Torun, marzec 2024 r.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,RUBINKOWO”
ZA 2023 ROK.

Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Rubinkowo™ uzyskala pierwszy wpis do rejestru sadowego
17 stycznia 1978 roku — nr ARS 284. W dniu 10 stycznia 2002 roku Spéldzielnia zostala wpisana do
Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego przez Sgd Rejonowy w Toruniu VII Wydzial
Gospodarczy KRS pod numerem KRS 0000079086,

Podstawowym przedmiotem dzialalnodci Spotdzielni jest zarzgdzanie nieruchomosciami
stanowigcymi mienie Spéldzielni i 0s6b fizycznych.

Siedziba Spoldzielni znajduje si¢ w Toruniu przy ulicy Dziewulskiego 12,
Srednie zatrudnienie w Spoldzielni wyniosto w 2022 roku 88 etatow,

Rada Nadzorcza Spétdzielni sktada si¢ z 11 czlonkdw, ktérzy zostali wybrani na kadencijg
2023-2026 przez Walne Zgromadzenie w czerwcu 2023 roku
Zarzad Spdldzielni sktada sie z trzech osdb:
- Zdzistaw Zakrzewski - Prezes Zarzadu
- Wiodzimierz Fidos - z-ca Prezesa Zarzadu ds. technicznych
- Maciej Ucifski - 7z-ca Prezesa Zarzadu ds. ekonomiczno-finansowych

Spoldzielnia podlega corocznemu badaniu sprawozdania finansowego przez bieglego
rewidenta. Za 2022 rok badanie sprawozdania przeprowadzita firma audytorska uprawniona do
badania sprawozdan finansowych nr ewidencyjny 4090 — ,,POL-TAX 2” sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie. Za 2023 rok badanie sprawozdania finansowego przeprowadza firma audytorska FEHU
Global Audyt Sp. z 0.0. z siedzibg w Katowicach.

Wedlug stanu na koniec 2023 roku, Spoldzielnia posiada w swych zasobach 127 budynkoéw
mieszkalnych, w ktérych znajduja si¢ 9.304 lokale mieszkalne zarzgdzane przez Spoldzielnig

bedgce jej wlasnodcia lub stanowigce odrgbng wlasnoéé o powierzchni uzytkowej 448.439 m?.

Status lokali mieszkalnych na 31.12.2023 r.

- 7z wlasnosciowym spotdzielczym prawem do lokalu 5505
- wyodrebniona wlasnosé 3672
- z lokatorskim spétdzielczym prawem do lokalu 81

W najmie 46



W spoldzielczych zasobach funkcjonuje rowniez 225 lokali uzytkowych (w tym 18 z odrgbng
wiasnoscia) o tgcznej powierzehni uzytkowej 25.270 m? oraz 55 garazy (w tym 37 z odrebng

whasnoscig) o tacznej powierzchni 974 m?.

W zwigzku z opodatkowaniem czeéei dochoddw spdldzielni mieszkaniowych, stosowany w
SM ,,Rubinkowo™ uktad ewidencyjny przychodow i kosztow umozliwia prowadzenie rownoleglych
ewidencji dla dwoch zasadniczych grup podatkowych tzn. gospodarki zasobami mieszkaniowymi
(GZM) —~ zwolnionej z podatku dochodowego oraz pozostalej dziatalnosci (gospodarczej) —

opodatkowanej.

Podstawowe dane z bilansu Spéldzielni za 2023 rok.

Suma bilansowa na 31.12.2023 roku wyniosta 196.592 tys. z}

Gléwne pozycie Aktywow to:
1. Aktywa trwale 173.964 tys. gt wtym:
1. wartodci niematerialne i prawne 0 tys. zl
2. rzeczowe aklywa trwale 171.248 tys. zt
3. naleznodci diugoterminowe 0 tys. zt
4. inwestycje dtugoterminowe 2.666 tys. zt
5. dlugotermin.rozlicz. migdzyokres. 51 tys. zt
1. Aktywa obrotowe 22,627 tys. ol wtym:
1. zapasy 1 tys. zt
2. naleznosci krétkoterminowe 2.303 tys. zt
3. inwestycje krotkoterminowe 16.761 tys. 7t
4. krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe — 3.562 tys. zi

Gloéwne pozycje Pasywow to:

1. Fundusz wlasny 186.761 tys. z wiym:
1. fundusz podstawowy 46.409 tys. zt
2. fundusz zasobowy 136.484 tys. 7zt
3. fundusz z aktualizacji wyceny 35 tys. zt



4. zysk netto 3.833 tys.

