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PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLDZIELNI I ZARZADZIE SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ ,,NASZA” 1 JEGO PRACY W 2022 R.

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,NASZA” z siedzibg w Sosnowcu przy ul. Staszica 19a, wpisana do
rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy w Katowicach Wydzial VIII
Gospodarczy pod numerem KRS 0000172807, dziata w oparciu o Ustawe o spdtdzielniach
mieszkaniowych, Prawo spoldzielcze, Statut spoétdzielni (uchwalony wdniu 25 czerwca
2018 r. ) oraz inne akty prawne.

Spoldzielnia dziala na terenie miasta Sosnowca od 1995 roku prowadzac dziatalnos¢, ktorej
gtownym celem jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw Spoétdzielni i ich rodzin,
natomiast przedmiotem dziatania jest miedzy innymi:

- ustanawianie praw do lokali, wynajmowanie lub sprzedaz lokali,

- zarzadzanie nieruchomosciami stanowigcymi mienie Spotdzielni oraz na zlecenie,

- inna dziatalnos$¢ okreslona w Statucie Spotdzielni.

Spotdzielnie reprezentuje Zarzad, ktory jest organem wykonawczym 1 w okresie
sprawozdawczym sprawowat swojg dziatalnos¢ w skladzie:

Prezes Zarzadu - [zabela Chelminska
Zastepca Prezesa Zarzadu - Anna Skorupa

W okresie sprawozdawczym tj. w 2022 roku Zarzad wykonywatl swoje obowigzki zwigzane ze
sprawami biezacej dziatalnosci kolegialnie podejmujac decyzje w formie uchwat
1 zarzadzen oraz zgodnie z zasadg kompetencyjnosci.

Dzialalno$¢ Zarzadu w okresie sprawozdawczym dotyczyla glownie wykonywania
obowiazkow statutowych, realizowania uchwal Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej
Spoldzielni oraz realizacji zadan okreslonych w rocznym planie gospodarczo — finansowym
i planie remontéw. W 2022 roku Zarzad Spotdzielni odbyl 14 posiedzen, podczas ktorych
podjat 11 uchwat.

W 2022 roku zawarto 3 akty notarialne, umow ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu
mieszkalnego 1 przeniesienia lub sprzedazy w trybie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,NASZA” od 14 listopada 2012 roku wykonuje réwniez ustugi
zarzadcy nieruchomosci dla Wspélnoty Mieszkaniowej w Sosnowcu przy ul. Hutniczej 1c.

OGOLNA CHARAKTERYSTYKA ZASOBOW SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
»NASZA” (stan na dzien 31.12.2022r.)

1. Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych i pomieszczen przynaleznych do lokali zgodnie
z uchwalami okreslajgcymi przedmiot odrgbnej wlasnosci w Spétdzielni wynosi:

- lokale mieszkalne wtasne 24.140,88 m?
- lokale mieszkalne wyodrebnione 20.022,15 m?
- lokal niemieszkalny wyodrebniony 93,28 m?
- garaze i boksy garazowe 332,10 m?

2. Spoéldzielnia posiada wg stanu na 31.12.2022 r. grunty o lacznej powierzchni 50.184,79 m?,
W tym w wieczystym uzytkowaniu o powierzchni 17.447 m? i grunty wlasne
o powierzchni 32.737,79 m?. Powierzchnia gruntow ulegta zmianie w odniesieniu do 2021 r.



w zwigzku ze sprzedaza gruntow zabudowanych nieruchomoscig, wyodrebnianiem lokali
mieszkalnych i przeniesieniem ich wtasnosci na uprawionych — zmniejszenie o 314,52 m?.

3. Ilos¢ mieszkan bedacych wlasnoscig Spotdzielni wynosi 552 szt.
[lo$¢ mieszkan posiadajacych odrebng wiasnos¢ 434 szt.
[los¢ lokali uzytkowych posiadajacych odrebng wtasnosé 1 szt.

4. Podziatl nieruchomosci Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,NASZA” wg na dzien 31.12.2022 r.:

Wyszczegdlnienie Ilos¢

Budynki mieszkalne 44

- nieruchomosci jednobudynkowe 31

- nieruchomosci wielobudynkowe 4

- nieruchomosci jednobudynkowe -jednolokalowe 3
Pozostale nieruchomosci 21

- garaze 18

- budynki administracyjne 3

III. DZIALALNOSC CZLONKOWSKO-MIESZKANIOWA

1. Liczba czlonkow Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,NASZA™ na dzien 31.12.2022 r. wynosila

699 oséb.

