SPRAWOZDANIE

z dziatalnoséci Zarzadu Mtodziezowej Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej , Patronat-3”
w Piasecznie w 2022 r.

W okresie sprawozdawczym Zarzad pracowat w skfadzie:

J6zef Wierzchowski Prezes Zarzadu,
Grazyna Tokaj-Dobrowolska Zastepca Prezesa Zarzadu
Piotr Wydrzyriski Zastepca Prezesa Zarzadu

Zarzad odbyt 10 posiedzen plenarnych, zatatwiajgc wszystkie sprawy zwigzane z biezaca
dziatalnoscig oraz dotyczace przyjecia nowych cztonkdw.

Liczba cztonkéw na 01.01.2022 r. wynosita 606 cztonkdw, a 31.12.2022 r. wynosita 594
cztonkdw.

W 2022 r. Zarzad przyjat w poczet cztonkéw 6 0sob z tytutu uméw kupna-sprzedazy.
Spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali stanowig 36% a prawo odrebnie wtasnosci
64% zasobdw mieszkaniowych.

W okresie sprawozdawczym Zarzad Spétdzielni zajmowat sie biezaca statutowa
dziatalnoscig oraz wypetnianiem funkcji ZARZADCY nieruchomosci wobec lokali w
zasobach wiasnych i na zlecenie cztonkow dla lokali z ustanowiong odrebng wasnoscia.

Sprawozdanie Zarzgdu obejmuje rowniez zakres zwigzany ze sprawozdaniem finansowym
— bilansem i wynikiem finansowym, dla ktdrego nie bedziemy tworzyli odrebnego
punktu posiedzenia.

Sprawozdanie finansowe sporzadzone zostato na podstawie

dokumentow Zrédfowych, przetwarzanych elektronicznie przy uzyciu oprogramowania
~Ewidencja Nieruchomosci” firmy PIK-Dom Gliwice. Program uwzglednia wymagane od
stycznia 2018 roku, elektroniczne wysytki JPK (Jednolity Plik Kontrolny) z danymi dot.
Faktur zakupu i sprzedazy.

Wymagang obecnie posta¢ XML sprawozdania finansowego,

sporzgdzono w drukach GOFIN.

Sprawozdanie finansowe zawierajace wprowadzenie, bilans, rachunek zyskdw i strat oraz
informacje dodatkowa jest wytozone do wglgdu w biurze Spétdzielni.

Podstawowe dane ze Sprawozdania Finansowego Spétdzielni.

Bilans zamyka sie po stronie aktywdw i pasywow suma

30032 835,05 zl.

Bilans jest statycznym ujeciem wartosci majatkowych, naleznosci, funduszy i zobowiazan
Spotdzielni na dziert 31 grudnia.



Przychody i koszty za 2022 r. z catoksztattu dziatalnosci operacyjnej Spétdzielni.

- przychody z catoksztattu - 2970890,52 zt
- koszty z catoksztattu - 2899 574,19 z4

W 2022 roku Spotdzielnia osiggneta zysk bilansowy w kwocie 107 322,84 zt, na ktory
sktadajg sie:

- zysk z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, sprzedaz wody i najem lokali — 84 536 zt
- nadwyzki przychodow nad kosztami pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowej —
22 786,66 zt . Koszty i przychody pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowe,
zwigzane z eksploatacjg nieruchomosci, nie mieszczg sie w definicji gospodarki zasobami
mieszkaniowymi, stad ich odrebne traktowanie w rozliczeniu wyniku bilansowego.

- nadwyzki kosztow nad przychodami (potocznie strata) gospodarki zasobami
mieszkaniowymi - 44 367,23 zt .

Zarzad rekomenduje Walnemu Zgromadzeniu Cztonkéw rozliczenie wyniku poprzez
zasilenie funduszu rezerwy celowej na finansowanie potrzeb Spétdzielni w kwocie

107 322,84 zt —tj. sumy zysku z dziatalnosci gospodarczej i wyniku pozostatych kosztow i
przychodow operacyjnych i finansowych..

Wynik z gospodarki zasobami mieszkaniowymi rozliczony zostaje w nieruchomosciach lub
ich grupach, w ktérych powstat poprzez rozliczenia miedzyokresowe.

Z dziatalnosci gospodarczej — czynsz najmu i sprzedaz wody — uzyskalismy zysk brutto w
wysokosci 92 896,90 zt. Wynik ten opodatkowany jest podatkiem dochodowym w
wysokosci 9 %, tj. w kwocie 8 360,72 zt. Wynik z dziatalnosci gospodarczej, zysk netto
wynosi 84 536,18.