II. Zobowiqzania i rezerwy na zobowiqzania 9.831tys. 2 witym:
1. rezerwy na zobowigzania 331 tys. zt
2. zobowigzania dlugoterminowe (kredyt) 0 tys. zt
3. zobowigzania krétkoterm, 1 fund.specjalne 9.499 tys. zt

Przychody ogélem na gospodarce zasobami Spéldzielni wyniosly w 2023 roku 75.828.415 z, co
przy kosztach w wysokosci 74.585.304 zl daje wynik na dzialalno$ci Spéldzielni w wysokosci
1.243.111 zL.

Na wynik ten sklada sie:

L wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi (GZM) (- 3.487.869 zi)
1. wynik na lokalach mieszkalnych (-3.723.624 zh
2. wynik na garazach (- 19.843 zb)
3. wynik na pozost. przych. i koszt. operacyjn. dotyczacych GZM 152.039 zt
4. wynik na przych. i kosztach finansowych dotyczgcych GZM 103.558 zt

IN. wynik na dzialalnos$ci gospodarczej ogélem 4.730.980 zi
1. wynik na lokalach uzytk. w najmie, reklamach, pozost. sprzed. 4.082.637 zt
2. wynik na lokalach uzytkowych wtasnosciowych (- 75.077 zh)
3. wynik na pozost. przych. i koszt. operac. dotycz. pozost. dziataln, 115.362 71
4. wynik na przych. ikosztach finans. dotycz. pozost. dziataln. 1.018.723 #1
5. wynik na dzialalnodci spoteczno — kulturalnej (- 410.665 z})



Dla oceny dziatalnosci Spoldzielni oraz jej sytuacii finansowej moga by¢ pomocne przedstawione

ponizej wskazniki ekonomiczno — finansowe.

2022 rok 2023 rok
1. Wskaznik plynnosciI (biezgcej) :
aktywa obrotowe ogdlem 28 237 ; 3,91 22 627 ; 2,38
zobowigzanin biezqce krétkoterminowe 7219 9499
2. Wskaznik plynnosci HI (szybkiej :
inwestycje krétkoterminowe 15 469 E 2,14 16761 E 1,76
zobowigzania biezqce krotkoterminowe 7219 . 9 499 :
3. Wskaznik pokrycia majatku kapitalami
Kapital wl 196 368 | 186761 |
apital wlasny _ 196368 g a0 180761 o5 6%
aktywa ogblem 204 069 196 592 .
4. Wskazinik wypeosazenia w $rodki trwale
Kiywa trwal 175831 | 173 964 |
aktywa trwale 175831 g6 am 0% gs5%
aktywa ogdlem 204 669 196 592
5. Samofinansowanie majatku trwalego : ,
kapita wl 196 368 186 761 :
T —— = L% | — Y | 107,4%
aktywa trwate 175 831 173 964
6. Stopa zadluzenia (poziom zadluzenia) :
zobowigzania bieZzgce krdtkotermin, 7219 i 3,5% 9 499 ;‘ 4,8%
pasywa ogblem 204 069 . 196592
7. Wskaznik zadluzenia kapitalu wlasnego
zobowigzania biezace krétkoferminowe 7219 E 3,7% 9499 E 5,1%
kapital wlasny 196 368 186 761 !
8. Szybkoéé obrotu naleznosci f ;
naleznosci z tyt. dostaw i uslug £ 365 1254 § 7,7 1779 . 88
przychéd netto ze sprzedazy prod. i ush, dni 59 595 § dni 74 107 E dni
9. Szybkos¢ splaty zobowiazan : ,
zobowigzania z tytulu dostaw i uslug 368 4297 . 26,3 6381 : 314
przychod netto ze sprzedazy prod. i usl. dni 59595 | dni 74 107 ¢ dni
10. Rentowno$é sprzedaiy |
wynik finansowy netto (nadwyzka) 3820 ; 6,4% 3833 é 52%
przychéd neito ze sprzedazy prod. i ust. 59 595 74 107 :
11, Rentowno$é majatku
wynik finansowy netto 3820 1.9% 3833 1.9%
aktywa ogélem 204 069 o 196 592 i s