2. Wedlug ewidencji Cztonkow Spotdzielni Mieszkaniowej ,,NASZA™ w 2022 roku:
- przyjeto w poczet cztonkow: 34 osoby
- skreslono z listy cztonkow: 39 o0s6b

3. Charakterystyka tytutéw prawnych do lokali mieszkalnych na dzien 31.12.2022 r.:

Lp. Tytul prawny do lokalu [los¢ lokali
1 spotdzielcze lokatorskie prawa od lokalu mieszkalnego 2
2 spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego 423
3 odrebna wlasno$¢ 434
4 Najem 96
5 Pustostany 26
6 zajmowane przez osoby, ktdére utracity tytulu prawny do 4
lokalu

7 lokale wynajete Gminie Sosnowiec na potrzeby lokalu 1
socjalnego

8 ogo6lem lokale mieszkalne 986




IV. ZAGADNIENIA FINANSOWE SPOLDZIENI - STAN OBECNY

Tabela wynikow finansowych

Lp. Wyszczegolnienie Przychody Koszty Wynik
Lokale
1 Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci 1977 555,41 2095 441,90 -117 886,49
2 Energia cieplna na potrzeby C.O. 1 578 650,07 1578 650,07 0
3 Dostawa wody i odprowadzenie $ciekow 755 158,39 751 957,52 +3 200,87
§ | AR 566 571,57 567 095,70 -524,13
odpadami komunalnymi
S Odpis na fundusz remontowy 1 651229,68 1651229,68 0
6 Razem GZM (1+2+3+4+5) 6 529 165,12 6 644 374,87 -115 209,75
Dzialalnos¢ gospodarcza
7 Po.zos'ta’(a dzmialngsc gospodarcza (garaze, 55023 44 45 050.28 1997316
dzierzawy terenu i inne)
Pozostala dzialalnos$¢ operacyjna i finansowa
8 Pozostate przychody i koszty operacyjne 388 785,24 162 589,05 +226 196,19
9 Przychody i koszty finansowe 172787.35 41 977,64 + 130 809,71
10 | Razem pozostate dziatalnos¢ (8+9) 561 572,59 204 566,69 + 357 005,90
11 Ogolem spoltdzielnia (6+7+10) 7 145 761,15 6 893 991,84 + 251 769,31
Elementy zmieniajace zysk brutto w zysk netto:
wynik z eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci, podlegajacy wytaczeniu z
12 wyniku finansowego roku obrotowego. gdyz 115 209.75
przechodzi w mys$l ustawy o spotdzielniach ’
mieszkaniowych na rok nastepny w celu
rozliczenia poprzez oplaty (art. 6 ust. 1 ustawy)
13 | podatek dochodowy od 0séb prawnych -11 809,00
Wynik netto + 355 170,06

Przychody podawane sa w wielkosciach naliczonych, a nie faktycznie wniesionych na konto
Spoldzielni, co wynika z metody memoriatowej rachunkowosci stosowanej w spotdzielczosci
mieszkaniowe;j.

Obecnie Spotdzielnia posiada nastepujgce zobowigzania z tytutu pozyczek i kredytow:

- w Banku PKO BP na sfinansowanie termomodernizacji budynku przy ul. Hutnicza 1b —55.018,71 z

- w Banku PKO BP na sfinansowanie termomodernizacji budynku przy ul. Struga 34 — 44.252,00 zt

- w Banku PKO BP na sfinansowanie termomodernizacji budynku przy ul. Struga 36 — 44.152,82 zt

- w Banku PKO BP na sfinansowanie termomodernizacji budynku przy ul. Struga 56-60 — 64.849,07 zt
- w Banku PKO BP na sfinansowanie remontu dachu budynku przy ul. Lwowska 1-3 —47.733,43 zt

- w WFOSiIGW w Katowicach na termomodernizacj¢ 15 budynkow przy ul. Hutnicza 1, Hutnicza 1a,
Hutnicza 4, Hutnicza 5, Nowopogofiska 5-53, Struga 38-42, Struga 44-48, Struga 50-54, Reymonta 4,
Sucha 19, Zbaraska 1, Zbaraska 3, Lwowska 1-3, Moscickiego 22, Czeladzka 21 ($rodki w ramach
Projektu POIS.01.07.01-00-0085/17 Program Operacyjny Infrastruktura i Srodowisko 2014-2020) —
1.383.581,40 zt

- w Banku Spétdzielczym w Bedzinie na sfinansowanie prac remontowych towarzyszacych
termomodernizacji — 982.650,00 zi.

Ogotem zobowigzania Spoétdzielni z tytutu pozyczek i kredytéw na dzien 31.12.2022 r.
wyniosty 2.622.237,43 zl.

Zobowiazanie z tytutu pozyczki w WFOSiGW w Katowicach na likwidacje ogrzewania weglowego
i montaz instalacji C.O. w budynkach przy ul. Staszica 17, 21, 23, wynoszace na 31.12.2022 r. kwote
27.135,00 zt  zostalo warunkowo umorzone pod warunkiem przeznaczenia go na czgsciowe
sfinansowanie kosztéw likwidacji ogrzewania weglowego i montaz instalacji C.O. w budynkach przy
ul. Zaruskiego 5, 7.,9.



