SPRAWOZDANIE ZARZADU
Z DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
»KOLEJARZ”
W SLUPSKU ZA ROK 2023

I. SPRAWY CZEONKOWSKO — MIESZKANIOWE

1. Czlonkowie

Wedtug stanu na 01.01.2023 r. Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Kolejarz” w Stupsku posiadata
7.947 cztonkow.

W dniu 31.12.2023 r. 7.964 0s6b bylo czlonkami Spoétdzielni, w tym cztonkowie, ktérych
czlonkostwo zwigzane jest:

a) z lokalem mieszkalnym 7.772
b) z prawem do lokalu handlowo — ustugowego 44
c) wylacznie z garazem 148

Po dwoch kolejnych latach, w ktérych odnotowano spadek liczby czlonkow, wg stanu na koniec
roku 2023 liczba cztonkdéw zwiekszyta sie o 17 w stosunku do roku ubieglego.

Ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy —
Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spotdzielcze (Dz. U. 22017 r. poz. 1596),
ktora weszta w zycie 09.09.2017 r. wprowadzono zasad¢ powstania cztonkostwa z mocy prawa
w przypadku nabycia spétdzielczego prawa do lokalu, bez obowigzku sktadania deklaracji.
Ponadto cztonkami spo6tdzielni sg oboje matzonkowie, jezeli prawo do lokalu spétdzielczego
przystuguje im wspdlnie. Skutkiem tych zmian prawnych wiele o0s6b posiadajgcych
spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu nabyto cztonkostwo z mocy prawa.

Czlonkiem Spétdzielni moze by¢ réwniez osoba, ktéra nabyla prawo odrebnej wiasnosci
lokalu. Wtascicielowi lokalu, ktory nie jest cztonkiem Spoétdzielni, przystuguje roszczenie o
przyjecie w poczet cztonkow. W tym przypadku przyjecie w poczet cztonkow odbywa sie w
oparciu o deklaracje przystapienia do Spotdzielni ztozong przez wiasciciela lokalu.

[los¢ cztonkow, ktorych czlonkostwo jest zwigzane z lokalem mieszkalnym (7.772) jest nadal
zdecydowanie wyzsza od ilosci lokali mieszkalnych (6.964).

2. Lokale mieszkalne

Wg stanu na dzien 31.12.2023 r. w zasobach zarzadzanych przez Spétdzielnig jest 6.964 lokali
mieszkalnych.

Calo$¢ zasobow mieszkaniowych jest na terenie._miasta Stupska. Wiekszo$¢ mieszkan
zlokalizowana jest w trzech osiedlach:

,,Niepodlegltosci” 4.810 mieszkan
,,Piastow” 1.701 mieszkan
,.Nadrzecze” : 307 mieszkan

Sze$é pojedynczych budynkéw mieszkalnych usytuowanych jest w Srodmiesciu. W budynkach
tych jest 146 mieszkan, o jedno wigcej niz w ubieglym roku co zwigzane jest ze zmiang sposobu
uzytkowania lokalu.



Zgodnie z wymogami ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, cato$¢ zasoboéw
mieszkaniowych zostala podzielona na odrgbne nieruchomosci.

Szczegdtowe zestawienie zasobow zarzadzanych przez Spoétdzielnig¢, z podzialem na
nieruchomosci, zawiera tabela w dziale IV. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

3. Odrebna wlasnosé

Wszystkie osoby posiadajace spoldzielczy tytul prawny do lokalu w Spétdzielni
Mieszkaniowej ,,Kolejarz”, spelniajace wymogi okreslone w ustawie o spoéldzielniach
mieszkaniowych, majg mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu.

W 2023 roku ustanowiono odrebng wiasnos¢ dla 16 lokali, w tym dla:

13 lokali mieszkalnych, zajymowanych wczesniej na zasadach spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego;

2 lokali mieszkalnych zajmowanych wczesniej na zasadach spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu;

1 garazu.

Ogotem na dzien 31.12.2023 r, w zarzadzanych przez Spétdzielni¢ zasobach status odrgbnej
wlasnos$ci miato 3 689 lokali, co stanowi 48,75 % wszystkich lokali, w tym:

— 3 664 lokali mieszkalnych, co stanowi 52,61 % wszystkich lokali mieszkalnych;

— 25 lokali uzytkowych i garazy, co stanowi 4,14 % wszystkich lokali uzytkowych
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1 garazy.

DZIAEALNOSC INWESTYCYJNA

W 2023 roku Spétdzielnia nie realizowata budownictwa mieszkaniowego.

III. WYKONANIE PLANU REMONTOW W 2023 ROKU

1.

W celu zrealizowania planowanych rob6t remontowych zlecono wykonanie rob6t i zawarto
umowy na:

a)

b)

d)

roboty remontowe klatek schodowych i pomieszczen wspdlnego uzytku w budynkach:
Mikotajska 2; Koszalinska 8, 12, 20; Dmowskiego 3, 4, 6; Andersa 8; Romera 1;
Kotarbinskiego 5, 10, 16; Norwida 12 (kl. 7 — 10); Frackowskiego 9; Herbsta 8; Bitwy
Warszawskiej 8; Zaborowskiej 14;

zpowodu braku ofert na wykonanie rob6t remontowych klatek schodowych w terminach
2023 roku w budynkach: Dmowskiego 3, 4, 6; Kotarbinskiego 5, 10, 16, podpisano
umowy na wykonania tych robot do 30 kwietnia 2024 roku.

wykonanie pomiaréw elektrycznych w 2618 lokalach mieszkalnych, uzytkowych i
garazach, w ktorych zakonczyl si¢ termin waznosci badan instalacji elektrycznych;
roboty remontowe elektryczne polegajace na: wymiana rozdzielni elektrycznej w
budynku 1 przywrocenie zasilania rezerwowego w budynku Szczecinska 66;
przestawienie 3 szt. latarni parkowych przy Koszalinskiej 14;

wymiang okien drewnianych na PCV w mieszkaniach, w dziesieciu nieruchomosciach
tj.: 122, 126, 127, 130, 132, 137, 154, 158, 171, 173 w ilosci 53 sztuk, o powierzchni
okoto 105 m?;



g)

h)

z powodu braku dostepu do mieszkania 70 w budynku Dmowskiego 6 nie dokonano
wymiany czterech okien, jednak z uwagi na bardzo zly stan techniczny tych okien
przeniesiono ich wymiang do realizacji na 2024 rok.

wymiane drzwi aluminiowych w wejsciach do budynkéw w osmiu nieruchomosciach
tj. 122, 126, 128, 134, 139, 156, 175, 177: w ilosci 83 sztuk, o powierzchni okoto 256 i
roboty sanitarne polegajace na:

wykonaniu chemicznego czyszczenia instalacji kanalizacyjnych w trzydziestu jeden
budynkach tj.: Szczecinska 61, 64, 66, 69; Kotarbinskiego 4, 6, 8, 8A, 10, 12, 14, 16;
Norwida 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18; Frackowskiego 1, 3, 5, 7, 9, 11; Norwida 2; Norwida
20; Kotarbinskiego 2; Matcuzynskiego 2, 4, 6;

z powodu braku dostepu do rewizji piondw kanalizacyjnych znajdujacych si¢ w
piwnicach lokatorskich w budynkach: Norwida 8, 10, 12, 14, 16, 18 przedtuzono termin
wykonania tych rob6t do 30 kwietnia 2024 roku oraz rozszerzono zakres umowny o
roboty na budynkach: Herbsta 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 18, 20, 22 z terminem realizacji do
29 marca 2024 roku;

wykonanie chemicznego czyszczenia instalacji c.o. w pieciu budynkach tj.;
Mikotajska 2, Szczecinska 61, 64, 66, 69;
wymiana zaworow wody zimnej i cieptej w piwnicach w trzech budynkach tj.:
Andersa 11, 13, 15;
wymiana instalacji gazowej skrgcanej na spawang w dziesieciu budynkach tj.:
Szczecinska 66, Andersa 13, Witosa 6, Romera 2, 5, 8, Zaborowskiej 8,10,
Bat. Chtopskich 3, 8;
z powodu braku ofert na wykonania wymiany instalacji gazowej w 2023 roku w
budynkach: Bat. Chtopskich 3, Szczecinska 66 podpisano umowy na wykonania tych
robdt z terminem realizacji odpowiednio 15 marca 2024 roku i 31 marca 2024 roku.

roboty drogowe oraz zagospodarowanie terenow w o$miu nieruchomosciach tj.: 111,
121, 122, 130, 136, 137, 156, 400; remont nawierzchni asfaltowych w nieruchomosci
132 przy budynku Andersa 6;

z powodu niesprzyjajacych warunkéw atmosferycznych nie zakonczono remontu
nawierzchni asfaltowych na nieruchomosci 122 w poblizu budynkow: Koszalinska 10
i Koszalinska 14 — podpisano aneks do umowy na wykonania tych robdt z terminem
realizacji do 30 kwietnia 2024 roku,

z powodu niesprzyjajacych warunkow atmosferycznych nie wykonano montazu
urzadzen do ¢wiczen sitowych na nieruchomosci 130 w  poblizu  budynku
Dmowskiego 4 — podpisano aneks do umowy na wykonania tych rob6t z terminem
realizacji do 30 kwietnia 2024 roku.

roboty dekarskie: na 7 budynkach tj.: wymiana 8 wytazéw dachowych: Andersa 11, 13;
Bat. Chlopskich 4, 8; Wyszynskiego 3, 5; wymiana obrobek blacharskich oraz remont
kominow wentylacyjnych na budynku Dmowskiego 2;

roboty remontowe wind osobowych — pozyskano s$rodki finansowe dla przebudowy
budynkow wielorodzinnych zlokalizowanych przy ul. Szczecinskiej 64, 69; w dniu
28.09.2023 r. Zarzad Spotdzielni podpisat z Bankiem Gospodarstwa Krajowej z siedzibg
w Warszawie, Al. Jerozolimskie 7, 00-955 Warszawa UMOWE INWESTYCYJNA NA
ZAPEWNIENIE DOSTEPNOSCI BUDYNKOW (FUNDUSZ DOSTEPNOSCI) NR
PD23-02356.