Zysk netto z dziatalnosci gospodarczej osiggnelismy z:
1 - zysku z najmu lokali — 54.039,28 zt
2 — zysku z gospodarki wodnej sprzedaz do PWiK w Piasecznie 30.496,90 zt

W catosci zysk netto z dziatalnosci gospodarczej oraz dodatni wynik pozostatych kosztow i
przychodow operacyjnych i finansowych, zamierzamy przeznaczy¢ na zasilenie funduszu
rezerwy celowej na finansowanie potrzeb Spoétdzielni.

W gospodarce finansowej Spotdzielni nie wystepuja problemy ptatnicze. W 2022 roku
zasoby pieniezne wzrosty do 5 441 670,49 zi.



Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi

Spotdzielnia eksploatuje 15 budynkéw wielorodzinnych w tym 14 na osiedlu ,Przy
Kamieniu” oraz 1 w centrum Piaseczna , 18 pawilonéw ustugowo-mieszkalnych , 49
garazy oraz zarzgdza i administruje 314 segmentami, z tego 266 stanowi wtasnosc¢
cztonkéw Spétdzielni.

Spotdzielnia jako zarzgdca zasobéw mieszkaniowych zajmuje sie utrzymaniem istniejace]
substancji mieszkaniowej, Stacji Uzdatniania Wody tgcznie z siecig wodociggowg oraz
przynaleznych terendw w dobrym stanie technicznym i estetycznym.

Duzym wyzwaniem dla Spoétdzielni byty podwyzki cen energii elektrycznej, cieplnej oraz
cen gazu. W ramach ochrony gospodarstw domowych przez Rzadowa Tarcze
Solidarnosciowg oraz Antyinflacyjna, dzieki terminowemu sktadaniu wielu oéwiadczen
uzyskalismy zwolnienie z akcyzy sprzedazy energii elektrycznej, obnizenie stawki VAT na
sprzedaz energii cieplnej i gazu ziemnego oraz obnizong cene sprzedazy cen energii
zuzywanej w 2023r.

W budynku Nefrytowa 11 przeprowadzilimy modernizacje kottowni, wymieniajac piece
na nowe i przyniosto to oczekiwany skutek, w postaci mniejszego zuzycia gazu do
ogrzewania lokali.

W budynku przy Putawskiej 30, ktory pozyskuje ciepto z PCU Piaseczno — niestety
koniecznym byta podwyzka optat eksploatacyjnych o 34%.

Rokrocznie, Spétdzielnia wykonuje obowigzkowe przeglady stanu technicznego
budynkow wielorodzinnych w zakresie ogélnobudowlanym i sanitarnym. Protokoty z
przegladow sgq wyznacznikiem dokonywanych remontéw réwniez w 2022 roku. Zalecenia
pilne — wykonywane byty w pierwszej kolejnosci. Inne zostaty zaplanowane na lata
przyszte.

W zakresie technicznego utrzymania zasobow w 2022 r. Spétdzielnia w ramach érodkéw
zgromadzonych na funduszu remontowym wykonywata naprawy, wymiany i przeglady
pomp, studni oraz instalacji drenazowych, naprawy central domofonowych, czyszczono i
naprawiano rynny.

Spotdzielnia dwukrotnie ogfaszata konkursy ofert na ocieplenie budynku Jaspisowa 7. W
grudniu 2022 r. udato sie wytoni¢ wykonawce robdt, ale ze wzgledu na ceny — ocieplenie
dotyczy¢ bedzie potowy budynku. Gtosy mieszkaricw budynku, zdecydowaty o
uruchomieniu srodkow funduszu remontowego.

Na terenie budynkéw wielorodzinnych wykonano wiele prac pielegnacyjnych zieleni tj.;
cigcie i ksztattowanie zywoptotow, krzewdw i drzew. Z powodu kilkukrotnych wichur,
usunieto wiele uszkodzonych lub powalonych drzew.

Ogotem w 2022 r. na potrzeby technicznego utrzymania zasobéw mieszkaniowych
wydatkowalismy ze $rodkéw zgromadzonych na funduszach remontowych 209.063 zt.



Ustugi porzadkowe w 6 budynkach wielorodzinnych swiadczy firma zewnetrzna, zgodnie
z wnioskami mieszkancow.

Teren wokot budynkdw sprzatany jest rowniez przez firme zewnetrzng. Tylko w budynku
przy Putawskiej — zatrudniony w Spétdzielni pracownik sprzata klatki schodowe i teren
zewnetrzny.

Przeglady kominiarskie i gazowe, wynikajgce z obowigzujacych przepiséw prawa
budowlanego, wykonywane sg w ramach zawartych umoéw wieloletnich.