Zgodnie z zawartymi umowami kredytowymi i pozyczkowymi w roku 2023 na splate
zobowiazan z tego tytutu Spotdzielnia musi zabezpieczy¢ kwote 888,112,92 zt (620.781,73 zt —
kapital oraz 267.331,19 zl - odsetki). Przy czym, ze wzgledu na niepewnos¢ sytuacji
gospodarczej, wzrost inflacji i podwyzki stop procentowych przez RPP nalezy spodziewaé sie
wzrostu wysokosci odsetek.

Stan Srodkow pienig¢znych na 31.12.2022 r. wyniost 4.160.771,43 zt (w tym nienotyfikowane
odsetki od lokat 27.965.,81 zt).

Wykaz weztowych wskaznikow ekonomicznych charakteryzujacych dziatalnos¢ Spotdzielni:

Lp. Nazwa wskaznika wskaznik | miernik | 2022 2021 2020
optymalny
Plynnosé finansowa I stopnia =
P X
: L | (aktywa biezace/ pasywa biezace) 12-2,0 krofuosé 1,66 181 1,93
; Plynno$¢  finansowa Il stopnia
2 N | (aktywa biezace - zapasy - rozliczenia | 0.8-12 krotno$é .23 1,32 1,33
o | krétkoterminowe / pasywa biezace)
S | Plynno$¢  finansowa I  stopnia ) B
5 e (inwestycje krétkoterminowe / pasywa biezace) Uk =L} krotnos¢ L1 119 1,21
Szybkos¢ obrotu nalezno$ciami
(przecigtny stan naleznosci z tyt. dostaw i ustug wartos¢ ;
4 g * 365 / przychody ze sprzedazy towardw i malejaca L 30 30 34
T | ushug)
A | Szybkos¢ splaty zobowigzan wartosé
5 5 (przecigtny stan zobowiazan * 365 / przychody maleiaca | W dniach 25 22 27
A |_ze sprzedazy towarow i ustug) 43
Wskaznik zaleglo$ci czynszowych wartos¢
0 (zadluzenia / roczny wymiar optat) malejaca B 32 30 33
R | Rentowno$¢ majatku ]
¥ :i (wynik finansowy netto *100 / aktywa ogdtem) 3-8 procent 3,27 4,87 18,19
T | Rentowno$¢ sprzedazy N
B O | (wynik finansowy *100 / przychody ogdtem) iR 5,33 9,06 39,01
w
N .
Rentownos$¢ kapitalu wlasnego
[¢] -
9 § | (wynik finansowy * 100 / kapitat wiasny) e proeEn) 7.84 10,87 43,69
C
Ogoélne zadluzenie o
1 (zobowigzania / suma bilansowa) ponizej 50 procent 58 59 52
Zlota regula bilansowania
((kapital wlasny + rezerwy diugoterminowe.+
zobowigzania. dlugoterminowe.+ zobowigzania
1l krétkoterminowe ~ >12m-cy + rozliczenia | POW: 100 prOGEIL 159 162 137
miedzyokresowe dtugoterminowe) *100 /
aktywa trwate)

Wskazniki ptynnosci biezacej zarowno w roku 2022 jak i poprzednim oscylowaly w granicach
poziomu optymalnego. Spotdzielnia nie miata problemdéw z biezacg plynnoscig. Plynne srodki
obrotowe gwarantuja splate biezgcych zobowigzan.

Nastgpit wzrost poziomu wskaznika splaty zobowigzan, czyli wydtuzyl sie okres regulowania
zobowiazan krotkoterminowych wobec kontrahentow.

Na plynnos¢ srodkow obrotowych ma wplyw szybkos$¢ obrotu naleznosciami i okres splaty
zobowigzan. Szybkos¢ obrotu naleznosciami utrzymata sie na poziomie z roku poprzedniego a
wskaznik zaleglosci czynszowych wykazal tendencje wzrostowa. Jest to zjawisko nie
korzystne, poniewaz wydtuzyt sie okres wptywu naleznosci do jednostki.

Osiagniety przez Spoéldzielni¢ zysk netto spowodowal, ze wskazniki rentownosci przyjmuja
wartos$¢ dodatnig.

Wskazniki ogdlnego zadtuzenia informujg jakg cze$¢ zrodet finansowania majatku stanowi
kapitat obcy.

Roéwniez wskaznik ,.zlotej reguly bilansowania™ wyzszy niz 100 sygnalizuje prawidlowosé
sfinansowania aktywow trwatych kapitatami wiasnymi.



Osiagniete wskazniki oraz zdarzenia gospodarcze, jakie nastapily po dniu bilansowym
pozwalaja przyjac, ze aktualna sytuacja spotdzielni nie wskazuje na zagrozenie kontynuowania

jej dziatalnosci w roku nastepnym.

