) SPRAWOZDANIE
ZARZADU SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,LOKATOR” WE WLOSZCZOWIE
Z DZIALALNOSCI ZA 2021 R.

I. WSTEP

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Lokator” we Wioszczowie dziata na podstawie:

- ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spétdzielcze (Dz.U. z 2-17 r. poz. 1560 z p6zn. zm.)

- ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. 22013 r. poz. 1222 z p6z. zm.)
- Statutu Spétdzielni Mieszkaniowej ,Lokator” we Whoszczowie.

. STAN ORGANIZACYJNY SPOLDZIELNL.

1. Zasoby Spéidzielni.

Spotdzielnia posiada 32 budynki mieszkalne i pawilon handiowo-ustugowy, o tgcznej powierzchni
53.861 m2, W budynkach Spétdzielni sg 992 mieszkania, w ktorych zamieszkuje okoto 2.000 oséb.
EksploatowaliSmy wiasne 2 kotlownie weglowe: w Krasocinie i w topusznie oraz kotlownie gazowg przy
ul. Jedrzejowska 81b we Wioszczowie.
Zasoby eksploatowane w 2021 r. byly takie same jak w roku poprzednim.

W roku sprawozdawczym:

- ustanowiona zostata odrebna wiasnos¢ dla: 6 lokali o statusie spéidzielczego wtasnosciowego prawa
2 lokali o statusie lokatorskiego prawa

Na dzien 31.12.2021 r. struktura mieszkan byta nastepujaca:

- lokatorskie prawo do lokalu - 22 mieszkan  (2,2%),
- wiasnosciowe prawo do lokalu - 544 mieszkania (54,8%),
- odrebna wiasnos¢ lokalu - 424 mieszkan (42,8%)

- najem na cele mieszkaniowe (Krasocin) - 2 mieszkania (0,2%),
Dla wszystkich mieszkan wyodrebnionych Spotdzielnia sprawuje zarzad powierzony ustawa,

Posiadamy 15 lokali uzytkowych o facznej powierzchni 1.270 m2. Na koniec 2021 r. 14 lokali
objetych bylo umowami najmu, a 1 lokal stanowit pustostan.
Ponadto od kilku lat Spétdzielnia zarzadza - administruje w drodze zawartych uméw  wspdlnotami
mieszkaniowymi : 8 w Bukowie, 2 we Wioszczowie oraz rozlicza 1 wspéinote zaktadu ,LHOIST” w Bukowie.
W 2019 . przejelismy administracje dwdch wspoinot: w Zelistawiczkach | dwubudynkowej w Seceminie.

2. Grunty.

Na podstawie art. 4 ust. 1 oraz ust. 3 w zwigzku z art. 1 ustawy z dnia 20.07.2018 r. o przeksztaiceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych
gruntow (Dz.U. 2018 poz. 1716 z pozn. zm.) Spotdzielnia stata sie wiascicielem gruntéw o powierzchni
3ha70a 18 m2.



Wiasciciel  nieruchomosci czyli Spétdzielnia jest zobowigzany do wnoszenia rocznej optaty
przeksztaiceniowej za nabycie prawa wiasnosci przez okres 20 lat od dnia przeksztatcenia w terminie
do 31 marca kazdego roku.

W uzytkowaniu wieczystym pozostaly grunty nie zabudowane na cele mieszkaniowe o powierzchni
1ha83a60m2

3. Administracja.

W 2021 roku Spétdzielnia dziatala w niezmienionej strukturze organizacyjnej.
Zatrudnienie w Spotdzielni ogotem wynosito 20 oséb (19 etatow) w tym:

- pracownicy biurowi - 8 etatow,

- konserwatorzy — 5 etatow,

- sprzataczki — 7 etatow.

4, Czionkowie .

Zgodnie z ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spétdzielcze (Dz.U z dnia 25.08.2017 r., poz 1596) z mocy
ustawy czlonkami spoldzielni sg oboje matzonkowie, ktorym przystuguje wspdlnie lokatorskie badz
wiasnosciowe prawo do lokalu. Wiasciciel prawa odrebnej wiasnosci aby stac¢ sie czionkiem Spoidzielni musi
ztozy¢ deklaracje czionkowska.

Na dzieft 31.12.2021 r. Spotdzielnia ma 1386 cztonkow.