Udzielona pozyczka na podstawie podpisanej umowy bedzie przeznaczona na
wykonanie prac budowlanych w budynkach przy ul. Szczecinskiej 64 1 69 polegajacych
na likwidacji zsypow, wymianie wind oraz ich modernizacji poprzez doprowadzenie
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wind do poziomu piwnicy i utworzenie przystanku w poziomie piwnicy oraz wykonanie
prac budowlanych zwigzanych ze zmiang sposobu wykorzystania czesci wspélnych —
potozonych w kazdym z budynkow.

Z powodu ograniczenia srodkow finansowych na ten program w danym okresie dla
danego podmiotu, wykonanie dokumentacji projektowej dla przebudowy budynkéw
wielorodzinnych zlokalizowanych przy ul. Romera 1, 2, 4, 5, 7, 9, 11, Andersa 6, 8, 12
zostanie zlecone po przyznaniu $rodkow na nier. 121 budynki Szczecinska 61, 66.

roboty remontowe og6lnobudowlane wraz z robotami towarzyszacymi na budynkach

mieszczacych si¢ w nieruchomosciach:
111 — Rybacka 20-24 — docieplenie $cian szczytowych i odnowienie elewacji;
122 — Braci Gierymskich 4a — odnowienie elewacji oraz remont 32 balkonéw;
odnowienie rzezb osiedlowych 4 szt.; wykonanie pionowej izolacji czesci $cian
piwnicznych Koszalifiska 10; odnowienie bram przejazdowych pod budynkiem:
Koszalinska 2, 10, 20, Br. Gierymskich 4;
128 — Roweckiego 1 — odnowienie elewacji od strony loggii oraz remont 29 loggii;
132 — Romera 7 — odnowienie elewacji od strony loggii oraz remont 35 loggii;
137 — Herbsta 12 - odnowienie elewacji od strony loggii oraz remont 30 loggii;
156 - Bitwy Warszawskiej 7 — remont posadzki w wiatrotapach;
178 - Wyszynskiego 1 - odnowienie calej elewacji wraz z remontem 40 loggii,
kontynuacja z 2022 roku;
180 - Wyszyniskiego 5 - odnowienie calej elewacji wraz z remontem 40 loggii,
kontynuacja z 2022 roku;
400 — Koszalinska 2A - odnowienie calej elewacji wraz z remontem schodéw
zewngtrznych do pom. administracji osiedla Piastow; Romera 7A - odnowienie
elewacji;
400 — Zaborowskiej 29 - remont pomieszczen biurowych administracji osiedla
Niepodlegtosci i dzialu wykonawstwa remontow;

k) roboty zwigzane z wymiang wodomierzy - z 6103 szt. przewidzianych do wymiany w

D)

2023 roku wymieniono 5209 szt. pozostate 894 szt. nie wymieniono z powodu braku
dostepu do lokali. Wymiana tych wodomierzy zostala uwzgledniona w planie na 2024
rok;

opracowanie dokumentacji technicznej na wymiang na nows instalacje gazowa spawana
w czterech budynkach tj.: Szczecinska 66, Szczecifiska 69, Zaborowskiej 8, Bat.
Chlopskich 3;

. Dofinansowano wymiang okien PCV w lokalach mieszkalnych przez cztonkéw Spétdzielni
1 whascicieli lokali, w budynkach zrealizowanych do 31 grudnia 1988 roku, wydatkowano
kwote 23.515,00 zt.

. Przeprowadzono okresowg kontrole przewodéw kominowych: spalinowych i wentyla-
cyjnych, wydatkowano kwote 91.853,00 z1.

Przeprowadzono okresowa kontrolg instalacji gazowych, wydatkowano kwote 82.033,00 zt.

. Na wykonanie rob6t nieprzewidzianych, wydatkowano kwote 1.159.258,00 zt.



IV. GOSPODARKA ZASOBAM! MIESZKANIOWYMI

Wybrane wskazniki charakteryzujace wielko$¢ zasobéw zarzadzanych przez Spéidzielnig, z podziatem na nieruchomosci,

wg stanu na dzien 31.12.2023 r. - przedstawiono w p j tabeli.
liczba lokali uzytkowych
% powierzchnia liczba mieszkan bodé e i ;
wyszczegolnienie Wisexknine garaze chnia
EE Weruchomogcl [ty | e | spoun | | s | vy [ | e | 8 | it | g
m m m szt szt szt os szt szt szt m

| |1 BUDYNKI WIELORODZINNE |
"1 | 101 [Koliataja 19a-194 1968,90| 39,74 200864 47 12 so| 83 1 1 X 1136
1 [ 102 |tkasiewiczasa-5c | 767,70 767,70 8 10 18]  17] «x x 397
1| 103 [mikotaj 1137,71]  5582| 119353| 10 13 238 .3 x 1181
1| 104 |Piekieko 12 73341| 24221| 97562 10 6 18] 22| 3 x 556

1| 105 |Stary Rynek 1 99560| 302,00/ 1297,60 12 8 20 26| 3 x 370|

1 |10 |zamenhoas | 440,50 440,50 6 4 10 18] x X 168

Mieszka | 7, Rybacka 20,21,22,23 24; .

B R}~ By o 4y 1160160 8575/ 11687,35 187 120 307 4os| 2 x 14 439

1 | 121 [Szczecinska- 61646689 | 1969589)  66,50| 19 762,39) 174 156| 33| 582 5 x 26 986
Braci Gierymskich 42,4,3,5,6;

1 | 122 |Dunikowskiego 5,7; 5984334| 322,70| 60 166,04 788| 583 1371 2 245I 7 X 93 380
e Koszalinskiz_-ZZ (nr parzyste); -
1 124 |andersa 11, 13,15, 6 327,50 6 327,50 40 80| 120] 208] «x x 11 040

1 |125|Wiosaz, 48, 6813,00 6 813,00 81 99| 180] 254] «x X 13724

1 126 |andersa 1,35, 6 540,00 6 540,00 49 71 120 216] «x x 12210,
| 1 | 127 |Romeras, 12, 6607,50 6 607,50 50 40 90f 192] « x 10 133|

lAndersa 2; Roweckiego 1,2;
1| 128 [omowsiego 17 ‘o 10 462,47 10 462,47 55 115 170 333| x x 18178
1 | 129 [omowskiego 35, Reigit; | 524821  25,00] 527321 37 49 ss| 147] 1 x 14912
1 | 130 [omowskiego 246, 8297,16 0,00| 8297,16] 71 69| 140] 266] « X 16 250
|Andersa 6,812,
B £ Y onesenbr.o!r 48198,08| 87,50| 4828558 409| 474| 883| 1534 & x 50 714,
X
1 [172 |Bat Chiopskicn 1 | 16e66,00 1666,00 18 12 30| 59| x X 3569

1 [173 |Bat Chiopskich 2 213850 2138,50 14 26 4 72| x x 2687|

1 [174 |Bat. Chiopskich 3 1 665,50 1 665,50 14 16 30|  s4f «x x 1919
"1 [[175 [Bat Chiopskich 4 213850 2138,50 9 31 4| 78] «x x 4071
1| 176 |Bat Chiopskich & . 2202,50]  52,60| 225510 11 19 3] e 1 X 1984

1 | 177 |Bat Chiopskichs 213850, 60,10| 2198,60 1 29 4 78] 1 X 3563
1 | 152 [Bitwy Warszawskiej 3 2202,50 2202,50) 15 15 30 s9] «x x 1825

1| 153 [Bitwy 4 1639,50 1639,50, 11 19 30| 54 X 2232
1| 154 |Bitwy Warszawskie; 5 2109,00 60,10| 2169,10 11 29 4| 78] 1 x 2931
| 1 | 155 [Bitwy Warszawskiej 6 - 1639,50 1639,50 12 18 30 44 X X 2435
1 | 196 [Biwy Warszawskig; 7 2201,00 2201,00 12 18 30  e0] «x X 1510|