Jednym z najistotniejszych probleméw wplywajacych na sytuacje¢ finansowa Spotdzielni jest

zadluzenie w optatach za lokale.

Analiza zaleglosci w oplatach w zl

Wyszczegodlnienie stan na udzial % stan na udziat %
31.12.2022 r. 31.12.2021 r.
zadluzenia ponizej miesiagca 40 194,96 1,97% 46 620,83 2,39 %
zadtuzenia od 1 do 3 miesigcy 84 922,15 4,16% 92 319,19 4,74 %
zadtuzenia pow. 3 miesigcy 313 722,96 15,38% 208 111,84 15,31 %
odsetki biezace 45 267,27 2,22% 33 355,39 1,71 %
zadtuzenia skierowane na droge postc.;powan}a 71 719,90 3,52% 62 687.56 302 %
sadowego — po bezskutecznym uplywie terminu
na splate zaleglo$ci (w toku na dzien bilansowy)
zadluzenia zasadzone prawomocnymi nakazami 1 483 828,95 72,75% 1414 539,81 72.63 %
zaptaty w postegpowaniu upominawczym lub
wyrokami w postepowaniu cywilnym
Razem 2 039 656,19 100% 1 947 634,62 100 %
Analiza zaleglo$ci w oplatach — ilos¢ lokali
Wyszczegolnienie stan na 31.12.2022 r. stanna 31.12.2021 r.
zadluzenia ponizej miesigca 315 300
zadluzenia od 1 do 3 miesiecy 74 100
zadtuzenia pow. 3 miesiecy 101 103
Analiza zalegloSci w oplatach
e stan na — stan na o3
Wyszczegolnienie 31.12.2022 1. udzial % 31.122021 . udziat %
zadluzenia osob zamieszkatych 1 062 549,16 52,09% 981 024,64 zt | 50,37 %
zadtuzenia osob, ktoére wskutek utraty prawa do 977 107,03 | 47,91% 966 609,98 zt | 49,63 %
lokalu nie zamieszkuja w zasobach spotdzielni
razem 2 039 656,19 100% | 1947 634,62 zt 100 %

W 2022 r. nastgpit wzrost zadluzen czynszowych tacznie o 92.021,57 zt tj. o okoto 4,7 %,
natomiast $redni cykl wptywu naleznosci w dniach wynosi okoto 1 miesiaca.

V. WINDYKACJA ZADLUZEN

Do mieszkancow posiadajacych zadtuzenie z tytutu oplat za korzystanie z lokali mieszkalnych
Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,,NASZA” systematycznie wysyla wezwania do zaplaty.

W przypadku braku odpowiedzi

na przedmiotowe wezwania Spoéldzielnia Mieszkaniowa

.NASZA” przekazuje sprawe¢ do prowadzenia przez Kancelari¢ Radcow Prawnych, ktora

w pierwszej kolejnosci wzywa osoby posiadajace zadluzenie do uregulowania naleznosci.




Bezskuteczny uplyw terminu wyznaczonego do splaty zaleglosci powoduje skierowanie przez
Kancelari¢ Radcéw Prawnych w imieniu Spotdzielni Mieszkaniowej ,,NASZA” powddztw
o zaptate do wlasciwego Sadu powszechnego. Po uzyskaniu klauzuli wykonalnosci zadtuzenia
sa windykowane w drodze postepowania egzekucyjnego przez Komornikow Sagdowych.
Efektem tych dziatan w roku 2022 jest:

e wyslanie 126 sztuk wezwan do zaptaty na ogolng kwote 476.382,55 zi
e skierowanie 24 pozwow o zaplate na taczng kwote 188.983,20 zi

W 2022 roku 25 0s6b zglosito na pismie che¢ sptaty zadtuzenia w ratach. Waznym czynnikiem
dla podjecia pozytywnej decyzji o rozlozenie dlugu na raty jest wykazana ze strony
zadtuzonego lokatora wola splaty przez uregulowanie wraz ze ztozonym pismem przynajmniej
jakiejs czesci dlugu.

Postgpowanie egzekucyjne rozpoczyna si¢ zawsze od ustalania przez Komornika Sagdowego
czy dluznik posiada jakikolwiek majatek podlegajacy egzekucji. W tym celu Komornik
Sadowy wystepuje do réznych urzegdow m.in. ZUS, US itp., oraz do przedsigbiorstw w tym
bankow czy 0s6b fizycznych, podejmuje ponadto czynnosci terenowe w miejscu zamieszkania
dhuznika. W przypadku zajecia rachunkow bankowych, wierzytelnosci oraz wynagrodzen
wyegzekwowane kwoty sg automatycznie przekazywane przez Komornika na konto
spoldzielni. W przypadku ruchomosci i nieruchomosci stanowigcych wilasnos¢ diuznika,
Komornik Sadowy przeprowadza licytacje, stosownie do przepisow Kodeksu postepowania
cywilnego, a kwoty uzyskane z licytacji sa nastepnie przekazywane na rzecz spoétdzielni.
W przypadku wielosci wierzycieli, kwoty uzyskiwane w drodze egzekucji sga rozdzielane
stosunkowo do wielkosci przystugujacej wierzycielom wierzytelnosci, na podstawie planu
podziatu sum uzyskanych z egzekucji.