Il. DZIALALNOSC ORGANOW SAMORZADOWYCH.

1. Zarzad w skiadzie:

- Renata Jedrych - Prezes Zarzadu
- Wiestawa Celebanska — Z-ca Prezesa, Glowna Ksiegowa Spdidzielni
kierowat Spoldzielnig i reprezentowal ja na zewnafrz oraz podejmowat decyzje we wszystkich
sprawach niezastrzezonych w obowigzujacych przepisach prawa lub statucie SM ,Lokator” dla innych
organéw Spdidzielni. Nadzorowat i kontrolowat wszystkie zagadnienia zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci Spotdzielni.
W 2021 roku Zarzad podczas wykonywania obowigzkéw statutowych odbyt dziesie¢ protokotowanych
posiedzen. Do statych zagadnien rozpatrywanych kolegialnie przez Zarzad nalezaly miedzy innymi
sprawy:

o czionkowskie i mieszkaniowe,

e windykacyjne,

e finansowo-ksiegowe,

o eksploatacyjne i remontowe,

e gospodarki gruntami,

e organizacyjne.
Zarzad przygotowywat projekty wewnetrznych aktéw normatywnych, ktére przedktadat Radzie
Nadzorczej. Odpowiadat mieszkancom na korespondencje wptywajaca do Zarzadu.



Przedstawiat projekty uchwat Radzie Nadzorczej, ktore poddawal szczegdlowej oraz merytorycznej
analizie i ocenie. Przygotowywat projekty planéw i nadzorowat ich realizacje po uchwaleniu przez
Rade Nadzorcza,

Z uwagi na ogloszony stan pandemii i w trosce o Paristwa zdrowie w roku 2021 nie organizowali$my
zadnych zebran z mieszkanicami budynkéw. Wszystkie wazne decyzje konsultowali$my
z mieszkancami korespondencyjnie.

2. Rada Nadzorcza skiada sie z 9 czionkéw wybranych przez Walne Zgromadzenie w 2017 roku
na okres 3 lat. Na podstawie w/w rozporzadzenia kadencja Rady zostata przediuzona do obrad
najblizszego Walnego Zgromadzenia. Sprawozdanie z dziatalnosci Rady za rok 2021 stanowi
integralng czes¢ materiatéw na Walne Zgromadzenie.

3. Walne Zgromadzenie czionkéw Spotdzielni za 2021 rok nie odbylo sie. Zgodnie z art. 90 ustawy
z dnia z dnia 2 marca 2020r. o szczegblnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacii
kryzysowych ,jezeli ustawowy termin zwofania walnego zgromadzenia spéidzielni albo zebrania
wiascicieli lokali przypada w okresie obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu
epidemii, trwajacego w dniu wejScia w Zycie niniejszej ustawy lub ogloszonego bezposrednio
po okresie trwajacym w dniu wejScia w 2ycie niniejszej ustawy, ulega on przedtuzeniu o 6 tygodni
od dnia odwofania tego stanu.”

Drugim powodem nie organizowania Walnego Zgromadzenia byt brak miejsca, w ktorym
przy zachowaniu obowiagzujgcego rezimu sanitarnego mogtoby sie zebranie odby¢ nawet jesli byloby
podzielone na kilka czesci.

IV. GOSPODARKA ZASOBAMI.

1. Zaopatrzenie w ciepfo.

Wszystkie budynki sg wyposazone w instalacje centrainego ogrzewania, a do 48% budynkéw jest
dostarczana centralnie ciepta woda uzytkowa. Niemal wszystkie zasoby spoldzielni zlokalizowane
we Wiloszczowie sg zaopatrywane w cieplo wytwarzane w kotlowni zakladowej Stolbud S.A.
Od 1 sierpnia 2015 r. obowigzuje kompleksowa umowa sprzedazy ciepfa z tej kotlowni obejmujaca produkcje
i przesyt. Za ciepto ptacimy w oparciu o pomiary pobranych jednostek cieplnych (GJ) i moc zaméwiong (MW).
Ceny produkgii ciepta w kottowni ,Stolbud” S.A. i przesylu zatwierdzane sg przez Urzad Regulacji Energetyki
w stosownych, przewidzianych prawem taryfach. Od dnia 01.04.2021 r. wprowadzona zostata nowa Taryfa na
ciepto ze STOLBUD-u i spowodowata wzrost cen ciepta o ponad 3%. Ponownie w 2021 r. zostala
zatwierdzona i opublikowana nowa taryfa, ktéra obowigzuje od 15.01.2022 roku i spowodowata wzrost cen
ciepta o ponad 22 %.

