Sprawozdanie Zarzgdu

z dzialalno$ci Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Piekary” w Legnicy
za okres od 1.01.2022r. do 31.12.2022r.

W okresie rozliczeniowym od 1.01.2022r. do 31.12.2022r. w sklad Zarzadu wchodzili:
1. Prezes Zarzadu - Stanistaw Madej
2. Z-caPrezesa ds. Finansowych — Gléwna Ksiegowa — mgr Lidia Adutis.
3. Z-caPrezesa ds. Techniczno-Eksploatacyjnych — mgr inz. Krzysztof Wielgosinski.

W my$l statutu, celem Spéldzielni jest zaspokajanie .potrzeb mieszkaniowych
i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin przez dostarczenie cztonkom samodzielnych lokali
. mieszkalnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu.

Dla realizacji swoich podstawowych zadan Spétdzielnia prowadzi:
e gospodarke zasobami mieszkaniowymi,
e dzialalno$¢ gospodarczg w interesie swoich czlonkow,
e wykonawstwo wlasne w zakresie prac remontowo-konserwacyjnych,
e dziatalno$¢ kulturalno-o$wiatows.

Na przestrzeni 2022 roku nie wystgpily zdarzenia majace istotny wplyw na dzialalnosé
spotdzielni, jak réwniez po zakoniczeniu roku do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego.
Spoldzielnia nie buduje nowych budynkéw, zajmuje si¢ modernizacjg i utrzymaniem zasobow
Jjuz istniejacych.

I. Zatrudnienie i fundusz ptac

Zatrudnienie i wynagrodzenie

1. | Zarzad ogélny T [ 440 | 3683 | 3399439 | 3288 064
2. | Dzial technicznej obshugi zasobow 39,50 35,55 2305694 | 2246019
3. | Dziat eksploatacji 86,0 82,86 3975298 | 4052852
4. | Dziatalnos¢ spoteczno - wychowawcza 6,50 4,54 322 829 290 350

Zatrudnienie ogolem w Spétdzielni wynosi 159,78 w przeliczeniu na pelne etaty.

Wykonanie funduszu wynagrodzen osobowych miesci si¢ w granicach planowanych.




ll. Zasoby mieszkaniowe

Lokale mieszkalne — jednostka A

. 14 004 459,96

13 693 905,42

1.

2. | Lokale uzytkowe wlasnosciowe _ .
3. | Pozytki 10 407,09 101 669,52
4. | Koszty eksploatacji dzwigow 179 764,15 183 633,38
5. | Koszty eksploatacji dZzwigéw na pozytkach 584,64 584,64
6. | Razem jednostka A 1419521584 | 13979 792,96
7. | Lokale mieszkalne — jednostka B 4 843 480,04 4 673 984,79
8. | Lokale uzytkowe wlasno$ciowe . .
9. | Pozytki 2 655,99 14 512,36
10. | Razem jednostka B 4846 136,03 | 4688497,15
11. | Lokale mieszkalne —jednostka C 14 344 801,15 13 954 902,98
12. | Lokale uzytkowe wilasnosciowe 35 303,82 42 729,37
13. | Pozytki 9 539,00 125 843,21
14. | Dzwigi 315 156,36 307 675,59
15. | Razem jednostka C 14 704 800,33 | 14 431 151,15
16. | Konto ( 791,790) — ustugi na wlasne potrzeby 4 281 696,67 4281 696,67
17. | Konto ( 507) —~co, cw 20 578 921,71 20578 921,71
18. | Razem 58 606 770,58 57 960 059,64
19. | Nadwyzka kosztoéw nad przychodami 646 710, 94




lll. Dzigtalno§¢ spéidzielni

1. | Pawilony wolnostojace — jednostka A 370 844,36 449 030,52
2. | Pawilony wolnostojace — jednostka C 18 728,58 22 108,62
3. | Lokale uzytkowe najem — jednostka A 74 169,87 113 633,76
4. | Lokale uzytkowe najem — jednostka B 53 106,06 46 535,61
5. | Lokale uzytkowe najem — jednostka C 475 639,10 621 563,43
6. | Dzwigi —jednostka C _ _
7. Konto ( 507) co, cw. 334 942,04 334 942,04
8. | Garaze 218 787,45 231 279,96
9. | Konto ( 511-08, 511-09 ) — ushugi dla ludnosci 16 950,17 16 693,16
10. | Dziatalnoéé spoteczno —~ wychowawcza (505) 616 530,65 593 911,02
11. | Konto ( 535) — wynajem pomieszczen, parkingéw, 305 511,12 409 065,88
dzierzawa gruntu, reklamy
12. | Konto ( 532-02) — sprzedaz ustug transportowych 68,51 195,37
13. | Konto ( 750,760 ), pozostate koszty i przychody 199 619,79 401 615,15
finansowe 1 operacyjne , dzialalno$¢ zwolniona
14. | Konto ( 750,760 ), pozostale koszty i przychody 46 954,05 360 403,50
finansowe i operacyjne , dziatalno$¢ gospodarcza
15. | Razem dzialalnoé¢ Spoldzielni 2 731 851,75 3 600 978,02
16. | Dzialalno$é zwolniona 54 325 073,91 53 678 362,97
17. | Ogétem koszty 57 056 925,66 _
18. | Ogétem przychody _ 57279 340,99
19 | Dochéd ( brutto) _ 222 415,33
20 | Podatek dochodowy _ - 209 715,00
21. | Wynik na nieruchomosciach _ 646 710,94
22. | Zysk ( netto ) _ 659 411,27