1 [ 157 [Bitwy 8 1 639,50 1 639,50, 1 19 30| s8] «x x 2878

1| 158 [Bitwy Warszawskiej 9 2138,50 2138,50 3 37 40 85| «x X 4261

1| 167 M Zaborowskce; 8 1666,00 | 166600 8722 30| 57| x X 4405

1| 168 [ Zaborowskie; 10 1 666,00 1666,00 8 22 30 70 «x x 2290
_1_| 169 |MZaborowskiej 12 1639,50 1639,50 7] 13] 301 S§] «x x 2442
1| 178 [Wyszynskiego 1 2138,50 2138,50 12 28 40| 89| «x X 4085
1 | 179 |Wyszynskiego 3 2138,50 2138,50 12 28 40| 84| «x x 2780

1 | 180 |Wyszynskiego 5 2139,00 2139,00 23 17 40| 87| x X 4009
| 1 | 170 [Bitwy Warszawskiej 2 1639,50 1639,50! ol 21 30| e4] «x x 2628
1 |17t [zaborowskieita | 163950 1639,50 7 23 0] 60 «x X 3023|

Kotarbiriskiego 4,6,8,8a,10,12,14,16;

! ] INorwica 68.10.12:14,16,18 e Bl Rdasciarss e Wi o Wonas: T . iniaans

1 | 135 [KS. 20fi 1,35, 11 669,70 11659,70 145 84| 229 321] «x x 19018
e | 273250 416,90 3149,40 40 18 s8] e8| 1 19 | 1 4244

1 3399330, 627,53| 3462083 236 362| 598 1118] 14 x 39501

1 547245 5472,45 47 48 95| 170] «x X 6886

Kotarbiniskiego 2, Norwida 20,
1| 199 [curytsiogo 2,46, 19806,96| 247,00/ 20 053,96| 125 213| 338 637 «x 1 21805

1 | 144 |Herbsta 3 3542,40 354240 31 39 70 9] «x X 4233

1 | 145 |Herbsta 1 2962,40 2962,40 29 28 57 90| «x X 3632
46 | razem budynki wielorodzinne |366814,12| 4198,20{371012,32| 3296| 3664 6960|11976| 74 2|5 520 056

Iil. LOKALE WLASNOSCIOWE "
10120017 64, woLNoSTouACYCH | 39050 82393 131443 4 4 4 14 3030
| 6 |30 w.zzsvo&y_g@ow: . 0,00{ 5712,94| 571294 0 0 0 333 | 20 16 363,

25| " ;°:3;‘v§;fn‘3§'$;"ﬁ'cm 0,00(15 751,17| 15751,17 0 0 137 0 48208
| 16 | "**|vi. GRUNTY NIEZABUDOWANE x x x x x X x 85614
103 razem Spétdzielnia 367 204,62|26 586,24/393790,86| 3300 3664/ 6964/11980| 225 Y| 353 | 25 | 653269

| 603 |

" wtym lokale wiasne Sp-ni 7 szt

4 wtym garaze 20 szt




Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi, z podziatem na poszczegdlne rodzaje kosztow,
przedstawia ponizsza tabela, zawierajaca zestawienie kosztow GZM w 2023 r.

Koszty udzial w . )
Lp. kosztach Rodzaj kosztow
zt %

1 2 3 4

1 14 131 571| 23,80 |Remonty i konserwacje

2 621 850 1,05 |Optata abonamentowa za wodomierze

3 48 117 0,08 |Wymiana i konserwacja instalacji domofonowej

4 12 296 485| 20,71 |Centralne ogrzewanie - koszty zmienne

5 6 119 538| 10,30 |Podgrzanie wody - koszty zmienne

6 6 980499 11,75 |[C.o.ic.c.w. - koszty state

7 4 125 255 6,95 |Dostawa wody i odbiér sciekéw

8 3 158 451 5,32 | Odbiér odpadow

9 119 524| 0,20 |Najem pojemnikéw na odpady + odbiér gabarytow
10 2725768| 4,59 |Koszty ogélne Spéldzielni

11 2 809 899| 4,73 |Koszty ogdlne administracji

12 1483951 2,50 Sprzatanie terenow

13 961 483 1,62 |Podatek od nieruchomosci

14 844 867 1,42 |Sprzatanie klatek schodowych i korytarzy piwnicznych
15 684 148| 1,15 |Gaz zbiorczy

16 562 518 0,95 Energia elektryczna

17 411 450| 0,69 |Dziatalnos¢ spoleczna, oswiatowa i kulturalna
18 293 621 0,49 Oswietlenie parkowe

19 236-705 0,40 |[Ubezpieczenia

20 229 447 0,39 [Akcja "zima"

21 201 265| 0,34 |Wieczyste uzytkowanie gruntu

22 156 316 0,26 Podatek VAT obciazajacy koszty

Rézne inne optaty: deratyzacja, konserwacja wiat
23 182 050 0,31 $mietnikowych, materialy, najem terenu, koszty ogrz.
hydrofornii, ogloszenia prasowe iinne pozostate koszty.
59 384 778 100 Razem koszty GZM

Koszty remontow i konserwacji stanowig 23.80 % kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Jest to najwyzsza pozycja w strukturze kosztow GZM. Sredni wskaznik
kosztéw remontéw na 1 m? powierzchni uzytkowej miesigcznie wyniost w 2023 r. 40,30 zt/m?.
Zakres potrzeb remontowych okreslany jest na podstawie przegladow obiektow budowlanych,
przeprowadzanych zgodnie z wymogami Prawa budowlanego.

Dla kazdej nieruchomosci Spétdzielnia opracowuje plany remontdéw na dany rok. Szczegdtowe
sprawozdanie z realizacji robot remontowych zaplanowanych na 2023 r. zawarte zostalo w
dziale III sprawozdania Zarzadu.

Oplata abonamentowa za wodomierze - w ramach funduszu remontowego koszty te,
Spoéldzielnia rozlicza oddzielnie. Jednostka rozliczeniowg tych kosztow jest 1 szt. wodomierza.
W latach 2011-2015 w ramach legalizacji, Spétdzielnia wymienita wodomierze tradycyjne na
wodomierze z odczytem radiowym. W lokalach Spoétdzielni wg stanu na 31.12.2023 r. jest

6



zamontowanych 11.444 szt. wodomierzy zimnej wody i 11.231 szt. wodomierzy cieptej wody,
tacznie 22.675 szt. wodomierzy. Od 2016 r. Spétdzielnia wymienia juz wodomierze z odczytem
radiowym.

Wymiana i konserwacja instalacji domofonowej — zgodnie z wola wigkszosci mieszkancow
danej klatki schodowej, od dnia 01.10.2010 r., Spétdzielnia przejmuje sukcesywnie obowigzek
montazu, remontu i konserwacji instalacji domofonowej.

Koszty z tego tytutu w 2023 r. wyniosty 48.117 zt i byly wyzsze w stosunku do roku 2022
05,14 % tj. 0 2.351 zt. Wg stanu na 31.12.2023 r. Spoéldzielnia zamontowala i konserwuje
domofony facznie w 499 klatkach schodowych, co do ogédtu 552 klatek schodowych w
budynkach Spoétdzielni stanowi 90,40 %.

Koszty energii cieplnej na potrzeby c.o. i c.c.w. oraz koszty dostawy wody
i odprowadzenia Sciekéw sg najwigkszymi pozycjami, obok kosztéw remontoéw i konserwacji.
Opomiarowanie powyzszych mediow powoduje, ze wysokos$¢ tych kosztow jest ustalana
indywidualnie, w oparciu o wskazania urzadzen pomiarowych.

Centralne ogrzewanie — srednie jednostkowe zuzycie energii cieplnej w 2022 r. wyniosto
0,232 GJ/m? a w 2023 r. bylo nizsze o 3,88 % i wyniosto 0,223 GJ/m?. Sredni koszt jednostki
energii cieplnej, sprowadzony do stawki jednoczionowej w 2022 r. wyniost 123,62 z1/GJ,
aw 2023 r. byl wyzszy 0 43,5 % 1 osiagnal wartos$¢ 177,42 zt/GJ, co spowodowalo, ze sredni
koszt ogrzewania lokalu w 2023 r. wyni6st 3,30 zt/m? w rozliczeniu na 12 miesiecy i byt
wyzszy o 38,08 % w stosunku do roku 2022. Koszt ten zalezny jest przede wszystkim od
dwodch niezaleznych od Spétdzielni czynnikéw, tj. od cen energii cieplnej wynikajacej z
obowigzujacej taryfy dla ciepta oraz od zuzycia ciepta, ktére w znacznym stopniu zalezy od
warunkéw pogodowych.

