
UCHWAŁA |{R B Da24
Zarządu SPÓłdzielni Mieszkaniowej ,,Kolej arz" w Słupsku z dnia 22.03.2024 r.

w S?rawie: PrzYjęcia sprawozdania Zarzqdu z działalności Spółdzielni Mieszkaniowej
,rKolejatz" w Słupsku za 2023 rok.

Na Podstawie 52 ust. 2 pkt. 6 Statutu Społdzielni Mieszkaniowej ,,Kolejar z,, w Słupsku,
Zarząd SPołdzielni Mieszkaniowej ,,Kolej arz" postanawia co następuje:

1

Po zaPoznaniu się z treŚcią sprawozdania Zarząduzdziała|ności Spółdzielni Mieszkaniowej
,,Kolejarz" w SłuPsku za 2023 rok, przyjmuje się roczne sprawo zdanię ZaruąduSpółdzielni
Mieszkaniowej ,,Kolejarz" w Słupsku za2023 rck.

Uchwała wchodzi w Ęcie z dniempodjęcia.

Zarząd SM,Kolejarz''

2

w Słupsku

Projekt WV '. *r/..... prawidłowy
pocl weględem fornlalno-pr"ńv*.

słupsk, dnia l-.3,...9_} ,?O7, ą ,"
V- I/1v, U



SPRAWOZDANIE ZARZĄDU
ZDZIAŁALNOŚCI SPOŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ

,rKoLEJAR.Z"
w SŁUPSKU ZAROK 2023

I. SPRAVYY CZŁONKOWSKO - MIESZKANIOWE

l,. Członkowie

Według stanu na 01 .aI.2023 r. Spółdzięlnia Mieszkaniowa ,,Kolejarz" w Słupsku posiadała

7 .947 członków.
W dniu 31.12.2023 r. 7.964 osób było cńonkami Spółdzielni, w tym członkowie, których
członkostwo zwi ązanej est:

a) z lokalem mieszkalnym 7.772
b) z prawem do lokalu handlowo - usługowego 44
c) wyłącznie z garńem 148

Po dwóch kolejnych latach, w których odnotowano spadek liczby człoŃów, w8 stanu na koniec
roku 2023 Iięzbaczłonków zwiększyła się o 17 w stosunku do roku ubiegłego.
Ustawą z dnia 20 lipca 2017 r. o złnianie ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, ustawy -
Kodeks postępowania cywiln ego orazustawy - Prawo spółdzielcze (Dz.U . z2017 t. poz. 1596),

która węsńaw Ęcie 09.09.2017 r. wprowadzono zasadę powstania człoŃostwa zmocy prawa

w ptzypadku nabycia spółdzie|czego prawa do lokalu, bez obowiązku składania deklaracji.
Ponadto członkami spółdzielni są oboje małżorkowie, jeżeli prawo do lokalu spółdzielczego
przysługuje im wspólnie. Skutkiem tych zmian prawnych wiele osób posiadających
spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu nabyło człoŃostwo z mocy prawa.
Członkiem Spółdzielni może byó równiez osoba, która nabyła prawo odrębnej własności
lokalu. Właścicielowi lokalu, ktory nie jest członkiem SpółdzieLni, prąysługuje roszczenie o

przyjęcię w poczet cńonków. W tym przypadku przyjęcie w poczet członków odbywa się w
oparciu o deklarację ptzystąpienia do Społdzięlni ńożonąprzęz właścicięla lokalu.
I1ość człoŃów, których członkostwo jest związane zlokalem mieszkalnym (7.77ż)jest nadal
zdecydowanie wy ższa od ilości lokali mieszkalnych (6.9 64).

2.Lokale mieszkalne

Wg stanu na dzień 31.12.2023 r. w zasobach zarządzanychprzez Spółdzielnię jest 6.964lokali
mieszkalnych.
Całośó zasobów mieszkaniowych jest na terenie miasta Słupska. Większośó mieszkań
zlokalizowana jest w trzech osiedlach:

,,Niepodległości" 4.810 mieszkań
,,Piastów" 1.7aI mięszkań
,,Nadrzecze" 307 mieszkań

Sześć pojedyn crychbudynkow mieszkalnych usytuowanych jest w Śródmieściu. W budynkach
tychjest 146 mieszkań,o jedno więcej niżw ubiegłym roku co związane jest ze zmianą sposobu
uzytkowania lokalu.



Zgodnie z wymogami ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, całość zasobów
mie szkaniowych zostńa podzielona na odrębne ni eruchomo śc i.
Szczegołowe zestawienie zasobów zarządzanych przez Społdzielnię, z podziałem na
nieruchomości, zawieratabela w dzialę IV. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

3. Odrębna własność

Wszystkie osoby posiadające spółdzielcry tytuł prawny do lokalu w Społdzielni
Mieszkaniowej ,,Kolejarz", spełniające wymogi określone w ustawie o spółdzielniach
mieszkaniowych, mają mozliwość ustanowienia odrębnej własno ści lokalu.

W 2023 roku ustanowiono odrębną własność dla 16 lokali, w tym dla:
13 lokali mieszkalnych, zajmowanych wcześniej na zasadach spółdzielczego
własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego;
2 lokali mieszkalnych zajmowanych wcześniej na zasadach społdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu;
I garażu.

Ogołem na dzień 31.12.2023 r, w zarządzanych przez Spółdzielnię zasobach status odrębnej
własności miało 3 689 lokali, co stanowi 48,75 ońwszystkich lokali, w tym:

3 664lokali mieszkalnych, co stanowi 5ż,61 oń wszystkich lokali mieszkalnych;
25 lokali uzytkolvych i garaĘ, co stanowi 4,I4 % wszystkich lokali uzytkowych

i garaĘ.

rI. DZIAŁALNOŚĆ INWESTYCYJNA

W 2023 roku Społdzielnia nie realizowała budownictwa mieszkaniowego.

uI. łYYKONANIE PLANU REMONTÓW W 2023 RoKa

1. W celu zrealizowania planowanych robót remontolvych zlecono wykonanie robót i zaularto
umowy na:

a) roboty remontowe klatek schodolvych i pomieszczeń wspólnego uzytku w budynkach:
Mikołajska ż; Koszalińska 8, 12, 20; Dmowskiego 3, 4, 6; Andersa 8; Romera I;
Kotarbińskiego 5, 10, 16; Norwida 12 (kl. 7 - I0); Frąckowskiego 9; Herbsta 8; Bitwy
Warszawskiej 8; Zaborowskiej 14;

z powodu braku ofert na wykonanie robót remontowych klatek schodowych w terminach
2023 roku w budynkach: Dmowskiego 3, 4, 6; Kotarbińskiego 5, 10, 16, podpisano
umowy na wykonania tych robót do 30 kwietnia 2024 roku.

b) wykonanie pomiarów elektrycznych w 2618 lokalach mieszkalnych, uzytkowych i
garażach. w który ch zakończył się termin wazności badań instalacji elektry cznych;

c) roboty remontowe elektryczne polegające na: wymiana rozdzięlni elektrycznej w
budynku i przywrócenie zasi|ania rezerwowego w budynku Szczecińska 66;
przestawienie 3 sń. latarni parkowych przy Koszalińskiej 14;

d) wymianę okien drewnianych na PCV w mieszkaniach, w dziesięciu nieruchomościach
tj.: 122, 126, l27,I30, 132, l37,154, l58, l7l, l73 w ilości 53 sźuk, o powierzchni
około 105 m2;



ę)

0

z powodu braku dostępu do mięszkanta 70 w budyŃu Dmowskiego 6 nie dokonano

wymiany cźerech okien, jednak z uwagi na bardzo Ą stan techniczny łch okien
przeniesiono ich wymianę do ręalizacji na ż024 rok.

wymianę drzwi aluminiovvych w wejściach do budynkow w ośmiu nieruchomoŚciach
ti. tzz, 1'26, l28, 134, 139, !56, 17 5, ill rw ilości 83 sztuk, o powie rucllniokoło 256 mŻ;

roboty sanitarne polegającę na:

wykonaniu chęmicznego azyszczęnia instalacji kanalizacyjnych w trzYdziestu jeden

budynkach tj .: Szczecińska 6!,64,66,69; Kotarbińskiego 4,6,8, 8A, 10, 12, 14, t6;
Norwida 6, Ś, 10, 1ż, 14,16, 18; Frąckowskiego 1, 3, 5,7,9,11; Norwida 2; Norwida
20; Kotarbińskiego 2; Małcuzyńskieg o 2, 4, 6;

z powodu braku dostępu do rewizji pionów kana\izacyjnych znajdujących się w
piwnicach lokatorskich * tuay*ach: Norwida 8, 10, 7ż,14,16,18 przedłużono termin

wykonania tych robót do 30 kwietnia ż024 roku oraz rozszerzono zakres umowny o

roboty na budyŃach: Herbsta 2, 4,6, 8, 10, 1 2, 14, |8,20,22 z terminem realizacji do