taczne koszty ciepta wyniosty 1.686 483,29 21,

Nr wn
502 KOSZTY ZAKUPU CO i CWU 1624 747,72
509 ZAKUP CO,CWU-LOKALE UZYTKOWE 42 217,47
520-00-000036 Koszty og6ine mienia spéldz.: co 4 922,98
555-00-31 Koszty zarzadu: c.o. 14.595,12




Blok mieszkalny przy ul. Jedrzejowskiej 81 b zaopatrywany byt w cieplo wytwarzane w  kottowni gazowej.
Z uwagi na drastyczny wzrost cen gazu (od czerwca 2021 do grudnia 2021 ceny wzrosty prawie 6 krotnie)
koszty ogrzewania i cieplej wody w tej nieruchomosci réwniez znacznie wzrosty w porownaniu do roku
poprzedniego i za 2021 rok wynoszg 40.990,17 zt.

Ustawa z dnia 26 stycznia 2022 r. o0 szczegolnych rozwigzaniach stuzacych ochronie odbiorcow paliw gazowych
w zwigzku z sytuacjg na rynku gazu wprowadza mechanizm cen maksymalnych dla okrelonego w ustawie
katalogu odbiorcow taryfowych. Spéldzielnia sie w nim znajduje. Ceny paliw gazowych zostajg zamrozone
do poziomu cen zawartych w taryfie zatwierdzonej przez Urzad Regulacji Energetyki dla sprzedawcy z urzedu.

Dla budynkéw w Bukowie dostawca ciepta jest prywatny Zakiad Instalacji Sanitamych i Urzadzen Energetyki
Cieplnej w Kielcach. Zaktad ten 25.11.2021 r. przedstawit nowaq taryfe wytwarzania i dostawy energii ciepinej
do budynkéw w Bukowie wynikajaca przede wszystkim z ciggle rosngcych cen wegla i miafu.
Po przeprowadzeniu negocjacji z udziatem pozostatych odbiorcow ciepta w Bukowie i Wojta Gminy Krasocin
ceny ciepta wzrosty o 16 % i ulegly zmianie od 1 stycznia 2022 roku.

Dla budynku w topusznie cieplo wytwarzane jest w lokalnej kottowni opalanych miatem weglowym
i ekogroszkiem. Koszty produkcii ciepta w kotlowni wynosity 68.560,36 zt.

Dla budynku w Krasocinie do konca sezonu grzewczego 2020/2021 cieplo wytwarzane bylo rowniez
w kotlowni lokalnej opalanej miatem weglowym. Natomiast od 01.10.2021 r. dostawa ciepta do budynku
odbywa sie z nowo wybudowanej kotowni mieszczace] sie w budynku Ziobka Gminnego ,WESOLY
WIATRACZEK) na podstawie zawartej umowy. Koszty ciepta dla budynku za rok 2021 wynoszg 32.984,77 zt.

Wnoszone przez mieszkancow oplaty za cieplo majgq charakter zaliczek. Koszty c.0. dla mieszkan
wyposazonych w podzielniki nagrzejnikowe rozliczane sg w oparciu o ich odczyty, w cyklach sezonow
grzewczych. W 2021 roku dotychczasowe podzielniki wyparkowe zostaly wymienione na podzielniki
elektroniczne ze zdalnym odczytem. Mieszkaricy budynku przy ul. Osiedlowej 15 w Bukowie zrezygnowali
z montazu podzielnikow elektronicznych i zostang rozliczeni wedlug m2 powierzchni uzytkowej mieszkan.
Koszty ciepta budynkéw w Krasocinie i Lopusznie rozliczane sa w roku kalendarzowym w stosunku
do powierzchni lokali. Koszty ciepta w budynku w Krasocinie byly nizsze niz wniesione zaliczki. Natomiast
w Lopusznie koszty ciepta przekroczyly zaliczki wniesione na ten cel.