W zasobach Spdétdzielni oprdocz mieszkan znajdujg sie rowniez lokale uzytkowe, ktérych
aktualnie jest 24 w tym: 3 bedgce wtasnoscig Spétdzielni (2 - w najmie).

Spotdzielnia doraznie zajmuje sie rowniez utrzymaniem w czystosci chodnikéw w porze
letniej i zimowej, utrzymaniem w sprawnosci technicznej oswietlenia ulicznego,
utrzymaniem w czystosci terendw ogolno-spétdzielczych, na biezgco usuwaniem
wszystkich awarii, napraw wynikajgcych z eksploatacji majgtku Spoétdzielni.

W ostatnim okresie ze wzgledu na przebudowe — budowe ul. Geodetdw i ul.
Energetycznej w bezposrednim sgsiedztwie naszego osiedla wszyscy odczuwalismy
negatywne skutki tych inwestycji. duzy ruch pojazdéw na ul Energetycznej trudno
dojechac i wyjechac z osiedla, bardzo duzy dodatkowy ruch tranzytowy przez osiedle,
ulice osiedlowe nie przystosowane do takiego obcigzenia.

Przebudowa Energetycznej i Geodetdw jest juz zakoriczona. W ul. Rubinowej od
Geodetow do Jaspisowej zostat wykonany nowy kolektor, kanalizacja deszczowa . W ul.
Granitowej kanalizacja deszczowa zostata przepieta w nowy kolektor deszczowy w ul.
Energetycznej. Te nowe rozwigzania odprowadzenia wéd deszczowych z osiedla
rozwigzujg problem woéd deszczowych w osiedlu.

Dodatkowo udato sie nam spowodowac potozenie nowej nawierzchni asfaltowej na catej
ul. Granitowej i Nefrytowej.

Spowalniacze na ul. Rubinowej zostaty odtworzone na ul. Granitowej jeszcze nie,
wnioskowalismy i chcemy aby w tym roku zostaty odtworzone.

Mimo ze wszystkie drogi od 2016 r. w osiedlu sg wtasnoscig Gminy i wszystkie obowigzki
z ich utrzymaniem technicznym i estetycznym przeszty na witasciciela, czyli Gmine, Zarzad
Spotdzielni w wyniku bezradnosci Gminy w marcu br. wysprzatat wszystkie drogi w
osiedlu na wtasny koszt.

Tereny przeznaczone do wspdlnego korzystania w osiedlu ,,Przy Kamieniu”

Spotdzielnia realizuje, dla wszystkich mieszkancéw, obstuge catoroczng terendw
ogolnodostepnych Osiedla ,,Przy Kamieniu”, stanowigcych jej mienie i przeznaczonych
do wspolnego uzytkowania:

1. plac zabaw przy ul. Granitowej,



2. teren parku pomigdzy ul. Granitowg a Rubinowa (pod linig wysokiego napiecia ) o
pow. 1,2 ha,
3. teren przy watu ochronnego przy ul. Energetycznej (pow. 0,8ha),

Gospodarka wodno-$ciekowa

W mysl Ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i odprowadzeniu $ciekéw Spétdzielnia
jest Przedsigbiorstwem wodociggowym. Podlegamy wszystkim ustawowym wymogom
zwigzanych ze zbiorowym zaopatrzeniem w wode i odprowadzeniem $ciekéw. Od 2018
roku wszystkie sprawy wodno-kanalizacyjne podlegajg pod Paristwowe Gospodarstwo
Wodne, Wody Polskie, a Spotdzielnia podlega pod Dyrektora Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej w Warszawie. W 202 1roku ztozyliémy wniosek o zatwierdzenie
nowych taryf do Wad Polskich.

Od listopada 2021 r. zatwierdzona taryfa dla gospodarstwa domowego wynosi 3.01 zt/m?
Stawka optaty abonamentowej 4,22 zt/ miesiecznie.

28 lipca 2022r zawarlismy ugode z PWiK na zrzut wod poptucznych, tym samym
wycofalismy pozew sgdowy. W wyniku zawartej umowy zrzut wod poptucznych zostat
przetgczony z kanalizacji sanitarnej na kanalizacje deszczowg. Zatem zamiast pfacic¢
9,10zt/m3 ptacimy ok 3 zt/m3.

Wode rozliczamy w dwu obszarach dziatalnosci, w gospodarce zasobami mieszkaniowymi
tzw. dziatalno$c taryfowa i w dziatalnosci gospodarczej poniewaz wode sprzedajemy do
Gminy.