29 marca2024 roku;

wykonanie chemi cznego aryszczenia instalacji c.o. w pięciu budynkach tj.;

Mikołajska2, Szczecińska 6 7, 64, 66, 69;
wymian a zaworów wody zimnej i ciepłej w piwnicach w trzech budynkach tj .:

Andersa 1 1, 1 3, 15;
wymiana instalacj i gazowej skręcanej na spawaną w dziesięciu budynkach tj.:

Szczęcińska 66, Andersa 13, Witosa 6, Romera 2,5,8, Zaborowskiej 8,10,

Bat. Chłopskich 3, 8;

z powodu braku ofert na wykonania wymiany instalacj i gazowej w 2023 roku w
budynkach: Bat. Chłopskich 3, Szczecińska 66 podpisano umowy na wykonania tych
robót z terminem realizacji odpowiednio 15 marca ż024 roku i 31 marca2024 roku.

roboty drogowe oraz zagospodarowanie terenów w ośmiu nięruchomościach tj.: 111,

|ż1,, 122,130, 136, |37,156,400; remont nawierzchni asfaltowych w nieruchomoŚci

13ż prry budynku Andersa 6;

z powodu niesprzyjających warunków atmosferycznych nie zakonczono remontu

na*ie.rchni asfaltowych na nieruchomości 122 w poblizu budynków: Koszalińska 10

i Koszalińska 14 - podpisano aneks do umowy na wykonania tych robót z terminem

rea\izacji do 30 kwietnia 2024 roku,

z powodu niesprzyjających waruŃów atmosfery cznych nie wykonano montazu

urządzei do ówiczeh siłowych na nieruchomości 130 w poblizu budynku
Dmowskiego 4 - podpisano aneks do umowy na wykonania tych robót z terminem

realizacji do 30 kwietnia 2024 roku.

roboty dekarskie: na 7 budynkach tj.: wymiana8 wyłazów dachowych: Andersa 11, 13;

Bat. Chłopskich 4,8; Wyszynskiego 3, 5; wymiana obróbek blacharskich oraz ręmont

kominów wenĘlacyjnych na budyŃu Dmowskiego 2;

roboty remontowe wind osobowych - pozyskano środki finansowe dla przebudowy
budyŃów wielorodzinnych zloka|izowanych przy ul. Szczecińskiej 64, 69; w dniu
28.09.2023 t. Zarząd Społdzielni podp isał zBankiem Gospodarstwa Kraj owej z siedzibą
w Warszawie, Al. Jerozolimsk\e 7,00-955 Warszawa UMOWĘ INWESTYCYJNĄ NA
ZAPEWNIENIE DOSTĘPNOSU BUDYNKOW (FUNDUSZ DOSTĘPNOSCD Nn
PD23-02356.
Udzielona poĘczka na podstawie podpisanej umowy będzie przeznaczona na
wykonanie prac budowlanych w budynka ch ptzy ul. Szczęcinskiej 64 i 69 polegaj ących
na likwidacji zsypów, wymianie wind otaz ich modemizacji poprzęz doprowadzęnię

h)

i)



2.

wind do poziomu piwnicy i utworzenie przystanku w poziomie piwni cy oraz wykonanie
prac budowlanych związanych ze zmianą sposobu wykorzystania części wspólnych -
połozonych w każdym z budynków.
Z powodu ograniczęnia środków finansowych na ten program w danym okresie dla
danego podmiotu, wykonanie dokumentacji projektowej dla przebudowy budyŃow
wielorodzinnych z|okalizowanych przy ul. Romera 1,2,4,5,7,9,11, Andersa6,8, I2
zostanie zlecone po przyznaniu środków na nier. 121 budynki Szczecińska 61,66.

j) roboty remontowe ogólnobudowlane wraz z robotami towarzyszącymi na budynkach
mieszczących się w nieruchomościach:

l11 - Rybacka 20-24 - docieplenie ścian szczytowych i odnowienie elewacji;
l22 - Braci Gierymskich 4a - odnowienie elewacji oraz remont 32 balkonów;
odnowienie rzeźb osiedlowych 4 sń.; wykonanie pionowej izolacji części ścian
piwnicznych Koszalińska 10; odnowienie bram ptzejazdowych pod budynkiem:
KoszalińskaZ, I0, ż0, Br. Gierymskich 4;

128 - Roweckiego 1 - odnowienie elewacji od strony loggii orazremont 29loggii;
l32 - Romera 7 - odnowienie elewacji od strony loggii oraz remont 35 loggii;
l37 - Herbsta 12 - odnowienie elewacji od strony loggii orazremont 30 loggii;
156 - Bitwy Warszawskiej 7 - remont posadzki w wiatrołapach;
L78 - Wyszyńskiego 1 - odnowienie całej elewacji wraz z remontem 40 loggii,
kontynu acja z 2022 roku;
180 - Wyszyńskiego 5 - odnowienie całej elewacji wraz z remontem 40 loggii,
kontynu acja z 2022 roku;
400 Koszalińska żA - odnowienie całej elewacji wraz z remontem schodów
zewnętrznych do pom. administracji osiedla Piastów; Romera 7 A - odnowienie
elewacji;
400 Zaborowskiej 29 - remont pomieszczeń biurowych administracji osiedla
Niepodległości i dzińtl wykonawstwa remontów;

k) roboty mviązanę z .vqtmianą wodomierzy - z 6103 sź. przewidzianych do wymiany w
2023 roku wymieniono 5ż09 sń. pozostałe 894 sń. nie wymieniono z powodu braku
dostępu do lokali. Wymiana tych wodomierzy zostńa uwzględniona w planie na2024
rok;

1) opracowanie dokumentacji technicznej na wymianę na nową instalacj ę gazową spawaną
w cńeręch budynkach tj.: Szczecińska 66, Szczecińska 69, Zaborowskiej 8, Bat.
Chłopskich 3;

Dofinansowano wymianę okien PCV w lokalach mieszkalnych przez członków Społdzielni
i właścicieli lokali, w budynkachzrealizowanych do 31 grudnia 1988 roku, wydatkowano
kwotę 23.515,00 ń.

Przeprowadzono okresową kontrolę przewodów kominowych: spalinowych i wentyla-
cyjnych, wydatkowano kwotę 91.853,00 zł.

Przeprowadzono okresową kontrolę instalacji gazov,rych, wydatkowano kwotę 82.033,00 zł.

Na wykonanie robót nieprzewidzianych, wydatkowano kwotę 1.159.258,00 zł.

J.

4.

5.
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Wybrane wskaźniki charakteryzujące wielkość zasobów zaządzanych pzez Społdzielnię, z podzialem na nieruchomoŚci,
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Kosźy gospodarki zasobami mieszkaniowymi, zpodziałem na poszczególne rodzaje kosźów,
przedstawia poniższa tabela, zawierająca zestawienie kosżów GZM w 20ż3 r.