Wykaz istotnych pozycji czynnych i biernych rozliczen mig¢dzyokresowych:

" Na gospodarce zasobami mieszkaniowymi w 2022 roku wystgpita nadwyzka kosztow
nad przychodami w kwocie zt 646 710,94

* ujemny wynik na dziatalnosci gospodarki zasobami
mieszkalnymi za 2022r.(netto) - 646 710,94
(ujemny wynik na nieruchomosciach z 705 264,03
minus dodatni wynik na nieruchomodciach zt 58 553,09)

Roéznica, o kidrej wyzej mowa ustalona na dzien bilansowy podlega ujgciu w ksiggach

rachunkowych  jako rozliczenia migdzyokresowe kosztow  gospodarki  zasobami
mieszkaniowymi. ‘
— wynik ujemny za 2022r. na gospod. zasob. mieszk. - 646 710,94
(ujemny wynik 705 264,03; dodatni 58 553,09)
— wynik ujemny z lat poprzednich na gospod. zasob. mieszk — 547 878,63
(ujemny wynik 2 193 593,50; dodatni 1 645 714,87)
Razem wynik ujemny netto — 1194 589,57

Saldo konta 647 ,,Rozliczenie migdzyokresowe kosztow GZM”
— 1194 589,57

na dzien 31.12.2022 r.

Dzialalno$¢ podstawowa GZM za 2022 r zamknat si¢ niedoborem finansowym.

IV. Sytuacja finansowa Spétdzielni

Na dzien dzisiejszy sytuacja finansowa Spoldzielni jest stabilna. Nie istniejg zadne
okolicznosci, ktére wskazywalyby na zaistnienie w najblizszej przysztosci zagrozen, co obrazuja

nizej przedstawione dane:

Stan na Stan na
poczatek roku koniec roku
1) Kapitaty wlasne 46 219 216,79 45 006 257,81
2) Zobowiazania dlugoterminowe 654 776,97 539 366,75
3) Razem kapitaly stale (1+2) 46 873 993,76 45 545 624,56
4) Aktywa trwate 45 542 397,00 42 890 465,95
5) Nadwyzka kapitatow statych finansujgcych majatek 1 331 596,76 2 655 158,61

obrotowy (3-4)
6) Aktywa obrotowe

36 621 771,97

37 583 692,40

7) Cze$¢ majatku obrotowego sfinansowana zobowigza- 35290 175,21 34 928 533,79
niami biezgcymi i pozostatymi pasywami (6-5)
8) Stopien pokrycia majatku obrotowego zobowigzaniami 96,36% 92,94%

biezgcymi i pozostalymi pasywami w % (7:6)

Wskaznik pokrycia majgtku obrotowego zmniejszyl si¢ o 3,42% jest to dobry stopien
finansowania biezgcego zobowigzaniami i nadal stanowi bezpieczny poziom oraz dobra
prognoze na przyszto$é z punktu widzenia sytuacji finansowej Spoldzielni.
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V. Dziatalnosé remontowa

~ Podstawowe tytuly przychodow funduszu remontowego stanowia:

1) odpisy w oplatach eksploatacyjnych
e lokali mieszkalnych i handlowo-ustugowych wbudowanych
* garazy

2) regresy PZU

Podstawowe wydatki stanowia m.in.:

¢ remont klatek schodowych

e remonty dzwigéw

e remont ocieplenia §cian zewnetrznych budynkow

e remont wiatrolapéw i wejs¢ do budynkéw

e wymiana stolarki okiennej w mieszkaniach

e roboty nieprzewidziane w zakresie instalacji sanitarnych

e wymiana zaworéw podpionowych instalacji ¢.o

e odtworzenie izolacji pionowej $cian piwnicznych oraz remont opasek budynkéw
1 wezléw cieplnych

e remont rozdzielnic elektrycznych

e remont instalacji odgromowe;j

e remont polgczen wyrownawczych

e wymiana opraw zarowych na LED

e drobne remonty w budynku

¢ ocieplenie budynkow

e remont nawierzchni drég i chodnikow

e wymiana obrébek blacharskich, wylazéw, drabinek oraz remont komindéw
wentylacyjnych

e remont instalacji elektrycznych w remontowanych klatkach schodowych

e remont mienia spoldzielni

e montaz/ legalizacja licznikéw do pomiaru ciepla/ wody w weztach cieplnych

e wymiana instalacji cieplej i zimnej wody

Vi. Zapasy magazynowe

e Stanna31.12.2021r. 38 924,55
o Zwigkszenie 5 688,69
e Stanna31.12.2022r. 44 613,24