Przychody uzyskane z eksploatacji podstawowej lokali mieszkalnych wyniosty 9.914.561 zt.
Wynik na eksploatacji podstawowej w lokalach mieszkalnych jest ujemny 1 wynosi (-) 4.594.804 zt.
Wrynik ten jest konsekwencija niepodwyzszania od 1.02.2002 roku oplat zaleznych od SM

"Rubinkowo" obcigzajgcych czionkéw. Pierwsza od 20 lat podwyzka miata miejsce we wrzesniu

2 wiazalo sie to z réwnoczesnym obnizeniem oplaty na fundusz

remontowy o 10 groszy/m?, zatem optaty zalezne od Spéldzielni zwickszyly si¢ o 10 groszy za m?.

2022 roku i wyniosta 20 groszy za m

Koszty wywozu nieczystosci stalych wyniosty 3.773.814 zt i byly wyzsze w stosunku do roku
poprzedniego o 591 tys. zi, w zwigzku ze wzrostem od 1 lipca oplaty za gospodarowanie odpadami.

Odnotowany w 2023 roku ujemny wynik zwigzany z rozliczeniem dzwigéw (-)38.332 zl,
zmniejszy? si¢ o 10 tys. zI w poréwnaniu do roku poprzedniego.

Na koniec 2023 roku przeprowadzilismy wzorem poprzednich lat rozliczenia pozwalajgce na
ustalenie realnego wyniku dotyczgcego ciepla zuzywanego zardwno do centralnego ogrzewania jak i
podgrzewania wody.

W zakresie optaty zmiennej dotyczacej centralnego ogrzewania (CO zmienne) zestawilismy
nierozliczone w 2023 roku zaliczki na centralne ogrzewanie z odpowiadajgcymi im miejscowo
kosztami zuzycia energii cieplnej zafakturowanej przez dostawce ciepta — PGE. Z tego zestawienia
wynika kwota r6znicy mi¢dzy nierozliczonymi zaliczkami, a faktycznymi kosztami w wysokosci
3.346.741 zi (saldo), ktdra stanowi nadplate mieszkancow z tego tytutu. Kwota ta zostata
przeniesiona na rozliczenia z mieszkancami (konto 207 Ma) i o tg samg kwote pomniejszone zostaly
przychody na CO zmiennej (konto 708 Wn).

W pozycji oplaty zmiennej dotyczgcej podgrzania wody (CW zmienna) rozliczenie zuzycia energii
cieplnej. do podgrzania wody wedlug standéw na koniec 2023 roku wykazato nadplate mieszkancoéw
na kwotg 1.500.606 zi. Poniewaz rozliczenie nastapito fizycznie w styczniu 2024 roku i zostato
dotgczone mieszkancom do naliczen styczniowych, a dotyczylo roku 2023, kwota powyzsza zostata
przeniesiona na rozliczenia z mieszkancami (konto 207 Ma) i o tg samg kwote pomnigjszono
przychody roku 2023 w pozycji CW zmienna (konto 708 Wn).

Odwrotne operacje ksiggowe wykonano w zakresie zimnej wody. Rozliczenie wediug stanéw na
koniec roku wykazalo bowiem niedoptate mieszkancdéw na kwote 75.715 24, w tym przypadku
réwniez rozliczenie nastgpito fizycznie w styczniu 2024 roku i zostato dolgczone mieszkancom do
naliczen styczniowych, a dotyczylo roku 2023. Kwota powyzsza zostala zatem przenicsiona na
rozliczenia z mieszkanicami (konto 207 Wn) i o tg samg kwote powigkszono przychody roku 2023
w pozycji Woda i kanalizacja (konto 722 Ma).

Garaze w przyjetej przez Spoldzielnie klasyfikacji sg réwniez zaliczane do zasobéw
mieszkaniowych, a dzialalnos$¢ zwigzana z nimi stanowi gospodarke zasobami mieszkaniowymi

(GZM). Za 2023 rok wykazany zostal ujemny wynik (-)19.843 zI. Administrowanie garazami



stanowi marginalny rodzaj dzialalnosci w Spétdzielni, przychody z ich eksploatacji stanowig mniej
niz 0,03% lgcznych przychoddéw Spotdzielni.