Niestety zdarza si¢, ze postgpowania egzekucyjne prowadzone przez Komornikow Sgdowych
okazuja si¢ bezskuteczne i zostaje wydane postanowienie 0 umorzeniu postepowania.
Niejednokrotnie dtuznicy, przeciwko ktorym egzekucja okazala si¢ bezskuteczna, posiadaja
zadluzenia wobec innych wierzycieli siggajace od kilkunastu do kilkuset tysiecy ztotych, tymi
wierzycielami sa najczesciej banki, ZUS, urzedy skarbowe czy Fundusz Alimentacyjny
(w przypadku ZUS, US i wierzycieli alimentacyjnych sg oni ponadto wierzycielami
uprzywilejowanymi, korzystajacymi z pierwszenstwa zaspokojenia). Z informacji
uzyskiwanych od Komornika Sagdowego dtuznicy ci nigdzie nie pracuja, nie posiadaja zadnych
nieruchomosci, pojazdow mechanicznych, sa zarejestrowani w Urzgdzie Pracy bez prawa do
zasitku lub wyprowadzili si¢ nie podajac nowego adresu, ktorego nie mozna réwniez ustali¢ na
podstawie rejestru PESEL w gminie.

Wobec dtuznikéw posiadajacych spotdzielcze wihasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego
lub odrebna wiasnos¢ lokalu Spotdzielnia Mieszkaniowa ,NASZA”, w przypadku braku
mozliwosci sptaty zadluzenia z wynagrodzenia za pracg, swiadczen emerytalno-rentowych,
srodkéw zgromadzonych na rachunkach bankowych, wierzytelnosci z tytutu nadptaty podatku
dochodowego, rzeczy ruchomych i innych sktadnikow majatku, wnioskuje o egzekucje z tego
prawa poprzez jego oszacowanie i sprzedaz w drodze licytacji.

Dodatkowo Spoétdzielnia zabezpiecza przystugujace jej wierzytelnosci poprzez wpisanie do
ksiggi wieczystej hipoteki przymusowe;j.

W 2022 roku dla 2 lokali mieszkalnych prowadzone sa postgpowania egzekucyjne
z przystugujacych dluznikom spoétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali lub lokali



stanowigcych odrebna wlasnos¢. W wyniku prowadzonego postepowania zlicytowano 1 lokal.

Komornik Sagdowy przystgpuje do opisu i oszacowania spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu lub odrebnej nieruchomosci lokalowej dokonujac odpowiednich zawiadomien
i obwieszczen. W pierwszym terminie licytacji Komornik Sgdowy ustala cene wywotawcza
ktéra wynosi trzy czwarte wartosci lokalu oszacowanego przez biegtego rzeczoznawce. Jezeli
na pierwszym terminie licytacji nikt nie przystapit do przetargu, Komornik Sadowy, wyznacza
IT termin licytacji, na ktéorym cena wywotawcza wynosi dwie trzecie sumy oszacowania. Jezeli
rowniez na drugim terminie licytacji nikt nie przystapit do przetargu, Spotdzielnia
Mieszkaniowa ,NASZA™, wierzyciel hipoteczny, badz inny wierzyciel, ktory uczestniczy
rowniez W postgpowaniu egzekucyjnym z tego skladnika majatku dhuznika, ma mozliwo$¢
przejgcia nieruchomosci na wilasnos¢ po cenie nie nizszej od dwoéch trzecich sumy
oszacowania.

W razie braku nabywcdéw i nie przejgcia nieruchomos$ci przez wierzyciela sad wydaje
postanowienie 0 umorzeniu egzekucji z tego sktadnika majgtku dtuznika. Nowa egzekucja z tej
nieruchomosci moze by¢ wszczeta dopiero po uplywie 6 miesiecy liczac od dnia II terminu
licytacji.

Wobec  dtuznikéw zajmujacych lokal na podstawie umowy najmu, po jej skutecznym
wypowiedzeniu, Zarzad kieruje wniosek do Sadu o nakazanie eksmisji. Na dzien 31.12.2022 r.
na dostarczenie przez Gming Sosnowiec lokalu socjalnego oczekuja 3 osoby, 1 osoba ma
orzeczong eksmisje bez lokalu socjalnego.

Odzyskane z eksmisji lokale Spoétdzielnia przeznacza do zbycia poprzez przeniesienie praw
odrgbnej wlasnosci lub zawiera umowy najmu.