Vil. Nale iz fu eksploatacyinych

S e B = i

Wymiar oplat 49 132 100,54 51 813 037,49
czynszowych

2. | Zaleglosci zt/gr | 3952153,98] 3937444,85| 4317 783,08; 109,3| 109,7
czynszowe ogolem :

3. | Srednia zaleglo§¢ na | z¥/gr 601,91 599,67 657,60| 109,3; 109,7
1 mieszk.

4. | Wskaznik zaleglosci| % 8,04 7,60 - 7,60 x X
(w stos. do nalicz.)

Dziatl rozliczeni czynszéw i1 windykacji prowadzi szereg dzialah majacych na celu
zmotywowanie dluznika do dobrowolnej splaty naleznosci. Jednoczesnie dluznik jest
informowany, ze jego wierzytelno$¢ w przypadku braku dobrowolnej sptaty wzrasta o koszty
postepowania sgdowego i koszty zastgpstwa adwokackiego. W celu zabezpieczenia naleznosci
prowadzony jest biezacy monitoring sptywu naleznosci od poszczegolnych lokatorow. Dzial
rozliczen czynszé6w i windykacji prowadzit wysylke wezwan do zaplaty, otwierajgc droge
do podejmowania dziatan wobec dtuznikéw, ktorzy nie uregulowali zobowigzan. Podejmowane
sa negocjacje z lokatorami, w wyniku, ktérych zawierane s ugody, co do sposobu spiaty
zadtuzenia.

W przypadku, gdy dhluznik nie wyraza chegci do dobrowolnej spiaty zadluzenia
dochodzenie naleznosci prowadzone jest w drodze postgpowania sgdowego. Jego celem jest
uzyskanie nakazu zaplaty, bedacego podstawa do egzekucji komornicze;j.

Lokatorom o niskich dochodach przekazywane sa szczegélowe informacje o mozliwosci
otrzymania dodatku mieszkaniowego .

Przyszte dziatania windykacyjne skupione beda nadal na monitoringu lokatoréw nie tylko
z duzymi dlugami, ale i tych, ktérzy zalegaja z biezgcymi oplatami ( do 3 miesigcy), poniewaz
ich procentowy udzial w wysokosci zadluzenia jest znaczacy.

Vill. nawianie odrebnej wiasno$ci lokali:

Na dzien 31.12.2022r. status odrebnej wiasnosei lokali uzyskato 4 503 lokali
mieszkalnych, 40 garazy i 6 lokali uzytkowych.




IX. W andemii COVID - 19 n afalnos$& Spdidzielni.

1. Wplyw pandemii w 2022 roku nie miat istotnego wptywu na dziatalno$é spotdzielni oraz
na sytuacj¢ majatkowo — finansows. Prognozowane przychody na gospodarce zasobami
mieszkaniowymt na 2022 rok wynosily 52146234zt a osiggniete wyniosty
53 678 362,97 zi. ,

2. Wskaznik zaleglosci czynszowych w 2022 roku byt taki sam jak w roku ubiegtym
i wyni6st okoto 7,60%. '

3. Przychody z pozostatej dziatalnosci spoldzielni byly wyzsze od prognozowanych.

4. Podczas okresu zachorowalnosci na COVID — 19 spéldzielnia pracowala bez utrudnies.
Nie zaistniata koniecznoé¢ zamknigcia spétdzielni dla lokatorow.

5. Sytuacja finansowa sp6ldzielni w roku obrotowym a takze po jego zakonczeniu, do dnia
sporzadzenia sprawozdania finansowego - aktualna i przewidywana nie jest zagrozona.

. Nie istnieje ryzyko wutraty plynnosci finansowej. Posiadane $rodki finansowe
zabezpieczajag wyplaty wynagrodzen pracownikom. Spoldzielnia terminowo reguluje
zobowigzania wobec dostawcdow.

6. Istotny wplyw na realizacj¢ obowigzkéw statutowych i planéw ma kompetentna
i zaangazowana kadra, dobra wspolpraca z Radg Nadzorcza oraz akceptacja

1 zaangazowanie mieszkancéw zasobow spétdzielni.