Gospodarka lokalami uzytkowymi jest waznym obszarem dziatalno$ei Spéldzielni
zapewniajacym zasilenie w dodatkowe srodki finansowe, ktére przeznaczone sg na eksploatacje
i utrzymanie zasobow mieszkaniowych, a takze inwestycje w infrastrukturg Spétdzielni.
W zakresie lokali uzytkowych w 2023 roku nie wystgpily powaznicjsze problemy z wynajgciem
lokali bedgeych w zasobach Spétdzielni. Niewynajeta powierzchnia lokali uzytkowych w 2023 roku
to $rednio ok. 900 m?, co stanowi 3,5% ogolnej powierzchni lokali uzytkowych. W stosunku do roku
poprzedniego nastgpit wzrost przychodéw z najmu lokali uzytkowych o 886 tys. zi. Bardzo wysokie
podwyzki cen energii elektrycznej, gazu, ciepta, a takze drugi rok z rzgdu kosztdw pracowniczych
(wzrost najnizszego wynagrodzenia), moga spowodowaé w 2024 roku ograniczenie lub wrecz
likwidacje dziatalnosci wielu podmiotéw gospodarczych, co moze przelozy¢ sig na przychody
Spotdzielni z naimu lokali uzytkowych.
Przychody uzyskane na gospodarce lokalami uzytkowymi w najmie wyniosty 9.522.925 zi,
a osiagniety zysk wyniost 3.655.974 zi. Zysk wykazany w rachunku zyskoéw i strat to gtownie efekt
tej wlasdnie dziatalnosci.

Przychody z lokali uzytkowych wlasnosciowych wyniosly 285.650 zl, natomiast koszty
360.727 4, odnotowali$my zatem na tej dziatalnosci wynik ujemny w wysokodci (-)75.077 zi.

W grupie przychodow z tytutu reklam, pozostatych pozytkdw, sprzedazy pozostalych ustug
zanotowalismy za 2023 rok dodatni wynik finansowy w wysokosci 426.663 zl.

Dziatalno$¢ spoteczno-kulturalna (klubowa) realizowana poprzednio w ramach funduszu
spoteczno — kulturalnego, na ktérym ewidencjonowano wplywy i wydatki, jest od 2007 roku
traktowana jako dziatalno$é gospodarcza opodatkowana podatkiem dochodowym (CIT). Dziatalnosé

ta wykazuje za 2023 rok wynik ujemny w wysokosci (-)410.665 zi.

Na pozostale przychody operacyjne wynoszace za 2023 rok 598.969 zt skladajq si¢ oplaty
sadowe w kwocie 69.637 zi, skutki rozwigzania odpisow aktualizujagcych naleznosci w wysokosei
135.904 zt (naleznosci uregulowane w trakcie roku), rozwigzane rezerwy utworzone na przyszle
wydatki 248,920 71, odszkodowania 53.249 zl, pozostale przychody w wysokosci 64.651 zt. W
pozostalych przychodach operacyjnych zostalo réwniez zacwidencjonowane dofinansowanic z
PFRON do wynagrodzenia osdb niepetnosprawnych w kwocie 26.608 zl.

Pozostale koszty operacyjne wyniosty 331.568 zl, z tego 54.036 zl stanowily optaty sadowe

i komornicze, 25.477 zt odszkodowania, 99.120 zi rezerwy utworzone na przewidywane wydatki w
kolejnych latach oraz pozostate koszty 19.690 zi. Na dzien 31.12.2023 roku w cigzar pozostalych
kosztéw operacyjnych utworzone zostaly odpisy aktualizujgce naleznosci na kwote 133.245 zt.

6



Kwota ta dotyczy naleznosci, kt6re po wyczerpaniu drogi polubownej zostaty skierowane na droge
sadowa, na ktore Spotdzielnia uzyskata sadowe nakazy zaplaty i skierowata je do egzekucji
komorniczej. Odpisy te sa dokonywane na naleznodci zagrozone niedciggalnoscig dotyczace lokali
mieszkalnych oraz lokali uzytkowych.

Wynik na pozostalej dzialalno$ci operacyjnejza 2023 rok wynidst 267.401 zL.

