordowo niskim 2022 r. stanowita
3,8 % kosztu dostawy wody, w 2021 roku 5,6 % .
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Koszty optat wnoszonych do Miasta Grajewo

komunalnych to kwota 1.744 261,86 zt stanowigce 10 %

za wywoz i skladowanie odpaddéw

kosztow gospodarki zasobami,

a przychody na pokrycie tych wydatkéw to kwota 1.734.112,61 zt stanowigce 8 %

przychodow. Wynik ujemny w wysokosci 10.149,25 zi.

Uzyskane przychody finansowe w kwocie

w tym:
- odsetki za zwioke w zaptacie

-odsetki od rachunkéw bankowych

- odsetki naliczone

- rozwigzanie odpisow aktualizujgcych

Koszty finansowe w kwocie
- odsetki od kredytéw w budynku

- utworzone odpisy aktualizujgce w czesci dotyczacej odsetek

Pozostate przychody operacyjne w kwocie

- po stronie przychodow wystapity:

- przychody ze zbycia majgtku trwatego

- premia termo modernizacyjna do lokali mieszkalnych
- wptywy naleznosci objetych odpisem aktualizacyjnym

- wptaty kosztéw sgdowych
- wynagrodzenie za stuzebnos$¢ drogi

-refundacja wynagrodzen

- za specyfikacje

- odszkodowania

- inne

Pozostate koszty operacyjne w kwocie

- darowizny

269 607,52 zt

12 984,66 zt

231.858,67 zt
21.884,67 zt,

2 879,52 zt

100 749,62 zt
78 944,85 zt

21804, 77 zt

294 159,00 zt

58 254,00 zt
90 140,83 zt
141 150,22 zt

770,00 zt
684,18 zt
140,32 zi

1 459,73 zt
147721 z
82,51 zt
247 040,49 zi stanowia:

800,00 zt
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- koszty postepowania sgdowego 34 104,73 zt

- utworzenie odpiséw aktualizacyjnych 203 590,29 zt
- zaokraglenia 1,78 zt
- korekta VAT 8 543,69 zt

Bilans sporzadzany na dzien 31.12.2022 r. wykazuje sume aktywow i pasywow
w kwocie 41.369 271,79 zt. W majatku Spodtdzielni w dalszym ciggu dominuje majagtek
trwaty, ktérego udziat wynosi 67%. Warto§¢ majatku trwatego ogétem netto wg stanu na

dzien 31.12.2022 r. wynosi 27 690 755,49 zt, z czego przypada na:

1. Budynki, lokale, i obiekty inzynierii wodnej i ladowej 21 082 788,20 zt 50% majatku
2. Grunty wtasne i prawo wieczystego uzytkowania gruntow 3 119 433,50 zt tj. 8 %
majatku
Pozostate Srodki trwate 22 368,16 zt j.0,0005 % majatku
Srodki transportu 138 915,38 zt tj. 0,003 % majatku
Naleznosci dtugoterminowe 2 064 026,56 zt tj. 5 % majatku

Aktywa trwate obejmujg rowniez diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe w kwocie
1249 042,00 zt dotyczace ujemnych sald na funduszu remontowym do rozliczenia
po 01.01.2023 roku.

Aktywa obrotowe w kwocie 13 678.516,30 zt stanowig 33 % majatku Spétdzielni.
S3g to naleznosci krétkoterminowe w kwocie 1.237 029,81 zt, inwestycje krotkoterminowe
w kwocie 11 259 000,78 zt oraz krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe w kwocie
1.182 485,71 zt. W pordwnaniu do roku ubiegtego nastgpit  wzrost naleznoéci
krotkoterminowych o kwote 21 468,60 zt oraz wzrost inwestycji krotkoterminowych, to jest

Srodkéw pienieznych o kwote 1 954 669,86 zt. Jest to zjawisko pozgdane i pozytywne.

Zasadniczg czes¢ naleznos$ci krotkoterminowych stanowig zadtuzenia finansowe
mieszkancow oraz spfaty rat kredytu na inwestycje termomodernizacyjne.