X. Opis istoinych czynnikéw ryzyka i zagrozen moggcych wplywaé
in Ini.

Zarzad informuje, iz na prawidtowe funkcjonowanie Spoéldzielni po dniu bilansowym mogg
mieé wplyw nastepujace ryzyka:
e 1. finansowe

a) wzrost zalegtosci w optatach od mieszkaficow jak i najemcow w zwigzku ze wzrostem
kosztéw utrzymania oraz prowadzenia dzialalnosci gospodarczej ,

b) zmniejszone zyski z dziatalnosci gospodarczej w zwigzku z ewentualnym
wypowiadaniem warunkéw uméw najmu przez Spotdzielni¢ jak i przez najemcow,
ktérzy poniesli straty lub utracili ptynnos$¢ finansowa,

¢) Spoldzielnia zarzgdza duzymi zasobami mieszkaniowymi , dzigki czemu przeplywy
pienigzne na kolejne okresy sa w znacznej mierze z géry okreslone i pozwalaja
Spéldzielni zminimalizowaé ryzyko istotnych zaklocen przeplywow srodkow
finansowych.



2. publiczno-prawne:

a) nieprzewidziane konsekwencje w tym karno skarbowe niewlasciwego stosowania
prawa podatkowego,

b) ewentualne zmiany przepisOw prawa , w tym prawa pracy, ubezpieczen spolecznych ,

’ ustawy o ochronie praw lokatoréw , zmiany Kodeksu Cywilnego moga mieé
powazny wplyw na otoczenie prawne dzialalnosci gospodarczej, w tym dzialalnosci
Spotdzielni,

¢) gléwnym zagrozeniem mogacym wplywac na destabilizacje dziatalnosci jednostki jest
ryzyko prawne i administracyjne. Obecny brak jednolitej interpretacji przepisow
prawa spoOldzielczego pociaga za sobg ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym
w jakim Spétdzielnia prowadzi dziatalnos¢,

d) zmiany przepisow podatkowych i brak rozwigzafh na poziomie ministerialnym
powoduje destabilizacje w zakresie finansow. Brak rozwiazaf dla aktéw prawnych
wprowadza chaos w biezacej pracy,

3. wynikajgce z niewydolnoS$ci wymiaru sgdowego:
a) w stosunku do czesci wlascicieli mieszkan, najemcow Spoldzielnia zmuszona jest do
podjecia decyzji o skierowaniu sprawy na drogg postepowania sagdowego i w zwigzku
z tym zmiany wprowadzone do procedur sadowych majg istotne znaczenie dla
dziatalno$ci Spétdzielni.
4. wynikajgce z przedmiotu dzialalnosci:
a) ewentualne odstgpienie od stosowania regulaminéw rozliczania kosztow mediéw za
2022 rok w zwiazku z niespelnieniem przez urzadzenia wymagan metrologicznych
i innych,
b)ewentualny brak wsparcia technicznego w zasobach w sytuacjach awaryjnych (brak
mozliwosci utrzymania budynkéw w prawidlowym stanie technicznym)
w zwigzku z odstgpieniem od prac przez firmy zewnetrzne z ktérymi Spoldzielnia
ma podpisane umowy na obshugg.
Mimo wyzej wymienionych ryzyk dziatalno$¢ gospodarcza Spéldzielni w 2023 roku bedzie
kontynuowana, przy czym Zarzad dolozy wszelkich staran w celu zabezpieczenia majatku
przed ewentualnymi zagrozeniami. Celem ograniczenia ryzyka Zarzad Spoéldzielni na
biezgco monitoruje zmiany w opisanych wyzej obszarach , z odpowiednim wyprzedzeniem

dostosowujgc strategi¢ do wystgpujacych zmian.



1X. Wpiyw woijny w Ukrainie na dziatalno$& Spéidzielni.

1. W przypadku zajscia nieprzewidzianych zdarzen , takich jak wojna moze doj$¢ do
niekorzystnych zmian w otoczeniu oraz zarzgdzanych zasobach , co moze negatywnie
wplynac na dzialalno$¢ Spétdzielni.

2. Skutki wojny w najwigkszym stopniu dotyczg podnoszenia cen na produkty i ushugi
oferowane przez firmy, wzrost cen dobr zaopatrzeniowo — inwestycyjnych oraz
wyzszych kosztow dzialalnosci. Negatywne kdnsekwencje przynidst zwigzany z
natozonymi sankcjami na Rosje kryzys energetyczny, ktéry w znaczacym stopniu
przyczynit sie do wzrostu kosztow utrzymania nieruchomosci. Miato to migdzy innymi
wplyw na wzrost optat za ogrzewanie lokali i podgrzanie cieplej wody.

3. Mimo to wplyw wojny nie mial istotnego wptywu na zarzadzanie nieruchomosciami w
Spoldzielni. Nadal zadluzenie lokali mieszkalnych i uzytkowych ksztaltuje si¢ na

poziomie z lat ubieglych i nie jest zauwazalna tendencja jego wzrostu.

Legnica, dnia 30.03.2023 r.