Lp.
Koszt5r

zł

udział w
kosztach

o/o
Rodzaj kosztów

1 2 3 4

1 14 131 571 23,8o Remonty i konserwacje
2 62 1 85o 1,05 Opłata abonamentowa za wod,o rnierze
3 48 II7 o,o8 Wymiana i konserwacja instalacji domofonowej
4 12 296 485 2o,7 I Centraln e ogrzewanie - koszt5r zmienne
5 6 119 538 1o,3o Podgrzartie wody - koszty zmienne
6 6 98o 499 IL,7 5 C.o. i c.c.w. - koszĘ stałe
7 4 I25 255 6,95 Dostawa wody i odbiór ścieków
8 3 158 451 5,32 Odbiór odpadów
9 II9 524 o,2o Najem pojemników na odpady + odbiór gabarytów
1o 2 725 768 4,59 Koszty ogólne Spółdzielni
11 2 8o9 899 4,73 Koszty ogólne admini stracji
I2 1 483 951 2,5o Sprzątanie terenów
13 961 483 I,62 podatek od nieruchomości
I4 844 867 I,42 Sprzątanie klatek schodowych i korytarzy piwnicznych
15 684 l48 1,15 Gaz zbiorczy
L6 562 518 o,95 Energia elektryc zn a
l7 4II 45o o,69 Dzt afalno ść społ e czn a, o świ atowa i ku 1 tu ral n a
18 293 62I o,49 Oświetlenie parkowe
I9 236 7o5 o,4o Ubezpie czer:la
2o 229 447 o,39 Akcja "zirna"
2I 2oI 265 o,34 Wi e czyste użytkowan i e gru n tu
22 156 316 o,26 Podatek VAT obciĘający koszĘ

23 182 o5o 0,3l
Różne inne opłaty: deratyzacja, konsenvacja wiat
śmietnikolvych, materiały, najem terenu, koszty ogrz.
hydrofornii, ogloszenia prasowe i inne pozostałe koszty.

59 384 77a 1oo Razem koszty GZ}M

KoszĘ remontów i konserwacji stanowią ż3,80 % kosżów gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Jest to najwyzsza porycja w strukturze kosźów GZM. Średni wskaźnik
kosźów remontów na 1 m2 powierzchni uzytkowej miesię cznie wyniósł w 2023 r. 40,30 złlmz .
Zal<res potrzeb remontovvych określany jest na podstawie przeglądow obiektów budowlanych,
przeprowadzanych zgodnie z wymogami Prawa budowlanego.

DlakuZdej nieruchomości Społdzielnia opracowuje plany remontów na dany rok. Szczegółowe
sprawozdanie z realizacji robot remontowych zaplanowanych na 2023 r. zawarte zostało w
dzialę III sprawozdania Zarządu.

Opłata abonamentowa za wodomierze - w ramach funduszu remontowego kosźy te,
Społdzielniarcz|iczaoddzielnie. Jednostkąrozliczeniową łch kosżów jest l sź. wodomięrza.
W latach 2011-2015 w ramach legalizacji, Społdzielnia wymieniła wodomierzę tradycyjne na
wodomierze z odcrytem radiowym. W lokalach Społdzięlni wg stanu na 31.12.2023 r. jest



zamontowąnych 1L444 szt, wodomierzy zimnej wody i 11,231 zt. wodomi ęrzy ciepłej wodyo

łącznie22.675 sź. wodomierzy. Od 2016r. Społdzielniawymieniajużwodomietzezodczytem
radiowym.

Wymiana i konserwacja instalacji domofonowej - zgodnie zwoląwiększości mieszkańców
danej klatki schodowej, od dnia 01.1 0.ż010 r., Społdzie|niaprzejmuje sukcesywnie obowiązek
montazu, remontu i konserwacji instalacji domofonowej.
Kosńy z tego tytułu w2023 r. wyniosły 48.117 zŁibyŁy wyższe w stosuŃu do roku 2022
o 5,14%ti.o2.35l ń. Wg stanu na 31.12.2023 r. Spółdzielnia zamontowŃa i konserwuje
domofony łącnie w 499 klatkach schodowych, co do ogółu 552 klatęk schodowych w
budyŃach Spółdzielni stanowi 90,40 oń.

Koszty energii cieplnej na potrzeby c.o. i c.c.w. or^z koszty dostawy wody
i odprowadzenia ścieków są największymi pozycjami, obok kosźów remontów i konserwacji.
Opomiarowanie powyższych mediów powoduje, że wysokość tych kosźów jest ustalana
indywi dualnie, w op arciu o wsk azania urządzeń p omi arolvy ch.

Centralne ogrzewanie - średnie jednostkowe zuĘcie energii cieplnej. w 2a22 r. wyniosło
0,232 GJlmz aw 20ż3 r. było niższę o 3,88 oń iwyniosło 0,223 GJlmŻ. Sredni kosź jednostki

energii cieplnej, sprowadzony do stawki jednoczłonowej w 2022 r. wyniósł 123,62 ńlGJ,
aw2023 r. był Wższy o 43,5%o i osiągnął wartość 177,42ńlGJ, co spowodowało, ze Średni

koszt ogrzewania lokalu w2Oż3 r. wyniósł 3,30 złlmŻ w rozliczeniu na 1,2 miesięcy i był

Wższy o 38,08 oń w stosunku do roku 2022. Kosż tęn zalężny jest przede wszystkim od
dwóch niezależmych od Spółdzielni czynników, tj. od cęn energii cieplnej wynikającej z
obowiązującej taryĘ dla ciepła oraz od zuĘcia ciepła, które w 7rLacznym stopniu za|eĘ od
warunkow pogodowych.
Obecnię największe straty energii cieplnej, spowodowane są nieszczęlnością stolarki okiennej.
Spółdzielnia dofinansowuje wymianę stolarki okiennej, aw budyŃach 3O-letnich i starszych
stolarka okienna jest wymieniana ptzęz Spółdzielnię w ramach planu remontów) za wyjątkiem
budynków przy ul. Norwida, Kotarbiński 9o, MńcuĘńskiego, Księżnej Zofii arazHerbsta 1 i
3, gdzie koszly dofinansowania do wymiany stolarki oraz kosźy wymiany stolarki nie są

kalkulowane w opłatach zaloka\ę. W ż023 r. w ramach planu remontów Spółdzielnia dokonała
wymiany okien drewnianych na okna PCV na kwotę 85 .077 zł, natomiast na dofinansowanie
wymiany okien PCV w lokalach mieszkalnych przez członków Spółdzielni i właścicieli lokali
wydatkowano kwotę 23.515 zł.

Koszty podgrzania wody - po zamontowaniu wodomiaTry, koszty te mogą byó ksźahowane
bezpośrednio w każdym mieszkaniu.
Kosź podgrzania 1 m3 wody zależny jest od ilości nlĘtej ciepłej wody wbudyŃui energii
cieplnej na podgrzanie wody otaz od ceny energii cieplnej wynikającej ztaryĘ dla ciepła
ENGIE EC Słupsk Sp. z o.o., zatwierdzonej ptzęzlJtząd Regulacji Energetyki. Nowelizacja
Prawa energetycznego w 2005 r. wprowadziła obowiązekrozliczania kosztów energii cieplnej
napotrzeby centralnego ogrzęwania oruz centralnej ciepłej wody odrębnie nakażdy budynek,
a w prrypadku odrębnego opomiarowania zuĘcia ciepła przez grupę lokali, kosź zakupu
ciepła do tych grup lokali rozliczasię z użytkownikami lokali znajdujących się w tych grupach.
Spowodowało to ztóżnicowanie opłat za enęrgię cieplną pomiędzy budynkami, adekwatnie do
tzeczlwistych kosztów ponoszonych przez Spółdzielnię na centraln e ogrzewanie oraz na
podgrzanie centralnej ciepłej wody w poszczegotnych budynkach. W fakturach dostawcy
energii cieplnej koszty centralnego ogrzewania otazcentralnej ciepłej wody podane są odrębnie
na każdy budynek. Faktury te stanowią podstawę ustalenia rzęczywistych kosźów



ponoszonych przez Społdzielnię na centralne ogrzewanie orazna podgrzanie centralnej ciepłej
wody w poszczegolnych budynkach.
W 2023 r. zostńa przlwrócona stawka podatku VAT za enęrgię cieplna w wysokości 23Yo,
która w ż022 r. w styczniu wynosiła 8%o, a od lutego do grudnia 5%.
Na podstawie ustawy z 15 września 2022 r. o szczego|nych ronviązaniach w zakresie
niektórychźrodęł ciepła w związkuz sytuacją na rynku paliw (Dz.U. z2023 t. poz.I77ż zpóż.
zm.), od 0l pńdziernika 2022 r. zostńa wprowadzona średnia cena wytwarzania ciepła z
rekompensatą. Natomiast z dniem 31 grudnia 2023 r. weszła w Ęcie ustawa o zmianie ustaw
w celu wsparcia odbiorców energii elektrycznej, paliw gazorych i ciepła (Dz.U. z2Oż3 r. poz.
2760) vlydłużająca czas wsparcia do ciepła sieciowego do dnia 30 czerwca2024 r.