W roku 2021 zmieniono nastepujace optaty:

- Lopuszno - zaliczkowe optaty za ciepto ze stawki 4,00 z/m? na 4,50 zi/m2,

- ul. Jedrzejowska 81b - zaliczkowe optaty za c.o. ze stawki 3,00 z/m? na 2,00 zt/m?
- ul. Szkolna 2 - zaliczkowe opfaty za c.o. ze stawki 2,70 z/m? na 3,20 ztim?,

W pozostatych budynkach obowigzywaty dotychczasowe optaty i wynosity:
a)dlac.o.

—cale osiedle Brozka i AK : 2,70 zt/m2,

—cale osiedle Broniewskiego i ul. Wisniowa 13 : 3,00 zi/m2,

—Bukowa ul. Osiedlowa 15: 3,20 zi/m2,
b) dla cwu:

—cate osiedle Broniewskiego i blok nr 26 os. Brozka: 20,00 zi/m3

—osiedle AK i bloki nr 25 i 27 os. Brozka: 26,00 z¥m3

—ul. Jedrzejowska 81b: 30,00 zt/m 3



2. Zimna woda i $cieki.

Obecnie wszystkie mieszkania sg wyposazone w wodomierze. Rozliczenia kosztéw wody zimnej
i Sciekow byly dokonane w ramach poszczegéinych budynkéw w okresach pétrocznych. Ustawa nie narzuca
sposobu rozliczenia réznic. Mowi jedynie, ze zarzadca, administrator, wiasciciel dokonuje wyboru metody
rozliczenia petnych kosztéw. U nas obowigzuje uchwalony przez Rade Nadzorcza regulamin rozliczen.
Dokonywane przeglady sugerujg, ze gtéwng przyczyng wystepowania duzych roznic sg wady wskazan
wypracowanych wodomierzy i sposéb ich montazu. W tych przypadkach proponujemy mieszkaricom
kompleksowg wymiang z jednolitym montazem nowych wodomierzy. W 2021 roku zamontowano
kompleksowo wodomierze ze zdalnym odczytem w budynkach os. Broniewskiego 1 i os. Brozka 12.
Dokonane kompleksowe wymiany potwierdzajg, ze przyczyny duzych niedoboréw tkwity w nieprawidiowych
wskazaniach wodomierzy mieszkaniowych.

Nie byt zmieniany system rozliczania kosztéw wody i Sciekéw na poszczegdlne mieszkania. Zmiany dotycza
cen wody i Sciekow uchwalanych przez Rade Miejska we Wioszczowie - dla mieszkaricow Wioszczowy i Rade
Gmin Krasocin i Lopuszno — dla mieszkancow tych miejscowosci.

We Wioszczowie w 2021 roku obowigzywaly stawki optat za wode i $cieki wprowadzone w dniu 29.09.2020 r..
Cena metra szesciennego wody wynosita 3,83 zt netto. Cena 1 m3 $ciekow wynosita 6,83 zt netto.

W gminie Krasocin cena 1 m3 wody wzrosta z 2,95 zt na 3,20 zt netto, a $ciekow z 4,34 zt na 4,74 zt netto.

W topusznie rozliczenia z mieszkaricami za wode i $cieki dokonuje bezpo$rednio gmina.

3. Wywoéz odpadéw stalych:

Od 1 lipca 2013 r. weszla w Zycie ustawa O utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach, w my$! ktorej catg
organizacje zbiorki, wywozu, selekcji i sktadowania odpadéw przejeta gmina. Rady gmin ustalajg stawki opfat,
warunki sktadowania i segregaciji. Optaty te w roku sprawozdawczym wynosily:
1.Gmina Wioszczowa:
-od 01.01.2021 r obowigzywata tylko optata za odpady segregowane wynoszaca 17,00 ztosobe /m-c.
- w przypadku jesli wiasciciel nieruchomosci nie wypelnia obowigzku zbierania odpadéw komunalnych
w sposob selektywny, stawka miesieczna wynosi 34,00 zt od osoby za kazdy miesigc niewypetniania
obowigzku zbierania odpadéw w sposob selektywny.
2. Gmina Krasocin:
-od 01.01.2021 do 31.03.2021 obowigzywata tylko oplata za odpady segregowane w wysokosci 15,00
zt/osobe/m-c.
- od 01.04.2021 r. nastgpita zmiana wysokosci optaty na 19,50 zi/osobe/m-c.