W obu obszarach planowane byty straty spowodowane gtéwnie sporem z PWiK dot. wéd
poptucznych, za ktore obcigzani bylismy po 9,10zt/m? zamiast 0.30 zt /m? jak réwniez
duzym wzrostem cen za energie elektryczng i materiaty uzywane do procesu
technologicznego uzdatniania wody.

W obszarze GZM ( taryfowej) planowalismy strate w wysokosci -35 831 zt, a zamkneliémy
2022r stratg — 18 528 zt. czyli 0 potowe mniejszg dalej utrzymujac doptate do m?® wody
dla cztonkdw Spétdzielni, doptacajac do kazdego m® 0,41z, jak réwniez finansujac z
funduszu modernizacji systemu wodociggowego wymiane przytaczy i tzw. tranzytdw
oraz wymiane wodomierzy. Nie pobieramy od cztonkéw optaty abonamentowej 4,22 zt za
miesigc.

Na dziatalnosci gospodarczej planowalismy strate — 30 883 zt a zamkneliémy rok
wynikiem dodatnim 30 496,90 zt wypracowujgc rowniez kwote 26 859 zt ktdra zasilita
fundusz na remonty i modernizacje systemu wodociggowego oraz ta dziatalnoé¢
obcigzona zostata skutkami awarii i remontéw systemu wodociggowego na kwote 39 665
zt zamiast jak planowano obcigza¢ wypracowany fundusz remontowy.



Dla informacji - wg Taryfy PWiK cena za wode w Gminie Piaseczno wynosi 3,47zt/m?
brutto. Spétdzielnia wode z cztonkami rozlicza po 2,60 z\m3 czyli o tansi jestesmy od
Gminy 0 1,17 zt/m?.

W 2022 roku wystgpito 6 awarii sieci wodociggowej, ktdre stanowig spory koszt
utrzymania systemu wodociggowego.

Windykacja naleznosci

Wysokosc zadtuzenia cztonkéw we wnoszeniu optat eksploatacyjnych na koniec 2022
roku, wynosita 334 972,80 z czego:

- biezgce zadtuzenie cztonkdw na dzier 31 grudnia 2022 r.,, wyniosto — 83 506,28 zt. W
trakcie minionego roku podjeto intensywne czynnosci windykacyjne, polegajace gtownie
na indywidualnych kontaktach z dtuznikami.

- sprawy wniesione do Sgdu w trakcie rozpatrywania, na kwote 46 384,85 zi.

- prawomocne nakazy zaptaty (11 dtuznikéw) — 205 081,67 zt. Wszystkie sprawy
posiadajgce prawomocne nakazy sgdowe, znajdujg sie w kancelariach komorniczych.
Efekt dziatalnosci komornikéw jest natomiast niezwykle mizerny, gdyz w tracie minionego
roku, wyegzekwowano zaledwie kwote 1 531,33 zt od dwdch dtuznikow.

W 2022 r. wniesiono do sgdu 6 pozwow o zaptate na faczng kwote 29 422,10. Posiadamy
juz postanowienia w wiekszosci tych spraw.

Nadto, Spotdzielnia, w wyjatkowych — uzasadnionych sytuacjach, zawarta ,Porozumienia’
z cztonkami o sptate zadfuzenia w ratach.

tacznie w 2022 r. podjeto 1 550 czynnosci windykacyjnych wobec osdb zalegajgcych z
opfatami eksploatacyjnymi.

'’

Lustracja ustawowa

W dniach od 4 lutego do 26 marca 2019 r. odbyta sie Ustawowa lustracja petnej
dziatalnosci naszej Spotdzielni za okres od 1.07.2015r. do 31.12.2018 r., ktérg
przeprowadzit Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP.

Badaniem objeto: organizacje Spotdzielni, stan prawny gruntéw i budynkéw z nimi
zwigzanych oraz racjonalnosc ich wykorzystania, gospodarke zasobami mieszkaniowymi,
gospodarke remontowg w zasobach mieszkaniowych, gospodarke finansowa. Dokonano
oceny realizacji przez Spétdzielnie obowigzkéw wynikajgcych z ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny listu po lustracyjnego,
sformutowano 4 Wnioski, ktére Walne Zgromadzenie w 2019 r. przyjeto do realizacji
Uchwatg Nr 10.



Konczac sprawozdanie w imieniu Zarzgdu pragniemy podziekowac wszystkim cztonkom
Spotdzielni, przedstawicielom Rady Nadzorczej, wiadzom Miasta i Powiatu za owocng
wspotprace dla dobra Spotdzielni , Patronat-3”.

Piaseczno, 25 kwietnia 2023 r.
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ZARZAD

1. Jozef Wierzchowski

2. Grazyna Tokaj-Dobrowolska

3. Piotr Wydrzynski
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