W wyniku stosowania ceny ciepła z rekompensatą zgodnie z wlw ustawą opłaty zmienrle za
centralne ogrzewanie oraz za podgrzanie wody w za|ężności od grupy taryfowej są nizsze w
granicach od 33,44 oń do 36,06 %o, natomiast opłaty stałe za ciepło w za|ężności od grupy
taryfowej sąniższe w granicach od 24,36 oń do 31,47 o^.

KoszĘ dostałvy wody i odbioru ścieków - Cena wody i odprowadzenia ścieków jest
zatwierdzana przez Dyrektora Regionalnego Zarządu Gospodarki Wodnej w Gdańsku
Państwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie. W tej sytuacji jedyną możliwością
oszczędzania jest montaż indywidualnych wodomierzy i racjonalna gospodarka wodą w
poszczęgolnych mie szkaniach.

KoszĘ odbioru odpadów w2023 r. wyniosły 3.158.45I złi był vłyższe w stosunku do roku
2022 o 2,39 % tj. o 74.118 zł, pomimo zmniejszenia ilości osób zamieszkĄch w lokalach.
Było to spowodowane tym, że decyzjami Prezydenta Miasta Słupska, opłaty za gospodaro-
wanie odpadami komunalnymi zostały podwyzszone w nieruchomościach, w ktorych nie
dopełniono obowiązku selektywnego zbięrania odpadów komunalnych. Łączna kwota
dociążenia z tego tytułu wyniosła w 2023 r. 42.370,00 ń. Ponadto od 01.01.2023 r. wzrosła
równiez opłata za odbior odpadów segregowanych zż1,00 zŁloslm-c do 21,50 złloslm-c.

Najem pojemników na odpady + odbiór gabarytów - opłata zaodbior odpadow ustalanajest
na podstawie uchwaĘ Rady Miasta Słupska, od 0|.01.20ż1 r. wynosiła 21,00 ńloslm-c,
natomiast w 2022 r. nie byłapodwyższana, a od 01 stycznial\Ż3 r. opłata ztego tytułu wynosi
21,50 ńloslm-c.
Opłata za odbior odpadów nie obejmuje opłat za pojemniki. Zgodnie z ustawą o utrzymaniu
czystości i porządku w gminach, Spółdzielnia ma obowiązek wyposazyć placyki gospodarcze
w pojemniki na odpady. Usługi w zakresie najmu pojemników świadczy dla Społdzielni
Przedsiębiorstwo Gospodarki Komunalnej Sp. z o.o. Ponadto Społdzielnia ponosi koszĘ
wywozu odpadow wielkogabarytowych, poza wywozem w terminie określonym przezUrząd
Miasta, na podstawie umowy podpisanej z PGK Sp. , o.o. z dnia 11.05.2018 r. Kosży ztego
tytułu w 2023 r. wyniosły 1 19.524 zł i były wyższe w stosunku do roku 2022 o l1.228 ń,było
to spowodowane zmianą ilości i typu pojemników, które sukcesywnie zgodnie z ich
przeznaczeniem byĘ dostosowywane do selektywnei zbiórki odpadow przęz mieszkańców.
W trosce o stronę wizualną osiedli , a także kwestie praktyczne, takie jak bezpieczeństwo czy
względy sanitarne, Spółdzielnia od 2018 r. stawia wiaty śmietnikowe. Łącznie na osiedlach
Społdzielni są 42 wiaty śmietnikowe.

KoszĘ ogólne Spółdzielni oraz koszty ogólne administracji są to kosźy własne Społdzielni.
IJdział kosźów ogolnych Społdzielni wyniósł 4,59 Yo natomiast udział kosźow ogólnych
administracji 4,730ń.
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Sprzątanie terenów - w pozycji tej ujęte są wydatki zwtązanę zę sprzątaniem terenÓw

osiedlowych. Koszty tych robót w 2023 r. ulegĘ zwiększeniu o 16,35 %o w stosunku do roku
2022 r.

Podatek od nieruchomości - Społdzielnia jest płatnikiem tego podatku jako właŚciciel
(wspołwłaściciel) otaz wieczysĘ uzytkownik (wspołuzytkownik) nieruchomoŚci. WYsokoŚÓ

tych kosźów ustalana jest na podstawię stawek podatku od nieruchomoŚci uchwalany chPrzez
Radę Miasta Słupska. W roku 2023 kosź ten był .vqvższy o 10,6 Yo w stosunku do roku 2022 r.

Właściciele pos iadający odrębną własność lokali, zobowiązani są wnosiÓ oPłaĘ z tYtńu
podatku od nieruchomości bezpośrednio do Urzędu Miasta.

Sprzątanie klatek schodowych i korytarry piwnicznych - od 01.01 .2012 r. SPÓłdzię|nia
przejęła obowiązek sprzątania klatek schodowych w budynkach mieszkalnych wieloro-
dzinnych. W roku ż023 kosży te były wyższe o I4,2 %o w stosunku do roku 20Ż2.

Gaz zbiorczy jest to kosź ga^) w 48 budynkach, w których zamorfiowane
są gazomierze zbiorczę. Od 2O2ż roku Społdzielnia rozpoczęła demontaz gazomierzy
zbiorcrychwraz z wymianą instalacji gazowej. W zuliązku z wykonaniem tych prac zostĘ
rozwiązane z dostawcągazuPGNiG umowy kompleksowę na dostawę gazvtj.: w 2022 r. do

budynkow przy ul. Witosa}iWitosa4, a w roku 2023 do budynków przy ul. Romera 8,

Bat. Chłopskich 8, Gen. Andersa 13, Zaborowskiej 10, Witosa 6, Romera 5, Romęra 2
i Zaborowskiej 8. Właściciele lokali w tych budyŃach rozliczają się z dostawcą gazv wg
indywidualnych gazomierzy lokalowych na podstawie zawartych umów.
Kosź gazu zbiorczego jest rozIiczany odrębnie na każdy budynek. ZuĘcie gazu
w 2023 r. było niższe o 17,47 % w stosunku do roku 2022 natomiast koszĘ
w 2023 r. był niższe o 10.497,- ń w stosunku do roku 2022 r. Na podstawie ustawy

z dnia ] 0 hłietnia 1997 roku Prąwo energeĘczne (Dz.U. z 2022, poz. ] 385

z poźniejszymi zmianami), ceny ga^t dla gospodarstw domowych są zatwierdzane przez
Prezesa Urzędu Regulacji Energetyki, natomiast dla lokali w których jest zarcjestrowana
dzińa|nośó gospo darcza stosuje się ceny gazu zgodnie z Taryfq PGNIG Obrót Detaliczny Sp.

z o.o. w zalcresie obrotu Paliwąmi gazowymi dla Odbiorców innych niz Odbiorcy Paliw
gazowych w gospodarstwach domowych tj. nie stosuje się dla tych lokali taryĘ zatvłiqdzonej
przez Prezesa URE. Cena za paliwo gazowe dla lokali mieszkalnych, w których jest

zarejestrowana działalność gospo darczajestwyższa od cenzatwierdzonychprzezPręzesauRE
dla gospodarstw domowych.

KoszĘ energii elektrycznej zuĘcie energii elektrycznej w 2023 r. było niższę
o 4,54ońw stosunku do roku żOżż, natomiast koszĘ wyniosły 562.518,- ń i był vlyższe w
stosunku do roku 20żż o 28,65 % tj. o 1ż5.ż67 ,- ń. Było to spowodowane wzrostem cen energii
elektrycznej oraz podatku VAT z 50ń do 23 Yo.Dodatkowo po przekroczeniu 3.000 kWh/rok
zuĘcia energii elektrycznej na budynku opłatazaenergię elektryczną wzrosła o 60,8 %tj,
z0,67156 zŁkWh do 1,08016 ńlkWh.

Koszty działalności społecznej, oświatowej i kulturalnej w 2023 r. wyniosĘ 41t.450,, ń
i był wyższe w stosunku do roku 2022 o 8,96 Yo,- sąto kosży statutowej działalnoŚci wtym
zakresie, skupionej w klubach osiedlowych. SzczegoĘ prowadzonej przez Społdzielnię
działalności zawarilo w dziale VI niniejszego sprawozdania.

Oświetlenie parkowe - SpóŁdzie|nia posiada umowę o oświetlenie terenów osiedlowych z
,,Energa" - Oświetlenie Sp., o.o. w Sopocie. Na terenach Spółdzielni jest 389 szt. lamp



oświetleniowych tej Spółki. W 2023 r. uległa zmianie ilość lamp oświetleniowych jakie są na
terenie Społdzielni ponieważ zdemontowano 1 lampę oświetleniową przy ul. Koszalińskiej 14.