Obecnie najwigksze straty energii cieplnej, spowodowane sg nieszczelnoscig stolarki okienne;.
Spotdzielnia dofinansowuje wymiang stolarki okiennej, a w budynkach 30-letnich i starszych
stolarka okienna jest wymieniana przez Spétdzielni¢ w ramach planu remontow, za wyjatkiem
budynkéw przy ul. Norwida, Kotarbinskiego, Matcuzynskiego, Ksieznej Zofii oraz Herbsta 1 i
3, gdzie koszty dofinansowania do wymiany stolarki oraz koszty wymiany stolarki nie sg
kalkulowane w optatach za lokale. W 2023 r. w ramach planu remontéw Spotdzielnia dokonata
wymiany okien drewnianych na okna PCV na kwote 85.077 zt, natomiast na dofinansowanie
wymiany okien PCV w lokalach mieszkalnych przez cztonkéw Spétdzielni i whascicieli lokali
wydatkowano kwote 23.515 zl.

Koszty podgrzania wody — po zamontowaniu wodomierzy, koszty te moga by¢ ksztalttowane
bezposrednio w kazdym mieszkaniu.

Koszt podgrzania 1 m® wody zalezny jest od ilo$ci zuzytej cieptej wody w budynku i energii
cieplnej na podgrzanie wody oraz od ceny energii cieplnej wynikajacej z taryfy dla ciepla
ENGIE EC Stupsk Sp. z o.0., zatwierdzonej przez Urzad Regulacji Energetyki. Nowelizacja
Prawa energetycznego w 2005 r. wprowadzita obowigzek rozliczania kosztéw energii cieplnej
na potrzeby centralnego ogrzewania oraz centralnej cieptej wody odrebnie na kazdy budynek,
a w przypadku odrebnego opomiarowania zuzycia ciepta przez grupe lokali, koszt zakupu
ciepta do tych grup lokali rozlicza si¢ z uzytkownikami lokali znajdujacych si¢ w tych grupach.
Spowodowato to zréznicowanie optat za energie¢ cieplng pomigdzy budynkami, adekwatnie do
rzeczywistych kosztow ponoszonych przez Spoldzielni¢ na centralne ogrzewanie oraz na
podgrzanie centralnej cieptej wody w poszczegdlnych budynkach. W fakturach dostawcy
energii cieplnej koszty centralnego ogrzewania oraz centralnej cieptej wody podane sg odrgbnie
na kazdy budynek. Faktury te stanowig podstawe ustalenia rzeczywistych kosztow



ponoszonych przez Spotdzielni¢ na centralne ogrzewanie oraz na podgrzanie centralnej cieptej
wody w poszczeg6lnych budynkach.

W 2023 r. zostata przywrocona stawka podatku VAT za energie cieplna w wysokosci 23%,
ktéra w 2022 r. w styczniu wynosita 8%, a od lutego do grudnia 5%.

Na podstawie ustawy z 15 wrzesnia 2022 r. o szczegélnych rozwigzaniach w zakresie
niektorych zrédet ciepta w zwigzku z sytuacjg na rynku paliw (Dz.U. z 2023 r. poz.1772 z p6z.
zm.), od 01 pazdziernika 2022 r. zostalta wprowadzona $rednia cena wytwarzania ciepla z
rekompensatg. Natomiast z dniem 31 grudnia 2023 r. weszla w zycie ustawa o zmianie ustaw
w celu wsparcia odbiorcOw energii elektrycznej, paliw gazowych i ciepta (Dz.U. z 2023 r. poz.
2760) wydtuzajaca czas wsparcia do ciepta sieciowego do dnia 30 czerwca 2024 r.

W wyniku stosowania ceny ciepla z rekompensatg zgodnie z w/w ustawg optaty zmienne za
centralne ogrzewanie oraz za podgrzanie wody w zaleznos$ci od grupy taryfowej sa nizsze w
granicach od 33,44 % do 36,06 %, natomiast oplaty state za ciepto w zaleznosci od grupy
taryfowej sg nizsze w granicach od 24,36 % do 31,47 %.

Koszty dostawy wody i odbioru sciekéw — Cena wody i odprowadzenia $ciekdw jest
zatwierdzana przez Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej] w Gdansku
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie. W tej sytuacji jedyna mozliwoscia
oszczgdzania jest montaz indywidualnych wodomierzy i racjonalna gospodarka wodg w
poszczegdlnych mieszkaniach.

Koszty odbioru odpadéw w 2023 r. wyniosty 3.158.451 zt i byly wyzsze w stosunku do roku
2022 02,39 % tj. o 74.118 zl, pomimo zmniejszenia ilosci osob zamieszkalych w lokalach.
Bylo to spowodowane tym, ze decyzjami Prezydenta Miasta Stupska, optaty za gospodaro-
wanie odpadami komunalnymi zostaly podwyzszone w nieruchomosciach, w ktérych nie
dopetniono obowigzku selektywnego zbierania odpadéw komunalnych. fPaczna kwota
docigzenia z tego tytulu wyniosta w 2023 r. 42.370,00 zt. Ponadto od 01.01.2023 r. wzrosta
rowniez oplata za odbidr odpadow segregowanych z 21,00 zt/os/m-c do 21,50 zt/os/m-c.

Najem pojemnikow na odpady + odbior gabarytéw — oplata za odbiér odpadow ustalana jest
na podstawie uchwaty Rady Miasta Stupska, od 01.01.2021 r. wynosita 21,00 zt/os/m-c,
natomiast w 2022 r. nie byta podwyzszana, a od 01 stycznia 2023 r. optata z tego tytulu wynosi
21,50 zt/os/m-c.

Optata za odbidr odpadéw nie obejmuje optat za pojemniki. Zgodnie z ustawg o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach, Spétdzielnia ma obowigzek wyposazy¢ placyki gospodarcze
w pojemniki na odpady. Uslugi w zakresie najmu pojemnikéw $wiadczy dla Spoétdzielni
Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej Sp. z 0.0. Ponadto Spoldzielnia ponosi koszty
wywozu odpadow wielkogabarytowych, poza wywozem w terminie okreslonym przez Urzad
Miasta, na podstawie umowy podpisanej z PGK Sp. z 0.0. z dnia 11.05.2018 r. Koszty z tego
tytulu w 2023 r. wyniosty 119.524 zt i byly wyzsze w stosunku do roku 2022 o 11.228 zi, byto
to spowodowane zmiang ilosci i typu pojemnikow, ktore sukcesywnie zgodnie z ich
przeznaczeniem byly dostosowywane do selektywnej zbiorki odpadow przez mieszkancow.
W trosce o strone wizualng osiedli, a takze kwestie praktyczne, takie jak bezpieczenstwo czy
wzgledy sanitarne, Spétdzielnia od 2018 r. stawia wiaty $mietnikowe. Lacznie na osiedlach
Spotdzielni sg 42 wiaty $mietnikowe.

Koszty ogolne Spoldzielni oraz koszty ogolne administracji sg to koszty wlasne Spotdzielni.
Udzial kosztow ogolnych Spoétdzielni wyniost 4,59 % natomiast udzial kosztow ogolnych
administracji 4,73%.



Sprzatanie terenéw — w pozycji tej ujete sg wydatki zwigzane ze sprzataniem terendw
osiedlowych. Koszty tych robot w 2023 r. ulegly zwiekszeniu o 16,35 % w stosunku do roku
2022 r.

Podatek od nieruchomosci — Spoéldzielnia jest platnikiem tego podatku jako wilasciciel
(wspdtwiasciciel) oraz wieczysty uzytkownik (wspotuzytkownik) nieruchomosci. Wysokosé
tych kosztow ustalana jest na podstawie stawek podatku od nieruchomosci uchwalanych przez
Rade Miasta Stupska. W roku 2023 koszt ten byt wyzszy o 10,6 % w stosunku do roku 2022 r.
Wiasciciele posiadajacy odrgbng wiasnosé lokali, zobowigzani sa wnosi¢ oplaty z tytutu
podatku od nieruchomosci bezposrednio do Urzgdu Miasta.

Sprzatanie klatek schodowych i korytarzy piwnicznych — od 01.01.2012 r. Spétdzielnia
przejela obowigzek sprzatania klatek schodowych w budynkach mieszkalnych wieloro-
dzinnych. W roku 2023 koszty te byty wyzsze o 14,2 % w stosunku do roku 2022.

Gaz zbiorczy - jest to koszt gazu w 48 budynkach, w ktéorych zamontowane
sa gazomierze zbiorcze. Od 2022 roku Spotdzielnia rozpoczela demontaz gazomierzy
zbiorczych wraz z wymiang instalacji gazowej. W zwigzku z wykonaniem tych prac zostaty
rozwigzane z dostawcg gazu PGNiG umowy kompleksowe na dostawe gazu tj.: w 2022 r. do
budynkéw przy ul. Witosa 2 i Witosa 4, a w roku 2023 do budynkéw przy ul. Romera 8,
Bat. Chlopskich 8, Gen. Andersa 13, Zaborowskiej 10, Witosa 6, Romera 5, Romera 2
1 Zaborowskiej 8. Witasciciele lokali w tych budynkach rozliczajg si¢ z dostawcg gazu wg
indywidualnych gazomierzy lokalowych na podstawie zawartych umow.