Pozostate przychody i koszty operacyjne podzielone zostaly na dotyczace GZM oraz dotyczgce
dziatalno$ci gospodarczej (opodatkowanej). Do GZM zostaly zakwalifikowane pozostate przychody
operacyjne w wysokosci 424.474 7} oraz pozostale koszty operacyjne w wysokosci 272.436 zL.
Natomiast do dziatalnosei gospodarczej zaliczono przychody w wysokosci 174.495 zt oraz koszty

w wysokosci 59.132 7.

Wynik dodatni uzyskany w 2023 roku na operacjach finansowych wyniést 1.122.281 zi.
Na osiagniste przychody finansowe w wysokosci 1.123.557 zt skiadaja si¢ odsetki bankowe
1.007.617 21, odsetki za zwloke w zaplacie naleznodci 114.386 zt i dywidenda 1.554 zt.
Koszty finansowe w 2023 roku wyniosty 1.276 zi. Przychody finansowe podzielone zostaty na
wolne od podatku dochodowego od 0s6b prawnych (GZM) i opodatkowane tym podatkiem. Do
GZM zostaly zakwalifikowane przychody finansowe w wysokosci 103.558 71, natomiast do
dziatalnodci pozostatej (gospodarczej) zaliczono przychody w wysokosci 1.019.999 zi.

Spotdzielnia zamknela rok obrotowy 2023 na catoksztalcie dziatalnosci wynikiem 1.243.111 L.
Na dzialalnoéci gospodarczej wypracowany zostal zysk w wysokosci 4.730.980 z1.
Na gospodarce zasobami mieszkaniowymi (GZM) Spoldzielnia wykazata nadwyzke kosztéw nad
przychodami czyli odnotowata wynik ujemny w wysokoscei (-)3.487.869 zi.
Zysk netto uzyskany na dzialalnosci gospodarczej w wysokosci 3.833.237 zt (po odprowadzeniu
podatku dochodowego 897.743 71), pozwoli pokry¢ ujemny wynik na gospodarce zasobami
mieszkaniowymi, a wygospodarowang nadwyzke w kwocie 345.368 zt przeznaczy¢ na cele

okreslone uchwatg Walnego Zgromadzenia.

W zakresie realizacji planu zatrudnienia i wynagrodzenia na planowane zatrudnienie w
wysokosci 92,0 etaty wykonanie zatrudnienia wyniosio 88 ctatow. Osobowy fundusz ptac zostal
wykonany na poziomie 99,8% planu, wynioést 7.465.549 zt i byl nizszy od planowanego o
14.451 zt. Wydatki w ramach bezosobowego funduszu ptac wyniosty 657.182 zi.



Stan naleznosci Spotdzielni w zakresie lokali mieszkalnych 1 uzytkowych.

ZADEUZENIE NA LOKALACH MIESZKALNYCH

30.06.2005 . 2787578 zt 31,12:2005 1. 2 607 495 zl
30.06.2006 . 2699 161 zt 31,12.2006 1. 2226 807 zt
30.06.2007 r. 2 007 060 zt 31.12.2007 1. 1800 175 z1
30.06.2008 r. 1 858 505 zt 30.12.2008 r. 1817938 zi
30.06.2009 r. 1 887377 z 31.12.2009 r. 2007 033 zi
30.06.2010 r. 2 094 252 7k 31.12.2010 r. 2235077 z1
30.06.2011 r. 2302 604 zt 31.12.2011 r. 2271144 z1
30.06.2012 r. 2325324z 31.12.2012 1. 2286 725 zi
30.06.2013 r. 2328 950 zt 31.12.2013 1. 2134 798 zt
30.06.2014 r. 2168 800 zt 31.12.2014 r. 1 954 144 zi
30.06.2015 r. 1 890 204 zt 31.12.20151. 1732 334 zi
30.06.2016 1. 1745312 zt 31122016, 1 595 380 zi
30.06.2017 r. 1 544 382 7t 31.12,201 72, 1544 192 zi
30.06.2018 r. 1551750 zt 31.12.2018 1. 1433 061 zl
30.06.2019 . 1455 491 zt 31122019, 1309 702 zi
30.06.2020 r. 1368 939 zt 31.12.2020 r. 1385771 zi
30.06.2021 r. 1498 142 zt 31.12.2021 v, 1410 539 zi
30.06.2022 r. 1512 446 zt 31.12.2022'r, 1583 375zl
30.06.2023 r. 1799 308 zt 31.12.2023 1. 1953 729 z1