Obowigzujq stosowne deklaracje w tym zakresie. Zamieszkujacy na terenie Wioszczowy i Krasocina sktadajg
imienne deklaracje w biurze Spétdzielni, w oparciu o ktére skiadamy zbiorowe deklaracie w urzedach gmin.
Analogicznie, optaty wynikajace z deklaracji mieszkaricy wnoszq do Spotdzielni, a my z kolei przekazujemy
je na konto danej gminy.

Mieszkancy topuszna sktadajg indywidualnie deklaracje do Urzedu Gminy i tam wnosza optaty.



4. Dziatalno$¢ remontowa Spétdzielni.

Budynki Spotdzielni, ze wzgledu na ich wiek wymagajg stale znacznych naktadow na remonty i modernizacije.
W pracach remontowych szczeg6iny nacisk ktadziony jest na prace termomodernizacyjne, ktorych celem,
obok poprawy stanu technicznego budynkéw, jest obnizenie kosztéw zuzycia ciepta. Realizowanych jest takze
coraz wiecej remontow stuzacych poprawie wygladu i estetyki nieruchomosci.

Glownym Zzrédfem finansowania remontow jest fundusz remontowy.

Fundusz remontowy na 01.01.2021 wynosif

W 2021 r. wplywy na fundusz remontowy wyniosty
Z tego:

- odpisy od lokali mieszkalnych 798.750,39 zt
18.522,00 z4

- odpisy na mienie Spétdzielni

Poniesione wydatki wynosily

z tego najwazniejsze prace to:

— docieplenie sciany budynku w Lopusznie

- wymiana pokrycia dachu i docieplenie

czesci Scian Broniewskiego 20

- remont i malowanie klatek schodowych
Broniewskiego 21, Broniewskiego 20

- montaz daszkéw nad balkonami,
Brozka 17

- wykonanie chodnikéw, drogi i parkingu

w tym: Armii Krajowej 3 91.879,03 zt
Brozka 15 2.833,92 z
Broniewskiego 9-13 31.278,90 zt

- Wykonanie studzienki — odwodnienie drogi
Broniewskiego 23

- Remont biura Spétdzielni

- Wykonanie podestow pod stojaki rowerowe
Brozka 25,26, AK 3

- Remont pomieszczen sprzataczek
Broniewskiego 20, Brozka 26

- montaz okienek na klatce i w piwnicach
Broniewskiego 20-23

- modernizacja kottowni Krasocin

- czyszczenie elewacii
AK 2 3, Broniewskiego 16, Brozka 25

~  wymiana okien - refundacja

~  rozbidrka altan $mietnikowych
Broniewskiego 1i 2, 9-13, Wisniowa 13

- montaz paneli ogrodzeniowych
Brozka 27

632.964,82 zf

817.272,39 zi

800.372,73 zt

17.954,80 zt
377.381,00 zt

27.893,28 zt
20.200,00 zt

125.991,85 zt

3.936,00 zt

54.230,77 zt
3.413,00

4.919,55 zt
18.468,00 zt

20.949,56 zt
72.738,40 zt

30.734,21 zt
549951 zt

4.332,44 zt



- wymiana piondéw kanalizacyjnych 4.075,10 zt
Wisniowa 13, Broniewskiego 15, 16, Brozka 11-15,0siedlowa 15

— wykonanie o$wietlenia zewnetrznego 337,49 zt
Broniewskiego 20
- wymiana wodomierzy zimnej wody 7.317,77 zt

Broniewskiego 1, Brozka 12

Stan funduszu remontowego na 31.12.2020 r. wynosi 649.864,48 zi

Rzeczowy i finansowy wykaz robot wykonanych na poszczegblnych nieruchomosciach zawiera prowadzona
ewidencja ksiegowa dla kazdej nieruchomosci odrebnie. Prace remontowe sg wykonywane wedtug przyjetego
planu remontdw.

V. GOSPODARKA FINANSOWA.

Przedmiotem dziatalnosci Spétdzielni jest zarzadzanie nieruchomosciami stanowigcymi mienie Spoldzielni
i nabytym na podstawie ustawy mieniem jej czionkdw.

Ponadto Spéfdzielnia prowadzi inng niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi dziatalno$¢ obejmujaca najem
lokali uzytkowych i zlecong administracje wspéinot.