Koszt gazu zbiorczego jest rozliczany odrgbnie na kazdy budynek. Zuzycie gazu
w 2023 r. bylo nizsze o 17,47 % w stosunku do roku 2022 natomiast koszty
w 2023 r. byly nizsze o 10.491,- zt w stosunku do roku 2022 r. Na podstawie ustawy
z dnia 10 kwietnia 1997 roku Prawo energetyczne (Dz.U. z 2022, poz. 1385
z pozniejszymi zmianami), ceny gazu dla gospodarstw domowych sg zatwierdzane przez
Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki, natomiast dla lokali w ktorych jest zarejestrowana
dziatalno$¢ gospodarcza stosuje si¢ ceny gazu zgodnie z Taryfg PGNIG Obrot Detaliczny Sp.
z 0.0. w zakresie obrotu Paliwami gazowymi dla Odbiorcow innych niz Odbiorcy Paliw
gazowych w gospodarstwach domowych tj. nie stosuje si¢ dla tych lokali taryfy zatwierdzonej
przez Prezesa URE. Cena za paliwo gazowe dla lokali mieszkalnych, w ktérych jest
zarejestrowana dzialalno$¢é gospodarcza jest wyzsza od cen zatwierdzonych przez Prezesa URE
dla gospodarstw domowych.

Koszty energii elektrycznej — zuzycie energii elektrycznej w 2023 r. bylo nizsze
0 4,54 % w stosunku do roku 2022, natomiast koszty wyniosly 562.518,- zt i byly wyzsze w
stosunku do roku 2022 0 28,65 % tj. 0 125.267,- zt. Byto to spowodowane wzrostem cen energii
elektrycznej oraz podatku VAT z 5% do 23 %. Dodatkowo po przekroczeniu 3.000 kWh/rok
zuzycia energii elektrycznej na budynku oplata za energie elektryczng wzrosta o 60,8 % tj.
z0,67156 zt/kWh do 1,08016 zt/kWh.

Koszty dzialalnosci spolecznej, oSwiatowej i kulturalnej w 2023 r. wyniosty 411.450,- zt
1 byly wyzsze w stosunku do roku 2022 o 8,96 %, - sg to koszty statutowe]j dziatalnosci w tym
zakresie, skupionej w klubach osiedlowych. Szczegdly prowadzonej przez Spotdzielnie
dziatalnosci zawarto w dziale VI niniejszego sprawozdania.

Oswietlenie parkowe — Spoldzielnia posiada umowe o o$wietlenie terendw osiedlowych z
»~Energa” - Oswietlenie Sp. z 0.0. w Sopocie. Na terenach Spoldzielni jest 389 szt. lamp



oswietleniowych tej Spotki. W 2023 r. ulegla zmianie ilo$¢ lamp o$wietleniowych jakie sg na
terenie Spotdzielni poniewaz zdemontowano 1 lampe o$wietleniowa przy ul. Koszalinskiej 14.
Koszty poniesione przez Spoldzielni¢ za oswietlenie parkowe i jego konserwacje w 2023 r.
wyniosty 293.621.- zt i byly wyzsze w stosunku do 2022 r. 0 22,3 %, bylo to spowodowane
tym, ze Spotdzielnia zawarta nowg umowe, ktérej celem jest modernizacja o$wietlenia na
terenie Spotdzielni na nowe o$wietlenie typu LED.

Ubezpieczenie mienia — kwota ubezpieczenia w 2023 r. wyniosta 236.705,- zt i byla w
stosunku do roku 2022 wyzsza o 29.219.- zt tj. o 14,08 % z tytulu zwiekszenia wartosci
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych. Jednoczesnie Spétdzielnia w ramach naleznych odszkodowan uzyskata od firmy
ubezpieczeniowe] UNIQA w 2023 r. kwotg 217.603,- zt.

AKkcja ,zima” — sg to koszty ustug ponoszonych z tytulu zimowego utrzymania terenow
Spotdzielni. W 2023 r. koszty te wynosity 229.447,- zt, a w 2022 r. 120.081,- zt i byly wyzsze
0 109.366,- zt tj. 0 91,08 % od kosztéw poniesionych w 2022 r. Zwiekszenie tych kosztéw
byto spowodowane duzymi opadami $niegu co wiaze si¢ ze zwigkszong iloscia wykonywanych
prac w zakresie zimowego utrzymania na terenach Spotdzielni.

Koszty wieczystego uzytkowania gruntéw stanowia 0,34 % kosztow GZM. Koszty te
wystepujg tylko w tych nieruchomosciach, w ktérych Spoldzielnia jest wieczystym
uzytkownikiem tj. gruntéw zabudowanych garazami, pawilonami handlowo-ustugowymi oraz
gruntéw niezabudowanych. W roku 2023 koszt ten wyniost 201.265,- zt i byl wyzszy o0 4,4%
tj. o 8.487, - zt. Zwigkszenie tych kosztéw bylo spowodowane aktualizacjg optaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego dokonanej przez Prezydenta Miasta Stupska.

Podatek VAT obcigzajacy koszty — w roku 2023 wyniést 156.316,- zt i byl wyzszy niz w
2022 r.0 27.548,- zL. tj. 021,39 %.

Rézne inne oplaty — pozycja ta obejmuje migdzy innymi koszty deratyzacji, konserwacji wiat
$mietnikowych, materiatow, ogrzewania hydroforni, ogloszen prasowych oraz pozostalych
kosztow. Optlaty te nie przekraczaja 0,31 % udzialu w kosztach ogétem. Ich wplyw na
wysokos$¢ kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi jest nieznaczny.

Ogolem koszty GZM w 2023 r. wyniosly 59.384.778,-zl i sg wyzsze w stosunku do roku
2022 0 22,78 %. Zwigkszenie tych kosztow w znacznym stopniu spowodowane jest wzrostem
kosztéw energii cieplnej, ktore w 2023 r. wyniosty 25.396.522.- zt i byly w stosunku do roku
2022 wyzsze 0 7.694.937,- zt tj. 0 43,5 %.

Uzyskiwanie oszczgdnosci we wszystkich mozliwych pozycjach kosztow, Zarzad
Spoldzielni traktuje jako jedno z najwazniejszych zadan. Polityka Zarzadu Spoétdzielni w
zakresie wynajmu lokali uzytkowych jest ukierunkowana na uzyskanie maksymalnych
dochodéw. Powyzsza dzialalno$¢ jak réwniez inne inicjatywy Zarzadu Spotdzielni, miedzy
innymi takie jak dzierzawa terenow pod tymczasowe punkty handlowe, parkingi, dzierzawa
wiat, pobieranie optat za reklamy i dodatkowe pomieszczenia w piwnicy, za najem polaci
dachowych pod montaz masztow antenowych jak réwniez pobieranie jednorazowych optat za
udostepnienie terenu operatorom na czas budowy infrastruktury technicznej, dostarczanie do
oddawczych skrzynek pocztowych naliczen optat oraz wszelkich innych informacji
uzytkownikom lokali za optatg nizsza o ponad 61,8 % od kosztu wysytki listu zwyklego,
pozwalajg uzyska¢ wymierne korzysci finansowe.
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W 2023 r. Zarzad Spoéldzielni wypracowat (brutto):

1. Pozytki z nieruchomosci Spétdzielni - 1.889.515 zi
2. Pozytki z nieruchomosci wspolnych - 669.860 zi
3. Dochody pozostate - 957.365z1

Razem: 3.516.740 z1

Pozytki z nieruchomosci Spétdzielni i pozytki z nieruchomosci wspoélnych oraz dochody
pozostale razem w 2023 r. wyniosty 3.516.740,- zt (co w przeliczeniu na powierzchni¢
uzytkowa lokali daje 0,79 zt/m*m-c) i byly wyzsze w stosunku do roku 2022 o 568.569, - zt
tj. 0 19,3 %.

W wyniku zmiany ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych od 01.01.2007 r.

Spotdzielnia stata si¢ platnikiem podatku dochodowego, ktérym objete sg dochody
z dziatalnosci pozostatej Spotdzielni, poza gospodarka zasobami mieszkaniowymi.
Za 2023 r. Spotdzielnia zaptacita 606.721,- zt podatku dochodowego, co w przeliczeniu na
powierzchnie uzytkowa lokali daje 0,14 zl/m*m-c. Pomimo to koszty eksploatacji
w znacznym stopniu sg finansowane przychodami uzyskanymi z pozytkdw 1 innych
przychodéw z wiasnej dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni.