Koszty poniesione ptzez Społdzielnię za oświetlenie parkowe i jego konserwację w 20ż3 r.
wyniosĘ 293.6żl,- zł i były wyższe w stosunku do 2022r. o2ż,3 oń,było to spowodowane
tym, ze Społdzielnia zawarła nową umowę, ktorej celem jest modernizacja oświetlenia na
terenie Spółdzielni na nowe oświetlenie typu LED.

Ubezpieczenie mienia - kwota ubezpieczęnia w ż023 r. wyniosła 236.705,- zł i była w
stosuŃu do roku 2022 wyższa o 29.ż19,- zł tj. o 14,08 Yo z tytułu zwiększenia wartości
wskaźnika prze|iczeniowego kosżu odtworzenia 1m2 powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych. Jednocześnie Społdzielnia w ramach na|eżnych odszkodowań uzyskała od firmy
ubezpieczeniowej UNIQA w 2023 r. kwotę 2l7 .603,- zł.

Akcja ,rzima" - są to kosźy usług ponoszonych z tytułu zimowego utrrymania terenów
Społdzielni. W 2023 r. kosźy te wynosiły 2ż9.447,- zł,aw2022 r. l20.08l,- ń i były v,ryższe
o 109.366,- zł tj. o 91,08 oń od kosżów poniesionych w 20ż2 r. Zwiększenie tych kosźów
było spowodowane duĄmi opadami śniegu co wiąze się ze zwiększoną ilością wykonywanych
prac w zakresie zimowego utrzymania na terenach Społdzielni.

Koszty wiecrystego użytkowania gruntów stanowią 0,34 % kosźów GZM. Kosźy te
występują tylko w tych nieruchomościach, w ktorych Społdzielnia jest wieczystym
uĄtkownikiem tj. gruntow zabudowanych garażami, pawilonami handlowo-usługolvymi oraz
gruntow niezabudowanych. W roku 2023 kosź ten wyniósł 201.265,- zł ibył wższy o 4,4oń

tj. o 8.487, - zł. Zwiększenie tych kosźów było spowodowane aktualizacją opłaty rocznej z
tytułu uzytkowania wieczystego dokonanej przez Prezydenta Miasta Słupska.

Podatek VAT obciążający koszĘ - w roku 2023 wyniósł 156.316,- zł i był Wższy niz w
żOż2 r. o 27.548,- zł. tj. o ż1,39 oń.

Różne inne opłaĘ - pozycja ta obejmuje między innymi kosźy deratyzacji, konserwacji wiat
śmietnikowych, materiałów, ogrzewania hydroforni, ogłoszeń prasowych oraz pozostaĘch
kosżów. Opłaty te nie przekaczają 0,31 % udziału w kosźach ogółem. Ich wpływ na
wy sokość ko sźów go spodarki zasobami mieszkaniowymi j est nieznaczny .

Ogółem koszĘ GZl Iw2023 r. wyniosĘ 59.384.778,-zł i są wyższe w stosunku do roku
2022 o 22178 oń. Zwiększenie tych kosźów w znacznym stopniu spowodowane jest wzrostem
kosztów energii cieplnej, które w 2023 r. wyniosly ż5.396.522,- zł i były w stosunku do roku
202ż wyższe o 7.694.937,- zł tj. o 43,5 oń.

Uzyskiwanie oszczędności we wszystkich mozliwych porycjach kosźów, Zarząd
Społdzielni traktuje jako jedno z najważmiejszlch zadań. Polityka Zarządu Społdzielni w
zakresie wynajmu lokali uzytkowych jest ukierunkowana na uzyskanie maksymalnych
dochodów. Powyższa działalność jak równiez inne inicjatywy Zarządu Społdzielni, między
innymi takie jak dzierżawa terenów pod tymczasowe punkty handlowe, parkingi, dzierżawa
wiat, pobieranie opłat za rek|amy i dodatkowe pomieszczenia w piwnicy) za najem połaci
dachowych pod montaż masźów antenowych jak równiez pobieranie jednorazorych opłat za
udostępnienie terenu operatorom na Qzas budowy infrastruktury technicznej, dostarczanie do
oddawczych skrzynek pocźowych naliczeń opłat oraz wszelkich innych informacji
uzytkownikom lokali za opłatą niższą o ponad 61,8 Yo od kosźu wysyłki listu zwykłego,
pozwalają uzyskać wymierne korzy ści fi nansowe.
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W 2023 r, Zarząd Spółdzielni wypracował (brutto):

1. Pozytki z nieruchomości Spółdzięlni
ż. PoĘtki z nieruchomości wspolnych
3. Dochody pozostałe

- 1.889.515 zł
- 669.860 zł
- 957.365 zł

Razem: 3.516.740 zł

pozytki z nieruchomości Spółdzielni i pozytki z nieruchomości wspólny ch oraz dochodY

pozostałe tazem w 20ż3 r. wyniosły 3.516.740,- ń (co w przeliczeniu na powierzchnię
uzytkową tokali daje 0,7g złlm2lm-c) i były wyższe w stosunku do roku 2022 o 568.569, - ń
tj. o 19,3Yo.

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

Społdzielnia stała się płatnikiem podatku dochodowego, którym objęte są dochody
z działa\ności pozostałej Spółd zielni, poza gospodarką zasobami mieszkaniowymi.
Za2023 r. Spółdzię|nia zapłaciła 606.72l,- zł podatku dochodowego, co w przeliczeniu na

powierzchnię uzytkową lokali daje 0,14 złlmzlm-c. Pomimo to koszty eksploatacji
w znac7rlym stopniu są finansowane prrychodami uzyskanymi z poĄtków i innYch
pr zy chodó w z wł asnej działalno ś c i g o s p o dar czej S p o łd z i ę ln i .

Zgodnie z ustawą o spółdzielniach mieszkaniowych, z poĘtkow i innych ptzychodÓw z
własnej dzińalności gospodarczej Społdzielni, korzystają wyłącznie członkowie SPołdzielni.
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V. STAN FINANSOWY SPÓŁDZIELNI

1. Stan majątkowy i finansowy Spótdzielni - bilans.

Bilans na dzień 3|.12.2023 r. (ujęcie syntetyczne)

Z danych bilansu wynika, że Społdzielnia na konie c 2023 r. dysponowała majątkiem o wartości
l09.021 Ęs. zł.

Lp. Wyszczególnienie
Stan na dzięh (tvs. zł.)

Dynamika
%

31.12.2022 r. 31.12.20ż3 r.

1.

2.

AKTYWA
Aktywa trwałe

Aktywa obrotowe
w tym:
- Zapasy
- należności krótkoterminowe
- inwestycje krótkoterminowe
- krótkoterminowe rozl iczenia mi ędzy okre s ow e

85.129

26.860

0
3.2II

22.4l7
I.232

82.489

26.532

0
3.466

19 .67 4
3.392

96,9

98,8

l07 ,9
87,8

27 5,3

Razem aktvwa (Doz. 1 - 2| 111.989 109.021 97,3

1.

2.

PASYwA
Kapitał (fundusz) własny
w tym:
- ogółem fundusze
- zysk zlat ubiegĘch
- rysk nętto

Zobowi ązania i rezerwy na zobowiązania
w tym:
- rezerry na zobowiązania
- zobow iązania długoterminowe
- zob ow iązania krótkot erm inowe
- fundusze specjalne
- r ozliczenia międzyokresowe

93.329

91.09l
0

2.238

18.660

0
0

12.206
6.248
206

9I.162

88.452
0

2.7l0

17.859

0
0

1 1.488
6.333

38

97 ,7

97,1

l21,1

95,7

gi,t
I0I,4
18,4

Razem pa ywa (poz. 1 - 2) 111.989 l09.02l 97,3
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ż, Zdolność finansowa

Wszystkie aktywa Spółdzielni zostĘ prawidłowo finansowane funduszami. Środki
pienięzne w pełni poĘły zobowią zania krótkoterminowe.

Wskaznik zaległości opłat na pokrycie kosżów eksploatacji i utrzymania nieruchomości,
liczony jako stosunek zaległości ogółem do rocznęgo wymiaru opłat razęm dla Spółdzielni
wynosi 2,99 %o w tym:

- w zakresie lokali mieszkalnych ż,5l oń,

- w zakresie lokali uzytkowych 7,22 0^.