Jezeli dtuznik zmarl, a Zarzad Spotdzielni w okreslonym terminie nie powzigl wiadomosci
o spadkobiercach Spoétdzielnia wnioskowata o stwierdzenie nabycia spadku w postepowaniu
sadowym. Na dzien 31.12.2022 roku takich spraw przed Sadem Rejonowym w Sosnowcu
toczy si¢ 6.

Ponadto Spoéldzielnia w dalszym ciggu zachg¢ca mieszkancoéw do korzystania z dodatkow
mieszkaniowych przyznawanych przez Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej w Sosnowcu.
Otrzymac¢ dotacj¢ moga osoby, ktore spelniaja wymagane kryteria, m.in. kryterium powierzchni
czy kryterium dochodowe tj. dodatek przystuguje osobom, jezeli w okresie 3 miesiecy
poprzedzajacych dat¢ zlozenia wniosku o dodatek s$redni miesi¢czny dochdd przypadajacy
na jednego czlonka gospodarstwa domowego wnioskodawcy nie przekroczyt w gospodarstwie
jednoosobowym  40% i wieloosobowym 30% przecigtnego wynagrodzenia w gospodarce
narodowej, obowigzujacego w dniu zlozenia wniosku (za 2022 wyniosto 6.346,15 zi).

Dodatkowo informujemy, ze w 2022 roku na konto Spoldzielni z tytutu dodatkow
mieszkaniowych wplyneta tacznie kwota 123.998,04 zl. Z tej formy pomocy srednio
miesigcznie korzysta 55 mieszkancow.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze Zarzad Spoldzielni regularnie wystepuje do Gminy
Sosnowiec z wezwaniami do zaplaty odszkodowania za niedostarczenie lokali socjalnych
dtuznikom uprawnionym do takich lokali socjalnych z mocy wyrokéw sgdowych orzekajacych



eksmisje. Nie mniej jednak Gmina Sosnowiec nie spetnia dobrowolnie swojego obowiazku, co
powoduje koniecznos$¢ kierowania sprawy na droge sadowa.

Nalezy podkresli¢, ze mimo wystepujacych trudnosci z optatami za lokale Spoldzielnia
Mieszkaniowa ,,NASZA™ nie zalega z ptatnosciami tak wobec dostawcow jak i pracownikow,
Urzedu Skarbowego 1 ZUS, nie jest obcigzona odsetkami za zwtoke, co $wiadczy o whasciwym
zarzadzaniu finansami cztonkow Spotdzielni Mieszkaniowej ,,NASZA™.

V1. DZIALALNOSC REMONTOWA

Wydatki na roboty remontowe i stan funduszu remontowego w 2022 r. przedstawiajg si¢

nastepujaco:
1. Bilans otwarciana 01.01.2022 r. - 2.234.184,95 zi
2. Naliczenia w ciggu roku z tytutu : + 1.837.426,91 zi
-odpis podstawowy (lokale mieszkalne) 1.646.976,16 zt
-odpis podstawowy (lokal uzytkowy) 4.253,52 7zt
-umorzona pozyczka - WFOSiGW 27.135,00 zt
-dotacja z Gminy-zmiana systemu grzewczego 149.123,00 zt
-odszkodowanie z firmy ubezpieczeniowe;j 9.939,23 zt
3. Wydatki w 2022 r. - 1.446.671,27 zi
4. Stan funduszu na 31.12.2022 r. -1.843.429,31 z1

Potrzeby remontowe wystepujagce w skali Spoldzielni znacznie przewyzszaja mozliwosci
wynikajgce z odpisu na ten cel. Budynki w zasobach Spoétdzielni maja srednio 95 lat, w zwiazku
z powyzszym zakres robot remontowych koniecznych do ich utrzymania w nalezytym stanie
technicznym wymaga znacznie wigkszych naktadéw niz te, ktére Spoldzielnia na ten cel
gromadzi.

Na utrzymanie zasobow we wilasciwym stanie technicznym, zgodnie z obowiazujacymi
przepisami, zarzadca budynku powinien pobiera¢ optaty w wysokosci 3% jego wartosci
odtworzeniowej, tj. 13,01 zm¥m-c (zgodnie z obwieszczeniem Wojewody Slaskiego
7 28.09.2022 1.).