Zgodnie z ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych, z pozytkéw i innych przychodéw z
wlasnej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni, korzystajg wyltgcznie cztonkowie Spétdzielni.
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V. STAN FINANSOWY SPOEDZIELNI

1. Stan majatkowy i finansowy Spéldzielni - bilans.

Bilans na dzien 31.12.2023 r. (ujecie syntetyczne)

Stan na dzien (tys. zt.)
Lp. Wyszczegolnienie 31.12.2022r. | 31.12.2023 r. |Dynamika
%
AKTYWA
1. |Aktywa trwale 85.129 82.489 96,9
2. | Aktywa obrotowe 26.860 26.532 98.8
W tym:
- zapasy 0 0 -
- naleznosci krotkoterminowe 3.211 3.466 107,9
- inwestycje krotkoterminowe 22.417 19.674 87,8
- krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 3t 2 ) 3.392 2753
Razem aktywa (poz.1-2) 111.989 109.021 97,3
PASYWA
1. |Kapital (fundusz) wiasny 93.329 91.162 97,7
w tym:
- ogotem fundusze 91.091 88.452 97,1
- zysk z lat ubieglych 0 0 -
- zysk netto 2.238 2.710 121,1
2. |Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 18.660 17.859 95,7
w tym:
- rezerwy na zobowigzania 0 0 -
- zobowigzania dtugoterminowe 0 0 -
- zobowigzania krétkoterminowe 12.206 11.488 94,1
- fundusze specjalne 6.248 6.333 101,4
- rozliczenia miedzyokresowe 206 38 18,4
Razem pasywa (poz. 1 -2) 111.989 109.021 97,3

Z danych bilansu wynika, ze Spo6ldzielnia na koniec 2023 r. dysponowata majatkiem o wartosci

109.021 tys. zt.
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2. Zdolno$¢ finansowa

Wszystkie aktywa Spoldzielni zostaly prawidlowo finansowane funduszami. Srodki
pieni¢zne w petni pokryly zobowigzania krétkoterminowe.

Wskaznik zaleglosci optat na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci,
liczony jako stosunek zaleglosci ogdétem do rocznego wymiaru oplat razem dla Spoétdzielni

wynosi 2,99 % w tym:
- w zakresie lokali mieszkalnych 251 %:
- w zakresie lokali uzytkowych 7T22%:

Naleznosci od czlonkow i najemcow z tytulu oplat obrazuje ponizsza tabela

: i <0 2022 . 2023 . sl A
p. Wyszczegblnienie Odchylenie dynamiki
(zh) (zh) () %
1. [Naliczenia roczne 50.071.307 59.539.314 +9.468.007 118,9
W tym:
- lokale mieszkalne 44.596.369 53.467.041 + 8.870.672 119,9
- lokale uzytkowe 5.474.937 6.072.273 + 597.336 110,9
2. |Zadluzenie na 31.12. 1.576.231 1.779.735 + 203.504 112,9
w tym:
- lokale mieszkalne 1.075.921 1.341.618 +  265.697 124,7
- lokale uzytkowe 500.309 438.117 - 62.192 87,6
3 | Wskaznik zadtuzenia 3,15% 2,99% -0,16 % 94.9
(wiersz 2: wiersz 1x100%)
W tym:
- lokale mieszkalne 2,41 % 2,51 % +0,10 % 104,1
- lokale uzytkowe 9,14 % 7,22 % -1,92 % 79,0

Wskaznik zadtuzenia spadt o 0,16%.

Spétdzielnia na biezaco i konsekwentnie egzekwuje naleznosci, poprzez wezwanie do
uregulowania zadtuzenia, wezwanie ostateczne — przedsgdowe i nastgpnie skierowanie sprawy
do sadu. Ostateczng czynnoscia jest wystapienie na droge egzekucji komorniczej. Do sadu w
2023 r. skierowano tacznie 42 sprawy.

Rada Nadzorcza réwniez angazuje si¢ w rozwigzywanie problemoéw zadluzonych
mieszkancow Spoétdzielni. Powotana Komisja Problemowa Rady Nadzorczej, po
przeprowadzeniu rozmow z osobami zalegajacymi z oplatami za uzytkowanie lokali i
zapoznaniu si¢ z przyczynami niewnoszenia oplat, uzgadnia warunki splaty zadluzenia.
W 2023 roku odbyly si¢ dwa posiedzenia Komisji Problemowe;j.

W przypadku gdy egzekucja komornicza z ruchomosci jest bezskuteczna i dalej zadtuzenie
si¢ poglebia, jedyng mozliwoscig wyegzekwowania zadtuzenia z lokali wlasnosciowych oraz
lokali o statusie odrebnej wilasnosci pozostaje egzekucja z nieruchomosci przeprowadzona
przez komornika. W zwigzku z powyzszym Spoldzielnia kieruje wnioski do komornika o
przeprowadzenie egzekucji z nieruchomosci w drodze licytacji mieszkania.
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W 2023 r. Spétdzielnia przejeta 1 mieszkanie, od dtuznika ktére sprzedane zostato w
drodze przetargu w listopadzie 2023 roku i rozliczone z zadluzenia w danym roku
kalendarzowym.

Powyzsze dzialania oraz konsekwencja w egzekwowaniu naleznosci od wszystkich
uzytkownikdw ma znaczacy wplyw na wysokos¢ wskaznikdéw zadtuzenia.

Wskaznik zadluzenia w lokalach mieszkalnych wzrdst z 2,41% do 2,51% tj. o 0,10%
natomiast w lokalach uzytkowych spadt z 9,14% do 7,22%tj. o 1,92%.
W stosunku do innych spétdzielni nasze wskazniki zadtuzenia sg dos¢ niskie i $wiadczg o tym,
ze dziatania Spotdzielni na odcinku windykacji prowadzone sg prawidlowo.

3. Podstawowe wskazniki ekonomiczne i finansowe wynikajgce z bilansu

Spétdzielnia za 2023 r. uzyskala prawidlowe dla dalszego funkcjonowania wyniki
ekonomiczno — finansowe, o czym $wiadcza wskazniki przedstawione w ponizszej tabeli:

Wskazniki charakteryzujace dziatalnos¢ Spotdzielni.

Ip Nazwa wskaznika Sposo6b wyliczenia Jedn. | 2022 r. | 2023 r.
”n g aktywa obrotowe ogdlem
b4 Wakamikypioso: | zobowiazania krétkoterminowe 1,44
5 % L. aktywa obrotowe — zapasy
B WSaanik i ytipsci 1] zobowigzania krotkoterminowe 1,44 1,49
, . L. inwestycje krétkoterminowe
2 ik phgsmopol 1T zobowigzania krétkoterminowe 1,20 1,10
Szybkos¢é obrotu naleznos¢ z tytutu dostaw i ustug x 365
4 | nalezno$ciami w przychdd netto ze sprzedazy produktow dni 14,4 12,0
dniach oraz towardéw i materialow
Stovief sola zobowiazania z tyt. dostaw i ustug x 365
5 zobrc))wi Zﬁ?\ll TIERY warto$¢ sprzedanych towar6w i materialow dni 81,3 60,8
¥ + koszt wytworzenia sprzedanych produktow
Wskaznik kosztow koszty remontow
6 |remontéw na 1 m? $rednioroczna powierzchnia ogdtem zb/m? | 38,02 | 40,30
powierzchni

Poréwnanie powyzszych wskaznikoéw z pozadanym wskaznikiem ptynnosci biezacej,
bedacym relacja majgtku obrotowego do zobowigzan krétkoterminowych nie wskazuje na
wystgpowanie zaklocen w terminowym regulowaniu wymagalnych zobowigzan.

Wskazniki ptynnosci finansowe;j I, II wzrosty wzglgdem roku poprzedniego o 0,05. Wskazniki
wskazujg na dobrg sytuacj¢ finansowa i platniczg Spoétdzielni.

Wskaznik ptynnosci III spadt w poréwnaniu do roku ubieglego z 1,20 do 1,10. Wskaznik ten
okresla zdolnos¢ Spétdzielni do natychmiastowej splaty zobowigzan. Na og6t przyjmuje sie, ze
wskaznik oscylujacy wokot jednosci i powyzej jest zadowalajacy, a jedynie wskaznik nizszy
od jednosci informuje o zagrozeniu platnosci.

Na plynnos¢ srodkéw obrotowych ma wplyw szybkos¢ obrotu naleznosciami. Obrot
naleznosciami w dniach wynosi 12,0 dni. W poréwnaniu ze stopniem splaty zobowigzan
wynoszacym 60,8 dnia zachowana jest rtOwnowaga dni rotacji w odniesieniu do naleznosci i
zobowigzan.
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W Spétdzielni mieszkaniowej ,Kolejarz” Wystepuje prawidlowy obieg pieniadza,
prawidlowa dyscyplina finansowa i podatkowa.

W wyniku prowadzonych systematycznie robot remontowych spoéldzielnia zapobiega
dekapitalizacji zasobéw i podnosi standard zamieszkiwania. Odzwierciedla to wskaznik
kosztow remontéw przypadajacych na 1 m? powierzchni ogétem, ktory ksztattuje sie na
prawidlowym poziomie, wynoszacym 40,30 zt/m?

4. Sprawozdanie finansowe za 2023 r.

Sprawozdanie finansowe za 2023 r. zostalo zbadane przez Przedsigbiorstwo Ustugowe
Ekspertyz i Doradztwa Finansowo — Ksiggowego ,,FIN — RACH” Sp. z o0.0. z Pily.