W odniesieniu do wiasnych nieruchomosci i lokali wyodrebnionych reguly zarzadzania okreslajg przepisy
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Tak wigec ustawowo usankcjonowany zostal sposob
ewidencjonowania oraz rozliczania kosztéw i przychodow odrebnie dla kazdej nieruchomosci.

W roku 2021 poniesione koszty i przychody eksploatacii i utrzymania nieruchomosci ogélem

WYNosza;:
W roku 2021 poniesione koszty eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci ogélem wynoszg (poz. B.IX.a w rachunku zyskow i 5 086 488,69 zi
strat), w tym.
1. Koszty zakupu centralnego ogrzewania oraz centralnej wody uzytkowej 1624 747,72 zt
2. Optaty za wode i Scieki 649 518,16 zt
3. Koszty produkcii ciepta w kotfowniach wiasnych spétdzielni 142 535,30 zt
4. Koszty optat za wywoz Smieci 398 511,50 zt
5. koszty ustug konserwatoréw spéidzielni 74.029,94 zt
t6y.nI;’:ozosta!e koszty eksploatacji i utrzymania zasobéw mieszkaniowych, w 2197 146,07 21
a) koszty zarzgdzania, utrzymania czesci wspoinych budynkow, utrzymania
zieleni, czystosci terenéw, energia, przeglady, konserwacje, koszty 1229 457,30 zt
utrzymania mienia
b) koszty utrzymania mienia spotdzielni 113 601,26 zt
¢) odpis na fundusz remontowy 798 750,39 zt
d) podatek od nieruchomos$ci w czesci dotyczacej lokali spotdzielni 27 739,70 zt
e) ubezpieczenie 27 597,42 zt




Uzyskane w 2021 r. przychody na pokrycie kosztéw eksploataciji i

utrzymania nieruchomosci wyniosty(poz. A.l.a + A.lll w rachunku 4 904 892,51 zt
zyskow i strat), w tym:

1. Optaty za centralne ogrzewanie oraz centralng wode uzytkowg 1624 747,72 z4
2. Opfaty za wode i Scieki 649 518,16 zt
3. Optaty za ciepto wyprodukowane w kotlowniach wtasnych spétdzielni 142 535,30 zt
4. Optaty za wywoz Smieci 398 511,50 zt
5. Koszt wytworzenia $wiadczen na wiasne potrzeby jednostki (koszty

ustug konserwatoréw spétdzielni rozliczone w cigzar funduszu 74 029,94 zt
remontowego) - poz.A.lll w rachunku zyskow i strat

6. Pozpsta%g przychody na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania 2 015 549,89 24
zasobow mieszkaniowych

Przychody finansowe wynosity 7.470,97 zt i dotyczyly naliczonych i zapfaconych odsetek bankowych
i odsetek od nieterminowych optat za mieszkanie, w tym: odsetki bankowe — 2.326,24 zi.

Przychody operacyjne wynosity 856.142,97 zt

Przychodami operacyjnymi sg:

- przychody z tytutu ,biatych certyfikatow”  764.450,00 zt
- dotacja PFRON i Urzedu Pracy 78.760,00 zt
- otrzymanie $rodkow ze wspdlnoty i UNIQA  5.500,00 zt

- oraz zwrot kosztow sgdowych 662,86 zt
- przychodéw za materialy z odzysku

| sprzedazy ziomu 3.766,07 zt
- przychody za udostepnienie kottowni
oraz ustug reklamowych 13.004,04 zt
Koszty operacyjne wynosza 165.646,57 zi
Sato:

- koszty sprzedazy ,biatych certyfikatow” 160.842,18 zt
- pozostate w tym koszty optat sadowych 4.704,39 zt

Koszty eksploatacii i utrzymania nieruchomosci za 2021 sg wyzsze od sumy opfat eksploatacyjnych o kwote
181.596,18 z1.



Nadwyzka kosztow eksploatacji nad przychodami w facznej kwocie 182.617,13 zf wystapita w szesnastu
nieruchomosciach, tylko w dwoch nieruchomos$ciach wystapita nadwyzka przychodéw nad kosztami w kwocie
1.020,95 zI. Juz 2021 r po analizie kosztow zwigkszono opfaty na pokrycie kosztéw eksploatacii, ktore to
obowigzujg od 01.01.2021 r. Niestety drastyczny wzrost kosztow i powstaly niedobér spowodowaly, Zze

rowniez w 2022 roku nastapi wzrost optat.