Należności od członków i najemców z tytułu opłat obrazuje poniższa tabe|a

Wskaźnik zadłużenia spadł o 0,16%o.

Społdzielnia na bieżąco i konsekwentnie egzekwuj e należności, poptzez węzwanie do
uregulowaniazadłużenia, wezwanie ostateazne - przedsądowe i następnie skierowanie sprawy
do sądu. Ostateczną czynnością jest wystąpienie na drogę egzekucji komorniczej. Do sądu w
20ż3 r. skierowano łącznie 42 sprawy.

Rada Nadzorcza również angażuje się w rozwiąrywanie problemów zadłużonych
mieszkańców Spółdzielni. Powołana Komisja Problemowa Rady Nadzorczej, po
przeprowadzeniu rozmów z osobami zalegającymi z opłatami za uzytkowanie lokali i
zapoznaniu się z ptzyczynami niewnoszenia opłat, uzgadnia waruŃi spłaty zadłużenia.
W 2023 roku odbyĘ się dwa posiedzenia Komisji Problemowej.

W przypadku gdy egzekucja komorniczazruchomości jest bezskutecznai dalej zadłużęnie
się pogłębia, jedyną mozliwością wyegzekwowania zadłużenia zIokali własnościowych oraz
lokali o statusie odrębnej własności pozostaje egzekucja znieruchomości przeprowadzona
ptzęz komornika. W związku z powyższym Społdzie|nia kieruje wnioski do komornika o
przeprowadzenie egzekucj i z nieruchomości w drod ze licytacji mieszk ania.
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lp. Wyszczególnienie
ż022 r.

(ń)
2023 r.

(?])
Odchylenie

(ń)

Wskaźnik
dynamiki

%
1. Naliczenia rocznę

w tym:
- lokale mieszkalne
- lokale uzytkowe

50.071 .307

44.596.369
5 .47 4.937

59.539.314

53.467 .04I
6.072.273

+ 9.468.0a7

+ 8.870.672
+ 597 336

1 18,9

1I9,9
1 10,9

2. Zadłużęnie na 31.12.
w tym:
- lokalę mieszkalne
- lokale uzytkowe

| .57 6.23I

I.a7 5 .9ż1
500.309

L779.735

l .341 .61 8

438.117

+

+

203.504

265.697
62.192

l12,9

l24,7
87,6

J wskaźnik zadłużęnia
(wiersz 2: wiersz lxl00%)
w tym:
- lokale mieszkalne
- lokale uzytkowe

3,15Yo

2,4l %o

9,14 o^

2,99%o

2,5l Yo

7,22 oń

-0,16 Yo

+ 0,10 %
- I,92 %

94,9

I04,I
79 "0



W 2023 r. Spółdzielnia przejęła 1 mieszkanie, od dłuznika które sprzedane zostało w
drodze przetargu w listopadzie 2023 roku i rozliczonę z zadłużenia w danym roku
kalendarzowym.
Powyzsze działania oraz konsekwencja w egzekwowaniu nalezności od wszystkich
użytkownikow ma znaczący wpływ na wysokość wskźników zadłużenia.

Wskaznik zadłużenia w lokalach mieszkalnych wzrósł z ż,41oń do 2,5l% tj. o 0,10%
natomiast w lokalach uzytkowych spadł z9,14Yo do 7,22Yo tj. o 1,9żoń.
W stosunku do innych spółdzielni nasze wskaźniki zadłużęnia są dość niskie i świadcząo tym,
że dzińania Spółdzielni na odciŃu windykacji prowadzone są prawidłowo.

3. Podstawowe wskaźniki ekonomiczne i finansowe wynikające z bilansu

Spółdzielnia za 2023 r. lzyskała prawidłowe dla dalszego funkcjonowania wyniki
ekonomiczno - finansowe, o crym świadcząwskaźniki przedstawione w poniższej tabeli:

W skazni ki charakt ery nlj ąc e działalno ś ć S p o łdz i e l ni .

Porównanie powyższych wskaźników z poĄdmym wska:źnikiem płynności bieżącej,
będącym relacją majątku obrotowego do zobowiązań krótkoterminowych nie wskazuje na
występowanie zakłóceń w terminowym regulowaniu wymagalnych mbowięń.
Wskazrriki płynności finansowej I, II wzrosły względem roku poprzedniego o 0,05. Wskazniki
wskazują na dobrą sytuację finansową i płatniczą Spółdzielni.
Wskaźnik płynności III spadł w porównaniu do roku ubiegłego z1,20 do 1,10. Wskaźnik ten
określa zdolnośó Spółdzielni do natychmiastowej spłaĘ zobowiąń. Na ogół prryjmuje się, że
wska:źnik oscylujący wokół jedności i powyżej jest zadowalający, a jedynie wska:źnik niżsry
od jedności informuje o zagrożreniu płatności.
Na płynność środków obrotowych ma wpĘw szybkość obrotu należnościami. Obrót
należnościami w dniach wynosi 12,0 dni. W porównaniu ze stopniem spłaty zobowiązń
wynoszącym ó0,8 dnia zachowana jest równowaga dni rotacji w odniesieniu do należności i
zobońęń.

lp Nazwa wskaźnika sposób wvliczenia Jedn. 2022 r. 2023 r.

1 Wskaznik płynności I
akłwa obrotowe ogółem

zobow iązan i a krótkoterm inowe 1,44 1,49

2 Wskźnik płynności II
akłwa obrotowe - zapasy

zobowiązani a krótkoterm inowe 1,44 1,49

,,
J Wskaźnik pĘnności III

inwesłcje krótkoterminowe
zobowiązan i a krótkoterm inowe 1,20 1,10

4
Szybkość obrotu
należnościami w
dniach

nalezność z łtułu dostaw i usług x 365
przychod netto ze sprzedńy produktów

oraz towarów i materiałów
dni 14,4 12,0

5
Stopień spłaty
zobowiązań w dniach

zobowiązania z t}rt. dostaw i usług x 365
wartośó sprzedanych towarów i materiałów

+ kosź wytworzenia sprzedanych produktów
dni 81,3 60,8

6
wskaznik kosźów
remontów na l m2
powierzchni

koszł remontów
śrędnioro Qzna powierzchnia ogółem złlm2 38,02 40,30
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W Spółdzielni mioszkaniowej ,oKolojarz" Wy$ępuje prawidłowy obieg pientądza,
prawidłowa dyscyplina finansowa i podatkowa.

W wyniku prowadzonych systematy cznię robót remontowych społdzielnia zapobiega
dekapital izacji zasobów i podnosi standard zamieszkiwania. Odzwierciedla to wskaznik
kosztów remontów przypadających na I m2 powierzchni ogółem, ktory ksźałtuje się na
prawidłowym poziomie, wynoszącym 40,30 ńlm2

4. Sprawozdanie finansowe za2Oż3 r.

Sprawozdanie finansowe za 2023 r. zostało
Eksperty z i Doradńwa Finansowo - Księgowego

zbadane przez Przedsiębiorstwo Usługowe

,,FIN - RACH'' Sp. z o.o. zPiĘ.

5. Zatrudnienie w Spółdzielni Mieszkaniowej rrKo|ejarz"

W 2023 t. zatrudnienie w Spółdzielni Mieszkaniowej ,,Kolejarz" v,lynosiło 48,44 etatow
(spadło o 0,11 ętatu w stosunku do 2022 r.) w tym:

a) 46,44 etatów na stanowiskach nierobotnicrych (spadło o 0,11 etatu w stosunku do
2022 t.),

b) 2,00 etatów na stanowiskach robotnic zych (na tym samym poziomie w stosunku do
2022r.).

Pracownicy są wynagradzani zgodnie z Zakadowym Układem Zbiotovłym Pracy wpisanym
do RejestruZakładowych Układów Zbiorowych Pracy obowiązującym od 01 stycznia}}}9 r.

System ten ustal a zasady wynagro dzęnia pracownikow i ptzyzrtawania innych świadczeń
wynikających ze stosunku pracy. Wynagrodzenie pracownika składa się z:

a) wynagro dzęnia zasadniczęgo,
b) dodatku funkcyjn ego prrysługującego na stanowiskach kierowniczy ch,
c) dodatku stazowego,
d) premii przysługującej zgodnie z regulaminem.

