SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI
MIEDZYZAKLADOWEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
ZA ROK 2022

|. PODSTAWOWE DANE O SPOLDZIELNI

Miedzyzakladowa Spotdzielnia Mieszkaniowa z siedzibg: 16-400 Suwatki, ul. Daszynskiego 25A o danych
identyfikujgcych: NIP 84440004549, REGON 001103660, KRS 0000169656 rozpoczeta dziatalnos¢
28.12.1984 r. Celem Spdtdzielni jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw i ich rodzin oraz
potrzeb gospodarczych i kulturalnych wynikajgcych z zamieszkiwania w osiedlu lub budynku
administrowanym przez Spoétdzielnie.

1. Organy Spétdzielni

Organami Spétdzielni sg;
1) Walne Zgromadzenie,
2) Rada Nadzorcza,

3) Zarzad.
W roku sprawozdawczym dziatalnoscig Spoétdzielni kierowat Zarzgd w sktadzie:
1. Tadeusz Szymanczyk - Prezes Zarzadu
2. Tadeusz Czerwiecki - Zastepca Prezesa Zarzadu
3. Zofia Bobrowska - Czlonek Zarzgdu, Gtéwny Ksiegowy.

2. Zatrudnienie

Na dzien 31.12.2022 r. w Miedzyzaktadowej Spotdzielni Mieszkaniowej w ramach stosunku pracy
zatrudnionych byto 15 os6b. 13 legitymuje sie wyzszym wyksztatceniem, w tym gronie zatrudnionych jest
4 inzynieréw z uprawnieniami budowlanymi. 13 pracownikdw pracowato w petinym wymiarze czasu pracy
i 2 w niepetnym tj. 1/2 etatu.

Ponadto na rzecz Spétdzielni wykonywato prace 18 osdb prowadzgcych dziatalno$¢ gospodarczg
w zakresie obstugi prawnej, informatycznej, konserwacji biezacej, odczytu wodomierzy, utrzymania
porzadku w zasobach i sprzatania klatek schodowych, wykonywania zadah stuzby bhp.

Il. OPIS DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI

Na koniec 2022 roku zasoby Miedzyzaktadowej Spotdzielni Mieszkaniowej obejmuje 57 nieruchomosci
o tgcznej powierzchni uzytkowej 134 939,06 m?

W sktad zasobéw Spdétdzielni wehodza:

— 2320 lokali mieszkalnych w tym: 334 to mieszkania lokatorskie, 942 — wiasnosciowe,
1043 - odrebna wtasnosc¢ i jedno mieszkanie w najmie,

— 26 lokali ustugowych,

— 456 garazy, w tym jeden garaz podziemny — 26 stanowiskowy.

Liczba cztonkéw wedtug stanu na 31 grudnia 2022 roku wynosi 3081.



1. Dzialalnos¢ organizacyjno-samorzadowa i inwestycyjna

Dziatalno$¢ Spoétdzielni na przestrzeni roku sprawozdawczego koncentrowata sie przede wszystkim
na zadaniach okreslonych przez wiasciwe statutowo organy samorzgdowe Spoétdzielni, zawartych
w rocznym planie finansowo — gospodarczym, uchwalonym przez Rade Nadzorczg i w programie
dziatania przyjetym przez Walne Zgromadzenie, jak réwniez na biezgcym wykonywaniu przepisow
i ustaw.

W roku 2022 Zarzad odbyt 35 protokotowanych posiedzen, w trakcie ktorych omawiat problemy
i podejmowat decyzje w sprawach wchodzgcych w zakres jego statutowych kompetenciji, a dotyczacych
zagadnien gospodarki zasobami mieszkaniowymi, zadan inwestycyjnych i gospodarki finansowej
Spoétdzielni.

Decyzje te dotyczyty w szczegdlnosci:

— prawidiowej eksploatacji, remontdéw i konserwacji zasobow mieszkaniowych, ogtaszania
i rozstrzygania przetargéw, zawierania uméw z wykonawcami robét, wynajmu lokali ustugowych,

— spraw czionkowsko-mieszkaniowych, w tym dotyczgcych przyjecia w poczet cztonkdéw, ustania
cztonkostwa i skreslen z rejestru cztonkdw, realizowania wnioskOw o przeniesienie lokali w odrebng
wiasno$¢,

— biezacej analizy dziatalnosci finansowej Spétdzielni, utrzymania dotychczasowej dobrej sytuacii
gospodarczej Spétdzielni i utrzymania prawidtowego wskaznika ptynnosci finansowe;j,

— analizowania informaciji dotyczacych biezgcej dziatalnosci i gospodarki Spétdzielni,

— analizy zadtuzenia w optatach eksploatacyjnych i z tytutu sptaty kredytu oraz egzekwowania
zalegtych opfat,

— polepszania organizacji i jakosci pracy, poprawy wskaznikow ekonomicznych,
— rozpatrywania podan i wnioskéw ztozonych przez mieszkancoéw,
— spraw pracowniczych i socjalnych,

— przygotowania oraz przedstawiania informacji i sprawozdan dotyczgcych catoksztattu dziatalnosci
Spotdzielni podczas posiedzeh Rady Nadzorcze;.