Zestawienie zalegtosci bez uwzgledniania wptat w 2023 roku za okres do 31.12.2022 .
i ich udziat procentowy w naliczeniach tabela Nr 14.

Zestawienie zalegtosci tacznie z zasgdzonymi i ich udziat procentowy w naliczeniach
tabela Nr 13.

Zalegtosci biezgce na lokalach mieszkalnych na dzien 31.12.2022 r. stanowig kwote

975 151,69 zt. Wskaznik zalegtosci liczony w stosunku do naliczen rocznych ksztattuje sie
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na poziomie 5%. W stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego nastgpito
zwiekszenie zalegtosci niezasgdzonych o kwote 18 703,71 zt. Co warte uwagi zmniejszyta
sie 0 94 liczba os6b zalegajgcych . Zwiekszyly sie naleznosci tacznie z zasgdzonymi

o kwote 94 637,44 zt. Zadluzenie na lokalach uzytkowych zwiekszyto sie o 25 099,55 zt.

Zadtuzenie na lokalach mieszkalnych i uzytkowych z wyszczegdlnieniem okresow

zalegania przedstawia tabela Nr 15i 16.

Zalegtosci na lokalach mieszkalnych i uzytkowych z zadtuzeniami zasadzonymi
Tabela Nr 13.

Zalegtosci na lokalach mieszkalnych i uzytkowych bez zasadzonych Tabela
Nr 14.

Naleznosci zasagdzone dotyczgce Iokali mieszkalnych w kwocie 481 712,38 z
w 100 % objete sg odpisem aktualizujgcym. W 2022 roku wykorzystano wszelkie prawnie

dozwolone formy windykacji naleznosci na drodze wewnagtrzspoétdzielczej i zewnetrznej.

W celu wyegzekwowania naszych naleznosci Spoétdzielnia wszczynata windykacje
od zawiadomienia uzytkownikéw lokali o stanie konta na okreslony dzien
Z jednoczesnym przypomnieniem o obowigzku zaptaty. Zawiadomienia wystano
do 1.351 o0sbéb. W sytuacjach, w ktérych diuznicy deklarowali dobrowolng wole spiaty
zadtuzenia Zarzad dokonywat indywidualnej oceny sytuacji danego diuznika i zawierat
ugode okreslajgcg w indywidualny sposéb wysokos¢ rat i ich harmonogram sptat,

co pozwolito unikng¢ dodatkowych kosztéw sgdowych i komorniczych.

W momencie kiedy powyzsza windykacja polubowna nie przyniosta oczekiwanych efektow,
Spotdzielnia wszczynata windykacje sadowg, poprzedzong wystaniem upomnien i wezwan
przedsgdowych. W chwili obecnej na 33 prawomocne wyroki zaewidencjonowane na koncie
kosztéw sgdowych egzekucji komorniczej zostato poddanych 19. W okresie tym wystano 148
wezwan do zaptaty i 30 wezwan przedsgdowych. Nowym instrumentem windykaciji
naleznosci byly tez przeprowadzane rozmowy w sprawie mozliwosci sptaty zalegtosci.
tacznie w 2022 roku wezwano na takie rozmowy 128 os6b uzyskujgc 35% dochodzonych

naleznosci.

Zrédta finansowania majgtku to fundusze oraz zobowigzania. Fundusze wiasne
w kwocie 24910412,38 zt stanowig 60% sumy bilansowej. Fundusz podstawowy
w kwocie 19 88552357 zt stanowigcy 48% sumy bilansowej i obejmuje fundusz
udziatowy, fundusz wktadoéw budowlanych i fundusz wktadéw mieszkaniowych. Fundusz
zapasowy (zasobowy i zasobOw mieszkaniowych) wynosi 3 852 236,84 zt 9,3 % sumy

bilansowe.
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Inne fundusze: z aktualizacji wyceny w kwocie 278 695,03 zt, fundusz remontowy spotdzielni
508 008,01 zt, fundusz $wiadczen socjalnych 19 641,52 zi. Zmniejszenie wysokosci
funduszu podstawowego nastepuje w zwigzku z umorzeniem s$rodkéw trwatych
finansowanych funduszem oraz z przeniesieniem lokali w odrebng wiasnosé. Natomiast
wyrazny wzrost funduszu remontowego Spoétdzielni spowodowany jest przeznaczeniem

czesci srodkow z podziatu nadwyzki przez Walne Zgromadzenie.