Średnia płacabrutto (beznagrody rocznej) w 2023 roku wynosiła6.740 zł
(wzrosła o 808,- ń w stosuŃu do 20żż r.) w tym na:

a) stanowiskach nierobotniczych - 6.832 ń (wzrosła o 8l7 ń w stosunku do 202ż r.),
b) stanowiskach robotniczych - 4.619 zł (wzrosła o 597 ńw stosunku do 2022 r.),
c) w Zarządzie - 7 .60l zł (wztosła o 903 zł w stosunku do 202ż r.).

Pracownikom, którzy spełniają waruŃi wynikającę z ZUZP przysługuje indywidualna
nagroda toczna. Średni staż pracy wynos zący w naszej Społdzielni 1 3,73 lat, który takżę ma
wpłw na średnią płacę, idzie w parzę z duzym poziomem znajomości problemów
Spółdzielni i sprawniejszym ich rozwiązywaniem w obliczu wciąż zmieniających się
przepisów prawa.

Spośród pracowników na stanowiskach nierobotnicrych 81,00% posiada wyższe
wykształcenie, zaś pracownicy, których to doĘczy posiadają licencje zarządzania
nieruchomościami, uprawnienia budowlane, uprawnienia do usługowego prowadzenia ksiąg
rachunkowych. Dobór wysoko wykwalifikowanej kadry zapewnia efektywną gospodarkę
zasobami Spółdzielni oraz wysoki poziom merytory czny w załatwianiu róznorodnych
spraw. Potwierdzają to przęprowadzone w Spółdzielni lustracje, badania roczrtych
sprawozdań finansowych i inne kontrole, nie wnoszące uwag do prowadzonej w Spółdzielni
dziąłalności.
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6. Wynagrodzenie Rady Nadzorczej

Członkowie Rady Nadzorczej zaudziŃ w posiedzęniach otrzymują wynagrodzenie liczone
wskaźnikiem procentowym od minimalnego wynagro dzenia, na podstawie Regulaminu
Wynagrodzęnia Członków Rady Nadzorczej Społdzielni Mieszkaniowej ,,Kolejarz" w Słupsku
zatwietdzonego Uchwałą nr 5lż0I0 Walnego Zgromadzęnia Członków Społdzielni
Mieszkaniowej,,Kolej ar z" w Słupsku.

VI. DZIAŁ,/LLN0ŚĆ 1POŁECZNA I KULTI]RALNA

1. Społdzielnia Mieszkaniowa ,,Kolej arz" prowadziła działalność społeczną i kulturalną w
dwóch placówkach:

Klub ,,Kwadrat" przry ul. Witosa 8 - osiedle ,,Niepodległości"
Klub ,,Piast" przy ul. Szczecińskiej 67 - osiedle ,,Piastów"

2. Sekcje i grupy działające w Klubie ,,Kwadrat":
trzy grupy teatralnę oraz indywidualne przlgotowania do konkursów
recytatorskich,
kuglarskie, cyrkowe
p|astyczne (dziecięce i młodzieżowe) oraz dla Seniorów,
indywidualne nauki gry na instrumentach d|a dzieci, młodziery i dorosłych,
wokalne zespoĘ otaz soliści,
informaty czne dla Seniorów,
klub seniora,
zajęcia tanecznę dla dzieci w wieku przedszkolnym,
fitness dla pań,
pracownia słowa - zajęciaprzygotowujące do OKR i egzaminów do szkół
aktorskich,
pracowllia ceramiczna w ramach zajęć plastycznych,
joga.

Sekcje i grupy działające w Klubie ,,Piast":
plastyczne,
Kub Seniora - sekcja brydżowa,
SlowFitnes - spokojna gimnastyka dla Pań,
pracownia słowa,
warsźaty kuglarskie dla dzieci z Osiedla Piastów,
cyrkulacj e - zajęcia cyrkowe w ramach warsźatów kuglarskich
szczudlarskie.

3. Imprezy w klubach:
a) Imprezy w trybie stacjonarnym i online:

,,Wszystko mozna śpiewać" Konkurs piosenki dla dzieci i młodzieĘ.
Edycja walentynkowa, stacjonarnie (bez publiczności) i online, transmisj ana
4WO,
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- ,,Wszystko moha śpiewac" KoŃun powiatowy pioseŃi dla dzieci i młodzieży.
Edycjajesienną stacjonamie (bez publiczrrości) i online, transmisja na żrywo,

- ,,Wszystko można śpiewac" Konkurs powiatowy pioseŃi okołoświątecznej dla
dzieci z klas 4-8, Edycja świąteczna w grudniu stacjonamie (bez publicmości)
i online, tansmisja na żywo,

- Cykl War§ztatów teatalno - kuglarskich dla przedszkolakóq

- Międzynarodowy Dzień Teatru - warsźaty teataLno-kuglarskie,

- Mikołajki dla przedszkolaków - kuglarskie zńawy.
- Cykl spektakle gościnne - ,,Zapach domu" przedstawienie Kępickiej Grupy

- Iffi*;i *"wiu, otwańe spotkania z fiąioterapeutką

- Cykliczrre Spotkania z ciekawymi ludźni,
- Andrzejki dla seniorów,

- Pierwszy Kryg kobiet: Nasze przodkinie,

- Mikołajki dla przedszkolaków,

- Spotkanie Wigilijne. Spektakl dla dzieci i dorosłych" Domowy cyrk Marcela
Trąbki".

b) W ramach działalności klubu Seniora:

- ogniska z kiełbasĘ
- zabawy taneczne na śńeżym powietrzu i wieczorki taneczne w klubie Kwadrat,

- wyjścia do kina, muzeów i teatów, filharmonii,

- spotkania z fizjoterapeuĘ - cykl wykładóq
- lvykłady o artystach,

- wykłady dotycące zdrowia i ruchu,

- stała wspóĘraca z Dzielnicowym i Komendą Miejską
- współpraca z Radą Seniorów,

- marsze z kijkami, wspólne gry

- współpraca z Domem Sąsiedz.kim,

- Bal karnawałowy,

- warsńAty zmedytacji i oddychania,

- debaty,

- grzybobrania.

4. Działalność w okresie ferii zimowych i wakacji, poprzez organizację i prowadzenie:

a) ńmowych zzjęc dopofudniowycĘ
b) letrich Zajęć AĘĘcmych w klubie Kwadrat, z wyjściami do kiną teatru, do Muzeum

Pomorza Środkowego.

5, |Jdziałw imprezach miejskich, wojewódzkich i J}óhopolskich. Reprezentowanie klubu
poprz.ez lvystępy grup z Kwadratu w różnych miastach Polski, na festiwalach i na

zaproszenie.
ZespoĘ wokalne, taneczne, teatralne i soliści pracujący w klubach uczestricą w miejskich

i wojewódzkich imprezach artystycanych, patriotyczrych i świątecanych. Od lat występują

w ramach Wielkiej Orkiestry Świątecznej Pomocy lub wykonują prace plastyczne na

aukcje. Ponadto biorą udział w koŃursach miejskich, wojewódzkich i ogólnopolskich
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zdobywając wyróżnienia i nagrody. Prezentują nagrodzone monodramy podczas festiwali i
pĄektów w całej Polsce:

a) k|ub Kwadrat w OT Rondo: ,rWieczór na innej Planecie" czyli prezentacja dwóch
nagradzanych monodramów w reĘserii Magdaleny PlaneĘ ,,Czechlo' i ,,§tawać
§i9",

b) GOK Czarna Dąbrówka w ramach projektu: Oblicza Kobiety Twórczej,
prezentacja monodranu,rStawać się",

c) Ogólnopolskie Prezentacje Teatralne w Toruniu, obok zawodowych nonodramów
zaprezentowal się monodram rrCzechlo",

d) Eliminacje powiatowe 68 Ogólnopolskiego Konkursu Recytatorskiego w Ośrodku
Teatralnym Rondo. §cena dorosĘch - Wyróżnienie dla naszej reprezentantki.

e) Nagrody i wyróżnienia dla zespołów i solistów z klubu Kwadrat, podopiecznych
Grzegorza Uszkiewicza, w walentynkowym, jesiennym i świątecznyn konkursie
,,Wszystko można śpiewać", w klubie Kwadrat.

podsumowanie

W ciągu 2023 roku przeprowadziliśmy otwańe koŃursy z cyklu Wsrystko moźna
śpiewać, edycję wiosenną, jesienną i świąteczną w Ębie stacjonamym z transmisją na
ż,ywo. Zoryanizowaliśmy stacjoname zimowe i letnie zajęcia artystyczne dla dzieci.
Zorganizowaliśmy szereg walszlatów artystycmych dla dzieci i spotkń w trosce o
zdrowie seńorów atakże warsńańw medytacyjne dla dorosłych. Zorganizowaliśmy wiele
spotkń, zabaw i zajęć dla Seniorów, Rok 2023 jak zawsze zakońcryliśmy spotkaniem
Wigilijnym.