Zgodnie z art. 6 ustawy O spoldzielniach mieszkaniowych kwoty te zwigksza odpowiednio przychody i koszty
poszczegbinych nieruchomosci w roku 2022.

Na pozostatej dziatalnosci obejmujacej najem lokali uzytkowych i zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie
Spoéidzielnia osiggneta dodatni wynik finansowy , ktéry wynosi brutto 748.526,62 zt a po odliczeniu podatku
dochodowego od 0sob prawnych 63.064,00 zt

Wynosi 685.462,62 2! netto,

w tym pozytki stanowig 3.308,68 2t netto.

O przeznaczeniu nadwyzki bilansowej zdecyduje Walne Zgromadzenie.
Spoldzielnia nie zaciggata kredytow na wykonanie prac remontowych.

Jednoczesnie Spétdzielnia na biezaco regulowata wszystkie inne zobowigzania.



VI, PODSUMOWANIE SYTUACJI EKONOMICZNEJ SPOLDZIELNI.

Analiza wskaznikowa

Zadaniem analizy wskaznikowej jest dostarczenie informaciji o funkcjonowaniu firmy, a przede wszystkim o jej
kondycji finansowej. Spétdzielnia Mieszkaniowa dokonata takiej analizy za rok 2021 biorgc pod uwage
uzyskane wyniki.

¢ Rentowno$¢ majatku ROA (udziat procentowy wyniku finansowego netto w aktywach ogétem)
wynosi: 685 462,62/ 9 728 047,07 x 100 = 7,5%.

Wskaznik ten pokazuje, w jakim stopniu posiadane aktywa sg zdolne do generowania zysku, czyli
mierzy efektywno$¢ gospodarowania zasobami. Bezpieczny poziom wskaznika wynosi 5 - 8% .

o Wskaznik ptynnosci biezacej (stosunek aktywow obrotowych do zobowigzan krotkoterminowych)
wynosi: 3 522 041,40/1613 111,76 = 2,18

Aktywa obrotowe w zalezno$ci od branzy powinny by¢ 1,2 — 2,0 razy wieksze od sumy zobowigzan
biezacych przedsiebiorstwa. Zatem wskaznik ten ksztaftuje sie w spoéldzielni na bardzo dobrym
poziomie, co wskazuje na niezagrozong zdolno$¢ spdldzielni do terminowego regulowania
zobowigzan.

o Ziota regula bilansowa (stosunek kapitatow wiasnych do aktywow trwalych) wynosi:
7 966 841,68 / 6 206 005,67 = 1,28

Wskaznik ten powinien by¢ rowny lub wyzszy od 1. Zatem wskaznik ten ksztaftuje sie w spétdzielni na
bardzo dobrym poziomie. Oznacza to, Ze caly majatek trwaly jest finansowany funduszami wtasnymi,
co wskazuje na mocne podstawy kapitatowe spotdzielni i jej niezalezno$¢ finansowa,

o Wskaznik zadtuzenia w oplatach za mieszkanie za rok 2021 wynosi 1,11%. Oznacza on udziat
diugu w dziatalnosci Spétdzielni. Wskaznik 10% uwaza sie za bezpieczny, jednak zalezy to takze od
wielkosci spotdzielni. Egzekucja naleznoéci prowadzona jest dwutorowo: poprzez bezposredni kontakt
z dluznikiem, podczas ktorego uzgadniany jest plan dobrowolnej sptaty zalegtosci, a takze na drodze
postepowania sadowo — komorniczego.

Uwzgledniajac wskazniki analizy ekonomiczno-finansowej oraz uzyskane wyniki za 2021, ktore ksztattujg sie
prawidtowo, mozna zatozy¢, Ze dziatalnos¢ Spotdzielni Mieszkaniowej ,Lokator” nie jest zagrozona.
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VIl. WPLYW PANDEMII COVID-19 NA DZIALANOSC SPOLDZIELNI.

Trwajaca wcigz pandemia COVID-19 bezsprzecznie wywiera znaczacy wplyw na wszystkie dziedziny
zycia spotecznego i gospodarczego.