Stan zobowigzan na dzien 31.12.2022 r. wyniost 16 458 859,41 zt. W kwocie tej zawarte sg
zobowigzania dtugoterminowe w kwocie 3 017 451,48 zt z tytulu kredytu zaciggnietego na
termomodernizacje budynku mieszkalnego Potudnie 62, Potudnie 5 i Potudnie 47, kaucje
gwarancyjne zatrzymane wykonawcom w kwocie 116 365,58 zi, rezerwy na przyszie
Swiadczenia pracownicze w kwocie 410 551,43 zt oraz zobowigzanie wobec Miasta Grajewo
z tytutu optaty przeksztatceniowej do sptaty po 1.01.2024 roku w kwocie 2.064 026,56 zt.
Zobowigzania krotkoterminowe w kwocie 6.346 048,01 zt zwigzane z biezgcg dziatalnoscig
spofdzielni wynikajgce z normalnych réznic czasowych pomiedzy datg powstania
zobowigzania, a jego realizacjg wynikajgcg z zawartych umow, dostarczonych faktur lub
innych dokumentdéw. Zobowigzania dotyczace dostarczanych mediéw  uregulowano
w styczniu roku biezgcego, a zobowigzania wobec budzetu lub samorzgdu w terminach
wynikajgcych z przepisow prawa podatkowego. Kwota opfaty przeksztalceniowej dotyczaca
2022 roku zostanie przekazana do 31.111.2023 r. Do zobowigzan w Spétdzielni zalicza sie
réwniez kwote nadwyzki optat na energie cieplng za 2022 rok (2.641 300,50 zt) na lokalach
mieszkalnych i uzytkowych do rozliczenia w | kwartale 2023 roku. Rozliczenia
miedzyokresowe w kwocie 6 684 808,49 zt stanowig sume wynikéw dodatnich na 38
nieruchomosciach z gospodarki zasobami mieszkaniowymi w kwocie 520 216,19 zt oraz

dodatnie salda funduszu remontowego na nieruchomosciach w kwocie 3 575 439,50 zt.

Salda dodatnie na nieruchomosciach funduszu remontowego na dzien 31.12.2022r.
Zalacznik konto 856

Salda ujemne na nieruchomosciach funduszu remontowego na dzien 31.12.2022 r.
Zalacznik konto 856

1. Ptynnos¢ finansowa lll stopnia 2022

Inwestycje finansowe 11 259 000,78

Zobowigzania krotkoterminowe x100 6346 048,01 = 177%
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2. Plynnos¢ finansowa lll stopnia 2021

Inwestycje finansowe 9 304 330,92

Zobowigzania krétkoterminowe x100 4 553938,88 = 204%

3. Plynnosé¢ finansowa lll stopnia 2020

Inwestycje finansowe 8 587 486,62

Zobowigzania krotkoterminowe x100 450071526 = 191%

Wskaznik ten informuje, jakg czes¢ zaciggnietych zobowigzan spoétdzielnia jest w stanie

spfaci¢ posiadanymi srodkami pienieznymi.
2. Splyw naleznosci w dniach.

Naleznosci krotkoterminowe /przychody ze sprzedazy *ilosé dni w okresie

2022 rok 1237 029,81/ 18 585 854,37 x 365=24,29=24
2021 rok 1215561,12 /16 985 405,09 x 365=26,09=26
2020 rok 1075763,51/14 757 115,21 x 365=26,60= 27

Wskaznik informuje, przez ile dni gotowka jest zamrazana w naleznosciach. Wzrost
informuje, ze gotdwka pdzniej wraca do spoétdzielni. Wskaznik za 2022 rok jest korzystniejszy

od latach poprzednich.