5. Zatrudnienie w Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Kolejarz”

W 2023 r. zatrudnienie w Spoéidzielni Mieszkaniowej ,,Kolejarz” wynosito 48,44 etatow
(spadto 0 0,11 etatu w stosunku do 2022 r.) w tym:
a) 46,44 etatéw na stanowiskach nierobotniczych (spadto o 0,11 etatu w stosunku do
2022 r.),
b) 2,00 etatéw na stanowiskach robotniczych (na tym samym poziomie w stosunku do
2022r.).

Pracownicy sg wynagradzani zgodnie z Zakladowym Ukladem Zbiorowym Pracy wpisanym
do Rejestru Zaktadowych Uktadéw Zbiorowych Pracy obowigzujacym od 01 stycznia 2009 r.
System ten ustala zasady wynagrodzenia pracownikOw i przyznawania innych $wiadczen
wynikajgcych ze stosunku pracy. Wynagrodzenie pracownika sktada sie z:

a) wynagrodzenia zasadniczego,

b) dodatku funkcyjnego przystugujacego na stanowiskach kierowniczych,

c¢) dodatku stazowego,

d) premii przyshugujacej zgodnie z regulaminem.

Srednia ptaca brutto (bez nagrody rocznej) w 2023 roku wynosila 6.740 zt

(wzrosta o 808,- zt w stosunku do 2022 r.) w tym na:

a) stanowiskach nierobotniczych - 6.832 zt (wzrosta o 817 zt w stosunku do 2022 r.),
b) stanowiskach robotniczych - 4.619 zt (wzrosta o 597 zt w stosunku do 2022 r.),
¢) w Zarzadzie - 7.601 zt (wzrosta 0 903 zt w stosunku do 2022 r.).

Pracownikom, ktorzy speilniajg warunki wynikajace z ZUZP przystuguje indywidualna
nagroda roczna. Sredni staz pracy wynoszacy w naszej Spotdzielni 13,73 lat, ktory takze ma
wplyw na $rednig place, idzie w parze z duzym poziomem znajomosci problemoéw
Spotdzielni i sprawniejszym ich rozwigzywaniem w obliczu wcigz zmieniajagcych si¢
przepiséw prawa.

Sposréd pracownikéw na stanowiskach nierobotniczych 81,00% posiada wyzsze
wyksztalcenie, za§ pracownicy, ktérych to dotyczy posiadaja licencje zarzadzania
nieruchomos$ciami, uprawnienia budowlane, uprawnienia do ustugowego prowadzenia ksiag
rachunkowych. Dobor wysoko wykwalifikowanej kadry zapewnia efektywng gospodarke
zasobami Spoéldzielni oraz wysoki poziom merytoryczny w zatatwianiu réznorodnych
spraw. Potwierdzaja to przeprowadzone w Spoéldzielni lustracje, badania rocznych
sprawozdan finansowych i inne kontrole, nie wnoszace uwag do prowadzonej w Spétdzielni
dziatalnosci.
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6. Wynagrodzenie Rady Nadzorczej

Cztonkowie Rady Nadzorczej za udziat w posiedzeniach otrzymuja wynagrodzenie liczone
wskaznikiem procentowym od minimalnego wynagrodzenia, na podstawie Regulaminu
Wynagrodzenia Cztonk6w Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Kolejarz” w Stupsku
zatwierdzonego Uchwala nr 5/2010 Walnego Zgromadzenia Czlonkéw Spoéldzielni
Mieszkaniowej ,,Kolejarz” w Stupsku.

VI. DZIAEALNOSC SPOEECZNA I KULTURALNA

1. Spoéldzielnia Mieszkaniowa ,,Kolejarz” prowadzita dziatalnos¢ spoteczng i kulturalng w
dwoch placéwkach:
— Klub ,,Kwadrat” przy ul. Witosa 8 - osiedle ,,Niepodleglosci”
— Klub ,,Piast” przy ul. Szczecinskiej 67 - osiedle ,,Piastow”

2. Sekcje i grupy dzialajace w Klubie ,,Kwadrat”:

—  trzy grupy teatralne oraz indywidualne przygotowania do konkurséw
recytatorskich,

—  kuglarskie, cyrkowe

— plastyczne (dziecigce i mtodziezowe) oraz dla Seniordw,

— indywidualne nauki gry na instrumentach dla dzieci, mtodziezy i dorostych,

— wokalne zespoty oraz solisci,

— informatyczne dla Seniorow,

—  Klub Seniora,

—  zajecia taneczne dla dzieci w wieku przedszkolnym,

— fitness dla pan,

— pracownia stowa - zajgcia przygotowujace do OKR i egzaminéw do szkot
aktorskich,

— pracownia ceramiczna w ramach zaj¢¢ plastycznych,

- joga.

Sekcje i grupy dziatajace w Klubie ,,Piast™:
— plastyczne,
—  Kub Seniora — sekcja brydzowa,
— SlowFitnes — spokojna gimnastyka dla Pan,
— pracownia slowa,
— warsztaty kuglarskie dla dzieci z Osiedla Piastow,
— cyrkulacje — zajecia cyrkowe w ramach warsztatow kuglarskich
— szczudlarskie.

3. Imprezy w klubach:
a) Imprezy w trybie stacjonarnym i online:
., Wszystko mozna $piewac” Konkurs piosenki dla dzieci i mtodziezy.
— Edycja walentynkowa, stacjonarnie (bez publicznosci) i online, transmisja na
Zywo,
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- .. Wszystko mozna $piewac” Konkurs powiatowy piosenki dla dzieci i mtodziezy.
Edycja jesienna, stacjonarnie (bez publicznosci) i online, transmisja na zywo,

- ,,Wszystko mozna $piewac” Konkurs powiatowy piosenki okotoswigtecznej dla
dzieci z klas 4-8. Edycja $wigteczna w grudniu stacjonarnie (bez publicznosci)
i online, transmisja na zywo,

—  Cykl Warsztatéw teatralno - kuglarskich dla przedszkolakow,

— Migdzynarodowy Dzien Teatru — warsztaty teatralno-kuglarskie,

— Mikotajki dla przedszkolakow — kuglarskie zabawy.

—  Cykl spektakle goscinne — ,,Zapach domu” przedstawienie Kepickiej Grupy
Teatralnej,

—  Wyklady o zdrowiu, otwarte spotkania z fizjoterapeutka,

—  Cykliczne Spotkania z ciekawymi ludzmi,

—  Andrzejki dla senioréw,

— Pierwszy Krag kobiet: Nasze przodkinie,

— Mikotajki dla przedszkolakow,

— Spotkanie Wigilijne. Spektakl dla dzieci i dorostych” Domowy cyrk Marcela
Trabki”.

b) W ramach dziatalnosci klubu Seniora:
— ogniska z kietbaska,
— zabawy taneczne na swiezym powietrzu i wieczorki taneczne w klubie Kwadrat,
— wyjscia do kina, muzeow i teatréw, filharmonii,
— spotkania z fizjoterapeutg — cykl wyktadow,
— wyklady o artystach,
— wyklady dotyczace zdrowia i ruchu,
— stala wspoélpraca z Dzielnicowym i Komendg Miejska,
—  wspdlpraca z Radg Senioréw,
— marsze z kijkami, wspdlne gry,
— wspolpraca z Domem Sasiedzkim,
— Bal karnawalowy,
—  warsztaty z medytacji i oddychania,
—  debaty,
— grzybobrania.

4. Dziatalnos¢ w okresie ferii zimowych i wakacji, poprzez organizacje¢ i prowadzenie:
a) zimowych zaje¢ dopotudniowych,
b) letnich Zaje¢ Artystycznych w klubie Kwadrat, z wyjsciami do kina, teatru, do Muzeum
Pomorza Srodkowego.

5. Udzial w imprezach miejskich, wojewddzkich i ogoélnopolskich. Reprezentowanie klubu
poprzez wystepy grup z Kwadratu w réznych miastach Polski, na festiwalach i na
zaproszenie.

Zespoty wokalne, taneczne, teatralne i solisci pracujacy w klubach uczestnicza w miejskich
i wojewddzkich imprezach artystycznych, patriotycznych i §wigtecznych. Od lat wystepuja
w ramach Wielkiej Orkiestry Swigtecznej Pomocy lub wykonuja prace plastyczne na
aukcje. Ponadto biorg udziat w konkursach miejskich, wojewddzkich i ogélnopolskich

17



zdobywajgc wyrdznienia i nagrody. Prezentuja nagrodzone monodramy podczas festiwali i
projektow w calej Polsce:

a) klub Kwadrat w OT Rondo: ,,Wieczér na innej Planecie” czyli prezentacja dwoch
nagradzanych monodraméw w rezyserii Magdaleny Planety ,,Czechlo” i ,Stawa¢
Si(}”,

b) GOK Czarna Dgbrowka w ramach projektu: Oblicza Kobiety Twoérczej,
prezentacja monodramu ,,Stawac si¢”,

¢) Ogolnopolskie Prezentacje Teatralne w Toruniu, obok zawodowych monodramoéw
zaprezentowal si¢ monodram ,,Czechlo”,

d) Eliminacje powiatowe 68 Ogélnopolskiego Konkursu Recytatorskiego w Osrodku
Teatralnym Rondo. Scena dorostych - Wyréznienie dla naszej reprezentantki.

e) Nagrody i wyréznienia dla zespoléw i solistow z klubu Kwadrat, podopiecznych
Grzegorza Uszkiewicza, w walentynkowym, jesiennym i Swigtecznym Kkonkursie
» Wszystko mozna $piewaé”, w klubie Kwadrat.