W 2021 roku w zwigzku z COVID -19 Spéldzielnia Mieszkaniowa ,Lokator’ we Wioszczowie nie
korzystata ze wsparcia w ramach tzw. Tarczy Antykryzysowej oraz innych form pomocy ze strony Paristwa.

Zarzad SM ,Lokator” w chwili sporzadzania niniejszego sprawozdania z dziatalnosci Spétdzielni nie
odnotowat istotnego wplywu epidemii na dziatalno$¢ jednostki w minionym okresie, jednak na obecnym etapie
frudno przewidzie¢ skutki mogace wystapic w przysziosci. W 2021 r. COVID - 19 znaczaco nie wplynal na
wysokos¢ wptywow z lokali uzytkowych, nikt z najemcow nie zrezygnowat z najmu lokalu. Wskaznik zaleglosci
w opatach za mieszkanie minimalnie wzrést w poréwnaniu do roku poprzedniego.

W' celu przeciwdziataniu rozprzestrzeniania sig wirusa Zarzad Spoldzielni podjat decyzje
o wprowadzeniu pracy zdalnej wsrod pracownikéw biurowych w okresach cafkowitego lockdawnu.
Nie organizujemy spotkan z mieszkaricami, a wszystkie decyzie i wyjasnienia sg przedstawiane
korespondencyjnie — pisma, ogloszenia lub telefonicznie. Biuro Spoldzielni jest otwarte dla mieszkaricow przy
zachowaniu obowigzujacych zasad rezimu sanitarnego jednak sugerujemy telefoniczny lub mailowy kontakt.

W ocenie Zarzadu SM ,Lokator” potencjalne obszary zagrozenia, jakie ewentualnie moga wystapic dla
Spétdzielni to:

1) zmniejszenie wptywow z tytulu najmu lokali uzytkowych w zwiazku ze zmniejszeniem przychodow
ich najemcow z prowadzonej dziatalnosci handlowo - ustugowej, badz nawet rezygnacji z najmu
lokali,

2) zwigkszenie zadluzen czynszowych z powodu zmniejszenia dochodéw mieszkancow w zwigzku
Z lockdownem,

Zarzad Spotdzielni bedzie nadal monitorowat potencjainy wplyw i podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby
zlagodzi¢ wszystkie negatywne skutki dla Spotdzielni.
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PODSUMOWANIE

W 2021 r. nie wystapily w Spétdzielni zjawiska negatywne wplywajace na sytuacje finansowg
Spdidzielni, a wskaznik rentownoéci i stan $rodkéw pienieznych nie wskazujg na zagrozenie kontynuacji
dziatalnosci. Sytuacja ekonomiczna jest stabilna i bezpieczna.

Spotdzielnia prowadzita prace remontowe i modemizacyjne zgodnie z zatwierdzonym planem
remontéw. W ramach prowadzonych dziatari zmierzajacych do utrzymania wlasciwego stanu zasobow
mieszkaniowych zwigksza si¢ zakresy prac stuzacych poprawie wygladu i estetyki nieruchomosci np.
malowanie klatek schodowych, wymiana pokrycia dachowego, zagospodarowanie terenéw zielonych przed
budynkami. Staramy sig poprawia¢ jako$¢ obstugi mieszkaricow. Podjeto réwniez szereg dziatan w zakresie
ograniczenia i zmniejszenia zadluzen czynszowych.

Spéldzielnia, realizujgc swoje statutowe zadania, musi pokonywaé problemy wynikajace z ciaglych,
czgsto nieudolnych zmian obowigzujacych ustaw i przepiséw. Przykladem sa m.in. ustawa o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach, znaczne podwyzki optat zewnetrznych niezaleznych od Spétdzielni np. optata
za cieplo, dostawe wody i odprowadzenie $ciekow, oplata za gospodarowanie odpadam.

W 2022 r. Spotdzielnia zamierza w dalszym ciagu zarzadzaé nieruchomosciami efektywnie, energooszczednie
a poprzez remonty poprawia¢ stan techniczny budynkéw.

Zarzad SM ,Lokator” dzigkuje za wspofprace oraz zaangazowanie i wklad pracy czionkom Rady Nadzorcze;j.

Wioszczowa, marzec 2022,

ZARZAD:
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