3.Rentownos¢ netto z dziatalnosci wynikowej i bez wynikowej:

2020 rok

Wynik ze sprzedazy netto : przychody x100=328 523,68:14757115,21x100=2,22 %

2021 rok

Wynik ze sprzedazy netto : przychodyx100=302 988,73:16985405,09x100=1,78 %
2022 rok

Wynik ze sprzedazy netto : przychodyx100=380 684,50:18585854,37x100=2,04 %
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4. Rentownos¢ netto z dziatalnosci zarobkowej- wynikowej:

2020 rok

Wynik ze sprzedazy ;przychody x100= 328523,68:1 234 271,12x100= 27%
2021 rok

Wynik ze sprzedazy ;przychody x100=302988,73:958720,26x100=32 %
2022 rok

Wynik ze sprzedazy ;przychody x100=380684,50:1393973,48x100=27 %

Wskaznik informuje o wartosci zysku netto po opodatkowaniu podatkiem dochodowym

od oso6b prawnych przypadajgcy na kazdg ztotdwke sprzedanych ustug. Prowadzona przez
Spoétdzielnie dziatalno$¢ zarobkowa z wykorzystaniem majgtku cztonkow

w postaci lokali uzytkowych i garazy w najmie o wysokiej rentownosci wspiera bezwynikowa

dziatalnosé.

Wynik ten jako nadwyzka bilansowa, zgodnie z Uchwatami Walnego Zgromadzenia, zostaje
przeniesiony na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomoséci w czesci dotyczacej cztonkow,

zwiekszenie funduszu remontowego Spotdzielni badz zwieksza zysk z lat ubiegtych.

W ocenie Zarzgdu Spotdzielni utrzymujgca sie rekordowa jak na ostatnie lata inflacja, wzrost
stdp procentowych dokonywany przez Rade Polityki Pienieznej oraz biezgca sytuacja za
wschodnig granicg Polski a co za tym idzie duzy wzrost cen na rynku surowcow niezbednych
przede wszystkim do zakupu ciepta, mimo ze wywiera wptyw na wszystkie dziedziny zycia
spotecznego i gospodarczego nie miata istotnego wptywu na Spétdzielnie ,ani tez zgodnie

z tg oceng jej wptyw w przysziosci najprawdopodobniej nie bedzie istotny. Swiadczy o tym
nizszy procentowym udziat zadtuzen do naliczeh rocznych w opfatach za lokale mieszkalne

i lokali o innym przeznaczeniu. Na dzien konczacy rok obrotowy tylko jeden lokal uzytkowy
stanowigcy mienie spétdzielni zwigzany z dziatalnoscig zarobkowg nie byt wynajety( od
01.02.2023 juz jest). Wynik spotdzielni z dziatalnosci zarobkowej byt wyzszy od wyniku z
roku ubiegtego. Stan srodkéw na rachunkach bankowych jest wyzszy i pozwalat na biezgce

regulowanie zobowigzan.

W roku biezgcym Spotdzielnia nie byta zaangazowana w dziatalno$¢ w zakresie badan

i rozwoju.

Nabycie udziatéw wtasnych - nie dotyczy Spétdzielni.
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Spétdzielnia nie posiada oddziatow.

Spétdzielnia nie posiada instrumentéw finansowych w zakresie ryzyka oraz przyjetych celéw

i metod zarzgdzania ryzykiem finansowym.

Spotdzielnia opiera swoje biezgce finansowanie na Srodkach generowanych

z dziatalnosci podstawowej operacyjnej.

Spétdzielnia nie realizuje ani nie planuje transakcji ,dla ktérych stosowana jest rachunkowosé¢
zabezpieczen . Przychody jak i koszty Spétdzielni sg rozliczane w ztotych polskich. Wartosé
obrotéw w walutach obcych nie wystepuje , w zwigzku z powyzszym Spotdzielnia nie jest
narazona na ryzyko zmiany kursow i nie korzysta z instrumentow zabezpieczajacych

transakcje.

Grajewo, dnia 20.03.2023 r.
Zarzad

Spétdzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko — Wtasnosciowej w Grajewie
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