W stosunku do stanu na 31.12.2022 r. zadluzenie wzrosto o 370.354 zt. Zadtuzenie to stanowi

ok. 3 % rocznych przychodéw z lokali mieszkalnych, co jest bardzo dobrym rezultatem. Szeroko
propagowana jest w Spotdzielni mozliwosé skorzystania z pomocy finansowej udzielanej przez
Gming na utrzymanie lokalu mieszkalnego. W ubieglym roku z dodatkéw mieszkaniowych
skorzystato miesigcznie ok. 157 os6b, a kwota przekazana z tego tytutu do Spotdzielni przez Urzad

Miasta Torunia wyniosta 472.006 zi.



ZADLUZENIE W LOKALACH MIESZKALNYCH
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STRUKTURA ZADEUZENIA W LOKALACH MIESZKALNYCH
na dzien 31.12.2023 r.

Tlosé lokali | T rZecietna

Kwota z ol
Okres zaleglo$ci 5 1 % . | zaleglo$ci na

zaleglosci w zl. zalegloscia : .
. mieszkanie w

mi
zl.

Do 3 m-cy 669 316 34.3 1071 625
Od 3 — 6 m-cy 250 582 12,8 95 2 637
0Od 6 — 9 m-cy 139 208 7,1 28 4972
0d 9 — 12 m-cy 150 241 Tsd 20 7 512
Od 12 — 15 m-cy 165 346 8,5 19 8 702
Od 15 — 18 m-cy 104 456 53 8 13 057
Powyzej 18 m-cy 474 580 24,3 29 16 365
Razem 1953 729| 100,00 1270 1538




GARAZACH W LATACH 2004-2023

ZADLUZENIE NA LOKALACH UZYTKOWYCH, TERENACH I

Lp. Okres Zadluzenie (z1) Pow'ngyt' i Za:]lzu geﬁl (EZ?)a l
3. 30.06.2004 520 999 28 853 18,06
4, 31.12.2004 633 731 28 853 21,96
5. 30.06.2005 686 654 29 248 23,48
6. 31.12.2005 648 045 29 248 22,16
s 30.06.2006 768 420 29 523 26,03
8. 31.12.2006 617 267 28 824 21,42
9. 30.06.2007 517 766 28 871 17,93
10. 31.12.2007 468 543 28 871 16,23
11. 30.06.2008 417 213 28 839 14,47
12. 31.12.2008 402 224 28 839 13,95
13. 30.06.2009 413 145 29028 14,23
14. 31.12.2009 186 982 29 502 6,34
15. 30.06.2010 229 474 29 502 7.78
16. 31.12.2010 266 335 28 230 9,43
17. 30.06.2011 282 908 28 230 10,02
18. 31.12.2011 296 009 28 445 10,41
19. 30.06.2012 256 589 26 944 9,51
20. 31.12.2012 217 475 26 944 8,06
215 30.06.2013 205130 26 994 7,60
22. 31.12.2013 197 266 26 994 7,31
23, 30.06.2014 185 149 26 994 6,86
24. 31.12.2014 167 092 26 994 6,19
25. 30.06.2015 189 460 26 924 7,03
26. 31.12.2015 175 330 26 924 6,51
27, 30.06.2016 91 099 26 924 3,38
28. 31.12.2016 84 600 26 924 3,14
29. 30.06.2017 99 233 26 447 3,75
30. 31.12.2017 95 834 26 447 3,62
31. 30.06.2018 78 352 26 128 3,00
32. 31.12.2018 57 616 26 128 2,20
33. 30.06.2019 110 035 25679 428
34, 31.12.2019 44 037 25679 1,71
35. 30.06.2020 30235 25 637 1,18
36. 31.12.2020 48 628 25637 1,90
37. 30.06.2021 66 907 25 637 2,61
38. 31.12.2021 47 499 25519 1,86
39, 30.06.2022 72 052 25551 2,82
40. 31.12.2022 96 182 25 447 3,78
41. 30.06.2023 54 366 25 447 2,14
42. 31.12.2023 47 352 25 447 1,86
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ZADLUZENIE W LOKALACH UZYTKOWYCH
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Sprawnie przebiega w Spétdzielni proces przeksztalcen wlasnosciowych. Osoby posiadajace
tytut do lokalu mieszkalnego ktérym przystuguje takie uprawnienie sg uwlaszczane na biezgco w
momencie zadeklarowania gotowosci do zawarcia aktu notarialnego. Liczba lokali mieszkalnych z
prawem odrebnej wiasnoéci na dzien 31.12.2023 roku wynosi 3.672, zatem w trakcie omawianego

roku zawarto 35 aktéw notarialnych przenoszacych wlasno$¢ lokali mieszkalnych.