Wydatki w ramach funduszu remontowego w szczegdlnosci obejmowaty:

- wykonanie instalacji centralnego ogrzewania 400.351,61 zt
- malowanie klatek schodowych 236.038,36 zt
- koszty bankowe - odsetki od udzielonych kredytow 240.285,86 zl
- remont instalacji centralnego ogrzewania 30.716,22 zt
- nadzdr inspektora budowlanego 22.130,19 zt
- remont komindw, przewoddéw wentylacyjnych, montaz nasad 13.991,13 zt
- demontaz piecéw weglowych 10.886.,00 zt
- prace blacharsko — dekarskie 7.901,59 zt
- remont instalacji elektrycznej, montaz o$wietlenia energooszczgdnego 87.686,79 zt
- wymiana potaci dachowe;j 210.646,72 7t

- remont instalacji wodno -kanalizacyjne;j 86.993.63 zt



- remont instalacji domofonowej

- przewinigcie instalacji gazowe;j

- remont drzwi

- remont wiaty $mietnikowe;j

- remont stropow, scian, podtog

- remont schodow, poreczy

- remont orynnowania

- remont pomieszczenia pod wymiennik przy ul. Zaruskiego
- montaz budek legowych

- remont chodnikow, drogi

- remont balkonow

- remont placu zabaw

- montaz instalacji domofonowej

- remont pomieszczen WC wspolnego uzytku
- montaz tablic informacyjnych

- drobne prace

VIL DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

W 2022 roku poniesiono naktady w kwocie 5.571,82 zt

- na zakup licencji programéw komputerowych - 1.003,82 zt
- na zakup urzadzen i maszyn — 4.568,00 zt.

VIII. ZAGADNIENIA ORGANIZACYJNE I PRACOWNICZE

2.750,01 zt
3.610,80 zt
7.933,34 71
1.425,30 zt
5.485,09 zi
5.400,08 zt
6.972,39 zi
38.602,85 zt
215,00 zt
2.425,33 zt
871,61 zt
3.545,77 zt
11.528.,46 71
5.008,77 zi
2.534.91 zt
733,46 zt

W 2022 roku zatrudnienie etatowe w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Nasza” wyniosto:

- w grupie pracownikow umystowych - 8,00 etatu
- w grupie pracownikow fizycznych - 4.25 etatu
razem - 12.25 etatu

Na dzien 31.12.2022 r. Spéldzielnia zatrudniata 8 pracownikéw umystowych i 5 pracownikdéw

fizycznych.

IX. DZIALALNOSC KONTROLNA

W 2022 r. w Spotdzielni przeprowadzona zostala kontrola przez Panstwowy Powiatowy

Inspektor ~ Sanitarny ~w  Sosnowcu w  zakresie

ogdlnych

wymogow w zakresie bezpieczenstwa i higieny pracy, przestrzegania zakazu palenia tytoniu oraz

oceny biezacego stanu sanitarnego obiektu w zwigzku z interwencja.

X. SPRAWOZDANIE Z REALIZACJI UCHWAL PODJETYCH NA WALNYM

ZGROMADZENIU I REALIZACJI WNIOSKOW Z 2021 r.

Uchwata nr 1/2022 z dnia 19.09.2022 r. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci

Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,NASZA” za rok 2021,

Sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej zostalo zatwierdzone. Powyzsza uchwata miata



charakter merytoryczno- formalny i zostala przyje¢ta do wiadomosci.

Uchwata nr 2/2022 z dnia 19.09.2022 r. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu
z dziatalno$ci Spétdzielni Mieszkaniowej ., NASZA” za rok 2021,

Sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu zostalo zatwierdzone. Powyzsza uchwata miata charakter
merytoryczno- formalny i zostata przyjeta do wiadomosci.

Uchwata nr 3/2022 z dnia 19.09.2022 r. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego
Spoldzielni Mieszkaniowej ,,NASZA” w Sosnowcu za 2021 r.
Sprawozdanie zamykajgce si¢ po stronie aktywow i pasywow kwota 11.366.305,99 zt zostato

zatwierdzone. Zatwierdzono rachunek zyskow i strat za rok obrotowy 2021.

Uchwata nr 4/2022 z dnia 19.09.2022 r. w sprawie absolutorium dla Prezesa Zarzadu
Pani Izabeli Chelminskie;,
WZ udzielito absolutorium. Powyzsza uchwala miata charakter merytoryczno- formalny

i zostala przyjeta do wiadomosci.

Uchwata nr 5/2022 z dnia 19.09.2022 r. w sprawie absolutorium dla Zast¢pcy Prezesa Zarzadu
Pani Anny Skorupy,

WZ udzielito absolutorium. Powyzsza uchwata miata charakter merytoryczno- formalny
1 zostala przyjeta do wiadomosei.

Uchwata nr 6/2022 z dnia 19.09.2022 r. w sprawie podziatu zysku netto (nadwyzki bilansowej)
Spotdzielni Mieszkaniowej ,,NASZA” za 2021 rok,
Nadwyzka bilansowa w wysokosci 599.679,37 zt zostata zaliczona:

- w wysokosci 499.679,37 zt na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem
nieruchomosci i rozliczona zostata wg powierzchni uzytkowej nieruchomosci,
- w wysokosci 100.000,00 zt na zwiekszenie funduszu zasobowego.