WI. DZIAŁALNOŚĆ ORGANIZACYJNO-SAMORZADOWA

Podstawę prawną fuŃcjonowania Spółdzielni stanowi:

- ustawa z dnia 1 6 września 1982 r. Prawo spółdzielcze
(tekst jednolĘ: Dz.U.2021 poz,648 zpóźn. zm.);

- ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych
(tekst jednolĘ: Dz.U.2023 r. poz.438 zpóźn. zm.);

- Statut Spółdzielni.

Organami samorądowymi Spółdzielni są:

l. Walne Zgromadzenie - mjwyższy organ uchwałodawczy
2. Rada Nadzorcza - organ nadzoru i kontroli wewnętrzrrej
3. ZatząĄ Spółdzielni- organ wykonawczo -zarząAający

Zasńy dńałania organów samorądowych w Spółdzielni określają w/w akĘ normatywne,
natomiast uszczegółowienie tych zasad zawiera się w regulaminach wewnętrmych Spółdzielni.
W 2023 roku działalnośó organów samorądowych przedstawiała się naĘpująco:
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WALNE ZGROMADZENIE

Zgodnie z art.39 Ustawy - Prawo spółdzielczę atakże 34 ust 1 Statutu Spółdzielni, Walne
Zgtomadzenię winno odbyó się w ciągu 6 miesięcy po upĘwie roku obrachuŃowego, cry|i
w roku ż023 do 30.06 .2023 t.

Zgodnie z aft. 83 ust. 1 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych oraz 47 ust. l pkt. 15

Statutu Spółdzielni, w 20ż3 roku Walne Zgromadzęnięzostało podzielone na 3 częŚciUchwałą
Nr 03/2023 Rady Nadzorc zej zdnia 21 .03 .2023 r. w sprawie podziŃu członkow SM ,,KoIejarz"
na poszczególne części Walnego Zgromadzęnia.
Poszczęgólne części Walnego Zgromadzenia odbywaĘ się w dniagh 17 .05.2023 r.,)

23 .05 .2023r. oraz 25 .05 .20ż3 r.
CzłoŃowie poszczęgólnych części Walnego Zgromadzenia rczpatrzyli i ocenili wyniki
działalności Społdzielni za 2023 rok na podstawie sprawozdań z działalnoŚci SM
,,Kolejarz", Rady Nadzorczej, sprawozdania finansowego, dokonali wyboru nowej Rady
Nadzorczej anastępnie po dyskusji nad sprawami objęłmi porządkiem obrad podjęli uchwaĘ
w następujących sprawach:

1 . zatwierdzenia sprawoz dania Zarządu z działalności SM ,,Kolejatz" za 2022 r.,

2. zatwierdzenia sprawozdania finansowego SM ,,Kolejarz" zarok202ż,
3. zatwierdzenia sprawozdania z działa\ności Rady Nadzorczej SM ,,Kolejarz" za2022 r.,

4. wykorzystania nadwyżki bilansowej (dochodu ogólnego) za rok 2022 w kwocie
2.238.438,15 ń i kierunku wykorrystania planowanej nadwyżki bilansowej lub sposobu
pokrycia straty za rok ż023,

5. udzielenia absolutorium CzłoŃowiZarządu SM,,Kolejarz" -prezesowi Tomaszowi Pląsce
- zarok2022,

6. udzielenia absolutorium CzłoŃowi Zatządu SM ,,Kolejatz'o zastępcy prezesa

Waldęmarowi Badziągowi - zarck2022 r,
7. udzielenia absolutorium Członkowi Zarządu SM ,oKolejarz" - zastępcy prezesa Barbarzę

Bukowskiej - za okres od 01 .01.2022 r. do 27 .07 .20ż2 r.,
8. udzielenia absolutorium CzłoŃowi Zarządu SM ,,Kolejarz" - zastępcy prezesa Sylwii

Krupiczojó -Kowalewskiej - za okres od28.07.2022 r. do 31.12.20ż2 r.,

RADA NADZORCZA

Działalnośó Rady Nadzorczej odbywała się
statutowymi i regulaminowymi i obejmowała
funkcj onowania Spółdzielni.

Dla wykonania swoich zadań Rada Nadzorcza i
posiedzenia. Szczegółowa informacja z zal<ręsu
w rocznym sprawozdaniu RN Społdzielni.

w zakresie zgodnym z jęj obowiązkami
głównie zagadnienia nadzoru i kontroli

jej komisje w 2023 roku odbyĘ łącznie ż2
działalności Rady Nadzorczej ujęta zostńa

Swoj e czynności Rada wykony w ała poptzęz posiedzenia plenarne i komisj e :

. rewizyjną,

. gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

. społeczno-wychowawczą,

. problemową.
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ZARZĄD SPOŁDZIELNI

W 2023 r. odbyło się ogółem 44 protokółowanych posiedzeń Zaruądu, ad ktorych
realizowano zadania okręślone Statutem i regulaminami Spółdzielni ze szczególnym
uwzględnieniem:
l opracowania projektu planu gospodarczęgo zawierającęgo część ekonomicznąirzeczową,

plan remontów, plan działalności społecznej, oświatowej i kulturalnej i przedłozenie go
Radzie Nadzorczej do uchwalenia,

. bież4cego nadzotowania realizacji planu gospodarczego oraz opracowywania kwartalnych
analizj e g o wy konan ia i pr zedkładani a i ch Radzi e Nadzorczej,

r prowadzenia racjonalnej gospodarki w ramach uchwalonych planów zabezpieczających
interesy członków oraz wykonywania czynności organizacyjnych i finansowych
związanych z realizacją tych planów,

. analizowania ksźałtowania się zaległości w opłatach za lokale i podejmowania dzińań
mających na celu ich ograniczenie,

. realizacji zadań wynikających z ustawy o spółdzjelniach mieszkaniowych, zńatwiania
spraw człoŃowsko - mieszkaniowych,

. przeprowadzaniaprzetargów na roboty remontowe, zawierania umów z wykonawcami łch
robót or az nadzor owania i rozliczania robót,

. zawieranie umów na najem lokali uzytkowych, najem terenów itp.

. realizacji uchwał Walnego Zgtomadzenia i Rady Nadzorczej,

. zńatwiania spraw pracownicrych.

W 2023 roku Zarząd kontynuował sprawy związane z zaplanowaną przebudową wind w
budyŃa ch przy ulicy Szczęcińskiej 64 i 69 . Dnia 28.09 .2a23 r. Zarząd Spółdzielni podpisał w
Gdańsku w Banku Gospodarstwa Krajowego umowę inwestycyjną w ramach której
Społdzielnia otrzymała poĘczkę inwestycyjną w wysokości 4.982.000,00 zł, celem
finansowaniaprojektu pfl. ,, Program I - Zapewnienie dostępności budynków - Osiedle Piastów
w Słupsku ul. Szczecińska 64 i 69 " - dotyczącego wymiany wind w tych budynkach. Realizacja
robót budowlanych w tym zal<resie nastąpi w 2024 roku.

ZAKOŃCZENIE

Powyzsze sprawozdanie Zarządu zav,lięra najistotniejsze zagadnienia i problemy,
którymi Zaruąd zajmował się w 2023 roku.
Prowadzone przez Spółdzielnię działania windykacyjne spowodowały, że pomimo wysokiego
poziomu inflacji, jakteZ znalznego wzrostu kosźów energii cieplnej, zadłużęnie w opłatach za
lokale mieszka|ne utrrymało się na zb|iżonym poziomie do roku 2022, natomiast znacmię
spadło w przypadku lokali uzytkowych.
Konflikt zbrojny za granicą naszego kraju pozostaj e bęz wpływu na dzińalność Spółdzielni.
Obecnie nie ma niepewności co do możliwości kontynuowania działalności Spółdzielni.
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