Wazng forma dziatalno$ci naszej Spotdzielni jest dziatalno$é inwestycyjna. Korzysci z prowadzenia
inwestycji pozwalajg Spoétdzielni pokryé znaczng czesé kosztéw ogdinych, przez co nie muszg by¢ one
odnoszone w ciezar optat eksploatacyjnych. W 2022 roku trwat proces przygotowawczy na realizacje
inwestycji przy ul. Wojska Polskiego. Terminy realizacji planowanych inwestycji zostang okreslone po
uzyskaniu kolejnych pozwoleh na budowe dla poszczegdlnych budynkéw. Koncepcja przewiduje budowe
dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. Jeden mniejszy z 8 lokalami mieszkalnymi i z lokalem
ustugowym oraz drugi budynek z 48 lokalami mieszkalnymi i 57 garazami. Zaprojektowane budynki
wyposazone bedg w windy i energooszczedne rozwigzania techniczne.

Ponadto Spoétdzielnia nasza w roku sprawozdawczym kontynuowata zarzad nieruchomoscig wspding
potozong przy ul. Wilenskiej 11 w Suwatkach oraz Swiadczyta ustugi w zakresie administrowania -
zarzadzania nieruchomoscig wspolng budynku potozonego przy ul. Marii Skiodowskiej-Curie 14
w Suwatkach. Z tego tytutu pozyskalismy dodatkowe $rodki w kwocie 32 226,87 zt.

2. Dziatalnos¢ eksploatacyjna i remontowa

Podstawowa dziatalnos¢ eksploatacyjna w 2022 roku polegata na prowadzeniu biezgcej obstugi
mieszkancow w zakresie robot konserwacyjno — naprawczych a takze dziatan zmierzajgcych
do minimalizacji wzrastajgcych kosztéw utrzymania nieruchomosci. W zakresie robot konserwacyjnych
stuzby przyjety i wykonaty okoto 670 zanotowanych zgtoszen. W budynkach sukcesywnie kontynuowano
wymiane kaset domofonowych na cyfrowe, umozliwiajgce wejscie na indywidualny kod i brelok
zblizeniowy. Na osiedlach zamontowano stojaki na rowery wedtug potrzeb zgtaszanych przez
mieszkancow.



Realizowano remonty w oparciu o srodki pochodzgce z odpisu na fundusz remontowy. Roboty
remontowe wykonywaty sprawdzone przedsigbiorstwa, zaktady wytonione w ramach przetargow, czesé
robot stanowita kontynuacje wczeéniej rozpoczetych.

W ramach gtéwnych zadan remontowych w 2022 roku:

- dofinansowano wymiane stolarki okiennej w 35 mieszkaniach,

- zakonhczono docieplenie $cian wraz z przebudowg stolarki okiennej na klatkach schodowych
w budynkach przy ul. Putry 11 i Litynskiego 6,

- wykonano docieplenie czesci scian zewnetrznych w budynku przy ul. Daszynskiego 9B,

- wykonano remont posadzek balkonéw wraz z dociepleniem $cian mieszkan klatki 1V budynku
przy ul. E. Plater 45A,

- wykonano malowanie klatek schodowych w budynkach: Daszynskiego 9A, 25, 25A, Szpitalna 75,
Pétnocna 24A i Wilenska 5,

- w budynkach z malowanymi klatkami przed robotami malarskimi wymieniono oprawy oswietleniowe
na LEDowe z wbhudowanymi czujnikami ruchu,

- rozpoczeto remont wejs¢ wiatrotapdéw w budynkach Kowalskiego 9 i 13 (kl. 1V-V),

- w budynkach przy ulicy Daszynskiego 15, Szpitalna 79, Kowalskiego 5, Pétnocna 26B, Wilenska 1
(kl.1 i 2) wykonano kompleksowy remont pokrycia dachu,

- w budynku Szpitalna 75A wykonano remont izolacji $ciany w obrebie segmentu garazy,

- wykonano docieplenie stropodachu w budynku przy ulicy Daszyhskiego 7 oraz czesciowo w budynku
przy ul. E. Plater 45A,

- na os. Daszynskiego (w obrebie budynkéw Daszynhskiego 25, 25A, 25B i 25C) wykonano remont
chodnikéw i ciggéw pieszo-jezdnych,

- przy budynkach Daszynskiego 27, 27A i 27B wykonano remont wiaty $mietnikowej z zamknieciem na
zwore elektromagnetyczng otwierang brelokami zblizeniowymi - inwestycja wykonana w porozumieniu
z ZBM TBS Suwatki,

- w 20 budynkach wykonano legalizacyjng wymiane wodomierzy.