Uchwata nr 7/2022 z dnia 19.09.2022 r. w sprawie oznaczenia najwyzszej sumy zobowigzan jaka
Spotdzielnia moze zaciagnac od wrzesnia 2022 roku do czerwcea 2023 roku.
Zarzad Spotdzielni w 2022 roku nie zaciggnat zadnych zobowigzan.

Uchwata nr 8/2022 z dnia 19.09.2022 r. w sprawie zbycia i ustanowienia odrgbnej wiasnosci
lokalu mieszkalnego nr 4 potozonego w budynku przy ulicy Struga 34 w Sosnowcu,
Zarzad przyjat uchwate do wiadomosci. Nieruchomos¢ w 2022 roku nie zostata sprzedana.

XI. OCENA RYZYKA DZIALALNOSCI, PRZEWIDYWANA SYTUCJA FINANSOWA 1
KIERUNKI DZIAL.ANIA

Zarzadzanie nieruchomosciami Spotdzielnia realizuje w oparciu o przyjete roczne plany:
gospodarczo-finansowy i plan remontdéw, zatwierdzane przez Rade Nadzorcza. Prowadzenie
gospodarki planowej okreslajacej zakres rzeczowy i finansowy pozwala na kontrolowanie kosztow
i przychodow oraz wynikow gospodarki zasobami mieszkaniowymi stanowigcej 99% przychodu ze
sprzedazy.

Na rok 2023 catkowite przychody z dzialalnosci zostaly zaplanowane na poziomie
8.871.263,00 zt natomiast koszty dziatalnosci spotdzielni na poziomie 8.670.357.00 =z
Prowadzenie racjonalnej gospodarki finansowej powinno pozwoli¢ na uzyskanie dodatniego
wyniku finansowego i zapewni¢ kontynuowanie dziatalnosci.



Splata kredytow i pozyczek, ktore sfinansowaty wykonane w nieruchomosciach remonty,
ma pokrycie w funduszu remontowym gwarantujac ich splatg.

Wojna w Ukrainie dotkneta bardzo wielu gatezi gospodarki i obszardw zycia spolecznego.
Nastepstwem trwajgcej wojny byl miedzy innymi skokowy wzrost stop procentowych, wahania
kursow walut, wzrost inflacji co w konsekwencji miato wptyw na wzrost optat, ktory w gléwnej
mierze spowodowany jest nieustanie rosngcymi kosztami zewnetrznymi niezaleznymi od
spotdzielni.

Pomimo wystepowania niekorzystnych uwarunkowan zewnetrznych sytuacja finansowa
spoldzielni pozwala w dalszym ciagu na prowadzenie biezacej dzialalnosci zwiagzanej z
zarzadzaniem zasobami mieszkaniowymi i mieniem Spoétdzielni. Wszelkie zobowigzania
wynikajgce z zawartych umow, obowigzkow podatkowych oraz optat z tytulu dostaw mediow
realizowane sg na biezgco 1 terminowo.

Zarzad spoldzielni w 2023 roku oraz w latach nastepnych bedzie, niezaleznie od zadan
i obowigzkow wynikajacych z przepisow ustawowych, kontynuowal realizacj¢ racjonalnej
gospodarki zasobami mieszkaniowymi przede wszystkim poprzez prowadzenie zadan remontowych
zgodnie z przyjetym planem remontéw uwzgledniajacym potrzeby wynikajace ze stanu
technicznego budynkow i utrzymania zasobow w niepogorszonym stanie technicznym.

W II kwartale 2023 r. przeprowadzona bedzie przez Regionalny Zwiazek Rewizyjny
Spotdzielczosci Mieszkaniowej w Katowicach lustracja petna za lata 2020 — 2022.

Przedstawiajgc niniejsze sprawozdanie Zarzad sklada serdeczne podzigkowanie wszystkim,
ktorzy przyczynili si¢ do realizacji przedstawionych zadan, a zwlaszcza czlonkom Rady Nadzorczej
Spotdzielni, ktérzy na biezaco sprawowali funkcje nadzorczo-kontrolne nad praca Zarzadu
i Spoétdzielni oraz wszystkim Czlonkom, ktérzy konstruktywnie wspolpracowali z pracownikami
Spotdzielni przy realizacji zadan, wspomagajac nas swoja wiedza 1 doswiadczeniem.
Zaprezentowane w sprawozdaniu dane liczbowe i wskazniki ekonomiczne oraz kompetentna
i zaangazowana kadra pozytywnie ksztattuja wizerunek Spoldzielni jako rzetelnego zarzadcy
nieruchomosci.

Zarzad S.M. ,NASZA”

PREZES/ZA DU
ZARZADU
SIEGOWY DYREKTQR

igr Anna Skorupa mgr Izabjla Chetmiriska

Sosnowiec, 31.03.2023 r. k