Potrzeby Spotdzielni w zakresie remontéw, napraw i konserwacji sa duze w zwigzku z
wiekiem i stanem infrastruktury technicznej bedacej w zasobach Spétdzielni oraz z postepujacym
procesem starzenia sie substancji budynkowej i towarzyszacej. Zrealizowane w Spéldzielni zadania
w zakresie remontow, napraw i docieplenn w 2023 roku zamknely si¢ kwota tgczng w wysokosci
8.528.672 zI. W ramach funduszu remontowego dotyczacego lokali mieszkalnych zrealizowano
prace na kwote 7.316.083 zk. W lokalach uzytkowych oraz w obiektach na potrzeby wiasne na
remonty wydatkowano kwote 1.072.833 zt, w klubach 139.756 zl.

W minionym roku wykonano za kwot¢ 2.257.839 zI remonty elewacji wraz z dociepleniem
jednego budynku catosciowo oraz jednej $ciany szczytowe]j budynku.

Wydatki na wymiane stolarki okiennej w mieszkaniach wyniosty ogétem 85.047 zI. W ramach
tego zadania dokonano wymiany stolarki okiennej w lokalach mieszkaniach, przy jednoczesnym
partycypowaniu w tych kosztach przez zainteresowanych oraz zwrotu czgsci kosztoéw poniesionych
przez mieszkancow realizujgcych samodzielnie wymiang okien. Zadanie to realizowane byto

zgodnie z potrzebami zglaszanymi przez mieszkancow.
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Wykonano remonty klatek schodowych o wartodci 615.962 z1 w18 budynkach. Remont klatek
schodowych odbywa si¢ w cyklu pigcioletnim.
Sukcesywnie prowadzona byla wymiana nawierzchni doj$é i dojazdéw do budynkow mieszkalnych.
Na zadanie to wraz z wymiang nawierzchni na chodnikach i utworzeniem miejsc postojowych
wydatkowano lacznie 229.829 7t (wyremontowano nawierzchnic na powierzchni ponad 1.700 m?).
W ramach remontow og6lnobudowlanych (73.585 zh)wykonano roboty konserwacyjno - remontowe
elewacji o$miu budynkéw mieszkalnych.
W zakresie instalacji realizowano w minionym roku: wymiane poziomdw wody zimnej, cieplej i
cyrkulacji, wymiane zawordw termostatycznych przy grzejnikach, remonty kanalizacji sanitarnej
i deszczowej, montaz podpionowych zawordéw odcinajacych c.o, nawodnienie pionéw p.poz.,
wymiane o$wietlenia na LED i montaz zegaréw astronomicznych, wymiane instalacji domofonowe;j.
W 2023 roku wydatkowano na te prace kwote 2.377.298 zl
Remonty biezgce wykonano na faczng kwote 938.264 zt, w tym: naprawy instalacji, naprawy
ogolnobudowlane, odwodnienie terendw, wymiana okien i drzwi w korytarzach piwnicznych,
suszarniach, wozkowniach, wymiana drzwi wejsciowych do budynkéw, wymiana stupdw 1
o$wietlenia drogowego i parkowego (LED). Byly one realizowane zgodnie z potrzebami (przeglady
okresowe, awarie i zgloszenia).
Roboty zwigzane z rekultywacja zieleni realizowano zgodnie z najpilniejszymi potrzebami,
przeprowadzano je gidwnie przy placach zabaw, wymianie nawierzchni dojs¢ i dojazdéw do
budynkéw oraz przy budynkach docieplanych, uzupelniano rowniez nasadzenia drzew i krzewow -
wydatkowano na to zadanie 73.409 zl.
Wymiana wodomierzy nastepuje w zwigzku z uplywem okresu legalizacji urzgdzen pomiarowych.
Wydatki na to zadanie wyniosty jedynie 14,850 zt i dotycza ustug serwisowych. Wymiana
wodomierzy zostata czasowo wstrzymana ze wzglgdu na planowane przejscie na urzadzenia ze
zdalnym odczytem.
Duze znaczenie dla utrzymania zasobow ma tez prawidlowo prowadzona konserwacja, ktoéra w
znacznym stopniu moze ograniczy¢ potrzeby napraw i remontow. Wydatki na konserwacje wyniosty
w 2023 roku 2.881.108 zi