Podsumowanie

W ciggu 2023 roku przeprowadzilismy otwarte konkursy z cyklu Wszystko mozna
$piewa¢, edycje wiosenna, jesienng i §wiagteczng w trybie stacjonarnym z transmisja na
zywo. ZorganizowaliS§my stacjonarne zimowe i letnie zajecia artystyczne dla dzieci.
ZorganizowaliSmy szereg warsztatow artystycznych dla dzieci i spotkan w trosce o
zdrowie seniordéw a takze warsztatow medytacyjne dla dorostych. Zorganizowalismy wiele
spotkan, zabaw i zaje¢ dla Senioréw. Rok 2023 jak zawsze zakonczyliSmy spotkaniem
Wigilijnym.

VII. DZIA£ALNOSC ORGANIZACYJNO-SAMORZADOWA

Podstawe prawng funkcjonowania Spotdzielni stanowi:
— ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spoldzielcze
(tekst jednolity: Dz. U. 2021 poz. 648 z p6zn. zm.);
— ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(tekst jednolity: Dz. U. 2023 r. poz. 438 z pdzn. zm.);
— Statut Spotdzielni.

Organami samorzadowymi Spétdzielni sa:
1. Walne Zgromadzenie — najwyzszy organ uchwatodawczy

2. Rada Nadzorcza — organ nadzoru i kontroli wewngtrzne;j
3. Zarzad Spoéldzielni— organ wykonawczo-zarzadzajacy

Zasady dziatania organéw samorzadowych w Spoldzielni okreslaja w/w akty normatywne,
natomiast uszczegdtowienie tych zasad zawiera si¢ w regulaminach wewnetrznych Spétdzielni.
W 2023 roku dziatalno$¢ organow samorzadowych przedstawiata si¢ nastgpujaco:
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WALNE ZGROMADZENIE

Zgodnie z art. 39 § Ustawy — Prawo spétdzielcze a takze § 34 ust 1 Statutu Spotdzielni, Walne
Zgromadzenie winno odby¢ sie w ciggu 6 miesiecy po uplywie roku obrachunkowego, czyli
w roku 2023 do 30.06.2023 r.

Zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych oraz § 47 ust. 1 pkt. 15
Statutu Spotdzielni, w 2023 roku Walne Zgromadzenie zostato podzielone na 3 czesci Uchwala
Nr 03/2023 Rady Nadzorczej z dnia 21.03.2023 r. w sprawie podziatu cztonkéw SM ,,Kolejarz”
na poszczegolne czesci Walnego Zgromadzenia.

Poszczegbélne czeSci Walnego Zgromadzenia odbywaly si¢ w dniach 17.05.2023 r.,
23.05.2023r. oraz 25.05.2023 r.

Cztonkowie poszczegdlnych czesci Walnego Zgromadzenia rozpatrzyli i ocenili wyniki
dziatalno$ci Spoldzielni za 2022 rok na podstawie sprawozdan z dziatalnosci SM
.Kolejarz”, Rady Nadzorczej, sprawozdania finansowego, dokonali wyboru nowej Rady
Nadzorczej a nastepnie po dyskusji nad sprawami objetymi porzadkiem obrad podjeli uchwaty
w nastepujacych sprawach:

1. zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci SM ,,Kolejarz” za 2022 r.,

2. zatwierdzenia sprawozdania finansowego SM ,,Kolejarz” za rok 2022,

3. zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej SM ,,Kolejarz” za 2022 r.,

4. wykorzystania nadwyzki bilansowej (dochodu ogoélnego) za rok 2022 w kwocie
2.238.438,15 zt i kierunku wykorzystania planowanej nadwyzki bilansowej lub sposobu
pokrycia straty za rok 2023,

5. udzielenia absolutorium Cztonkowi Zarzadu SM ,,Kolejarz” — prezesowi Tomaszowi Plasce
- zarok 2022,

6. udzielenia absolutorium Czlonkowi Zarzadu SM ,Kolejarz” — zastepcy prezesa

Waldemarowi Badziggowi - za rok 2022 r,

7. udzielenia absolutorium Cztonkowi Zarzadu SM ,,Kolejarz” — zastepcy prezesa Barbarze
Bukowskiej — za okres od 01.01.2022 r. do 27.07.2022 r.,

8. udzielenia absolutorium Cztonkowi Zarzadu SM ,Kolejarz” — zastepcy prezesa Sylwii
Krupiczoj¢ -Kowalewskiej — za okres od 28.07.2022 r. do 31.12.2022 r.,

RADA NADZORCZA

Dzialalnos¢ Rady Nadzorczej odbywata sie¢ w zakresie zgodnym z jej obowigzkami
statutowymi i regulaminowymi i obejmowala glownie zagadnienia nadzoru i kontroli
funkcjonowania Spoéidzielni.

Swoje czynnosci Rada wykonywata poprzez posiedzenia plenarne i komisje:
"  rewizyjna,

» gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

» spoteczno-wychowawcza,

= problemowa.

Dla wykonania swoich zadan Rada Nadzorcza i jej komisje w 2023 roku odbyty tacznie 22

posiedzenia. Szczegdtowa informacja z zakresu dziatalnosci Rady Nadzorczej ujeta zostata
w rocznym sprawozdaniu RN Spétdzielni.
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ZARZAD SPOLDZIELNI

W 2023 r. odbylo sie ogétem 44 protokdtowanych posiedzen Zarzadu, na ktérych
realizowano zadania okre§lone Statutem i regulaminami Spoéidzielni ze szczegdlnym
uwzglednieniem:

* opracowania projektu planu gospodarczego zawierajagcego czg$¢ ekonomiczng i rzeczows,
plan remontéw, plan dzialalnosci spotecznej, o$wiatowej i kulturalnej i przedlozenie go
Radzie Nadzorczej do uchwalenia,

» biezacego nadzorowania realizacji planu gospodarczego oraz opracowywania kwartalnych
analiz jego wykonania i przedktadania ich Radzie Nadzorczej,

* prowadzenia racjonalnej gospodarki w ramach uchwalonych planéw zabezpieczajacych
interesy cztonkOw oraz wykonywania czynno$ci organizacyjnych i finansowych
zwigzanych z realizacjg tych planow,

= analizowania ksztaltowania si¢ zalegtosci w optatach za lokale i podejmowania dziatan
majacych na celu ich ograniczenie,

» realizacji zadan wynikajacych z ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, zalatwiania
spraw cztonkowsko — mieszkaniowych,

* przeprowadzania przetargéw na roboty remontowe, zawierania uméw z wykonawcami tych
robdt oraz nadzorowania i rozliczania robot,

* zawieranie umow na najem lokali uzytkowych, najem terendw itp.

» realizacji uchwat Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej,

» zalatwiania spraw pracowniczych.

W 2023 roku Zarzad kontynuowal sprawy zwigzane z zaplanowang przebudowa wind w
budynkach przy ulicy Szczecinskiej 64 i 69. Dnia 28.09.2023 r. Zarzad Spétdzielni podpisat w
Gdafsku w Banku Gospodarstwa Krajowego umowe inwestycyjng w ramach ktorej
Spétdzielnia otrzymata pozyczke inwestycyjng w wysokosci 4.982.000,00 zi, celem
finansowania projektu pn. ,, Program 1 — Zapewnienie dostgpnosci budynkoéw — Osiedle Piastéw
w Stupsku ul. Szczeciriska 64 i 69” — dotyczacego wymiany wind w tych budynkach. Realizacja
rob6t budowlanych w tym zakresie nastapi w 2024 roku.

ZAKONCZENIE

Powyzsze sprawozdanie Zarzadu zawiera najistotniejsze zagadnienia i problemy,
ktorymi Zarzad zajmowat si¢ w 2023 roku.
Prowadzone przez Spétdzielnie dziatania windykacyjne spowodowaty, ze pomimo wysokiego
poziomu inflacji, jak tez znacznego wzrostu kosztéw energii cieplnej, zadluzenie w optatach za
lokale mieszkalne utrzymato si¢ na zblizonym poziomie do roku 2022, natomiast znacznie
spadto w przypadku lokali uzytkowych.
Konflikt zbrojny za granica naszego kraju pozostaje bez wplywu na dziatalno$¢ Spétdzielni.
Obecnie nie ma niepewnosci co do mozliwosci kontynuowania dzialalnosci Spéldzielni.

ZARZAD '
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
»KOLEJARZ”

w Stlupsku
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