W zakresie zadan inwestycyjnych wybudowano wiate $mietnikowa za 78.901 zi, w zwigzku
z obowiazkiem segregacji odpadéw. Modernizacja okablowania ziemnego instalacji o$wietlenia
parkowego wyniosta 395.510 zt. Na dokonczenie zadanie ,,Modernizacja drogi i parkingéw przy
pawilonie Dziewulskiego 21 1 23 poniesiono w 2023 roku naklady na kwote 278.096 21, ktére tacznie
wyniosty 1.100.400 zi. Wybudowano miejsca parkingowe za 78.405 zt. Rozbudowa sieci
komputerowej i monitoringu oraz rozbudowa systemu zdalnego zarzgdzania systemem

antyoblodzeniowym i systemem IT a takze systemu Igcznodeil dzwigdw wyniosta 105,460 zk,
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Podstawowe zamierzenia przyj¢te w Spéldzielni do realizacji na 2024 rok to:

1. Biezace analizowanie sytuacji ekonomiczno — finansowej Spéldzielni i takie prowadzenie
gospodarki Spéldzielni aby zminimalizowaé wplyw ogoélnoswiatowego kryzysu
spowodowanego konfliktem zbrojnym za wschodnia granicy Polski.

2. Prowadzenie gospodarki lokalami uzytkowymi dla realizacji celu nadrzednego —
pokrywanie z dochodow lokali uzytkowych nadwyzki kosztow nad przychodami w
lokalach mieszkalnych.

3. Kontynuacja remontdw elewacji wezesniej docieplonych budynkow.

4. Biezace wywigzywanie si¢ ze zobowigzan wobec mieszkancodw z tytulu wymiany stolarki
okienne;j.

5. Intensyfikacja procesdéw windykacyjnych w zwigzku z wystepujgcym i przewidywanym
wzrostem zadluzenia w lokalach mieszkalnych i uzytkowych w wyniku wysokie] inflacji
i bardzo wysokiego wzrost cen medidw (cieplo, gaz, prad).

Dalsza realizacja procesu przeksztatcen wlasnosciowych lokali mieszkalnych.
Budowa miegjsc parkingowych.

Modernizacja drog chodnikdw 1 parkingdw.

o % N o

Remonty dachéw na budynkach mieszkalnych.

10.  Utrzymanie w sprawnosci technicznej infrastruktury budynkowe;j i osiedlowej poprzez
biezace remonty i konserwacje.

11, Budowa i rozbudowa wiat smietnikowych w zwiagzku z obowigzkiem segregacji odpaddw.

12.  Rozpoczgeie procesu wymiany wodomierzy i podzielnikéw ciepta na urzadzenia ze

zdalnym odczytem.

Analiza wynikow Spéldzielni daje podstawe do stwierdzenia, ze Spétdzielnia posiada dobrg
sytuacje ekonomiczng oraz stabilng sytuacje finansowg co obrazujg wskazniki ekonomiczno —
finansowe i co potwierdzaja i podkreslajg zewnetrzne kontrole Spoldzielni.

Prowadzona od szeregu lat polityka wtadz Spétdzielni przynosi zatem oczekiwane efekty -
dobrg sytuacj¢ ekonomiczno — finansows, co istotne osiggnicta przy nieznacznym podwyzszaniu
oplat zaleznych od Spéldzielni dla lokali mieszkalnych.

Konsekwentnie realizowana przez Zarzad dyscyplina finansowa przynosi zamierzone
rezultaty w postaci stabilnej sytuacji finansowej Spotdzielni, ktéra nie zostala zachwiana nawet
ogolnoswiatowa sytuacjg kryzysowa wywolang pandemia koronawirusa, a takze konfliktem

zbrojnym za wschodnig granicg Polski,
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