Oprécz wyzej wymienionych duzych zamierzen remontowych wykonano szereg rob6t drobnych, do
ktérych zaliczy¢ nalezy miedzy innymi: remonty cze$ciowe kanalizacji, drobne naprawy pokrycia
dachowego, renowacje kominéw wentylacyjnych, wymiany elektrycznych tablic administracyjnych oraz
zabezpieczeh WLZ przy licznikach mieszkan.

[ll. SYTUACJA FINANSOWA

1. Sytuacja finansowa Spétdzielni

Spotdzielnia za rok obrotowy 2022 sporzgdzita sprawozdanie finansowe w petnej wersji, zgodnie
z wymogami ustawy z dnia 29 wrzednia 1994 r. o rachunkowosci (z pdézniejszymi zmianami),
z zastosowaniem stanowiska Komitetu Standardéw Rachunkowosci w sprawie wykazywania przez
spétdzielnie mieszkaniowe funduszéw witasnych i ustalania wyniku finansowego. Sktada sie ono z:

a) wprowadzenia do sprawozdania finansowego,

b) bilansu,

¢) rachunku zyskow i strat (wg wariantu poréwnawczego),

d) dodatkowych informacji i objasnien.

Bilans Spofdzielni za rok obrotowy 2022 zamyka sie po stronie aktywdéw i pasywoéw kwotg
78 293 200,40 zt. Suma bilansowa w poréwnaniu do 2021 r. zmniejszyta sie 0 4 744 494,36 zi,
t. 0 5,7 %, przede wszystkim z uwagi na przenoszenie lokali w odrebng wiasnosé. | tak w 2002 r.



przeniesiono 56 mieszkan, 1 lokal ustugowy, 10 garazy i
wielostanowiskowym na tgczng wartos¢ netto 4 064 112,72 ztotych.

2 miejsca postojowe w garazu

Inwestycje dtugoterminowe dotyczg udzialu w Spoétdzielczym Regionalnym Zwigzku Rewizyjnym
w Biatymstoku w kwocie 140 zt oraz posiadanych akcji Towarzystwa Ubezpieczeniowego ,UNIQA” S.A.
Aktualnie Spoétdzielnia posiada 1682 akcje po 1,00 zt kazda.

Naleznosci krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug nieco spadly w stosunku do roku poprzedniego —
0 3,8 % i wynoszg 382 531,70 zt. Sg to gtéwnie naleznosci czynszowe, a w szczegdlnosci:

) Zaptacone do
Stan na ztego przypada na : dnia
Wyszczegolnienie 31.12.2022r. dzeni Niezaptacone
(netto) Il pétrocze | poirocze przed sporzg (zjem.a
2022r. 2022r. 01.01.2022r, | SPrawozdania
Rozrachunki z odbiorcami 5 680,00 5 680,00 5 680,00 0,00
Rozrachunki z tytutu optat
eksploatacyjnych - lokale 447 348,37 281 167,51 102 931,70 63 249,16 286 595,78 160 752,59
mieszkalne
Rozrachunki z cztonkami i
najemcami - lokale 34183,28 17 008,61 12 835,94 4 338,73 24 593,89 9 589,39
uzytkowe
Pozostae rozrachunki z 248176 248176 248176
cztonkami i najemcami
Razem 489 693,41 306 337,88 115 767,64 67 587,89 319351,43 170 341,98
Zadtuzenie w optatach eksploatacyjnych i czynszowych w stosunku do naliczen:
. 31.12.2022 . 31.12.2021 .
Wyszczegolnienie . .
% zadtuzenie naliczenie % zadtuzenie naliczenie
Rozrach. z tyt. optat
eksploatacyjnych i 25 447 348,37 17 707 618,04 24 33750000 | 1399228620
czynszowych - lokale
mieszkalne
Rozrach. z tyt. optat
eksploatacyjnych 33 34 183,28 1048 118,79 4,1 38 245,11 925 754,53
czynszowych - lokale
uzytkowe
Razem 2,6 481 531,65 18 755 736,83 25 375 745,11 14 918 040,73

Zadtuzenie ogdtem z tytutu optat eksploatacyjnych i czynszowych na dzien 31.12.2022 r. wzrosto
w poréwnaniu do roku poprzedniego — o 105 786,54 zt, czyli o 28,2 %, ale jednocze$nie takze wzrosto
roczne naliczenie optat 0 25,7 %, czyli wzrost zadtuzenia mimo wysokiej inflacji jest stosunkowo niewielki.
Dotyczy ono 472 lokali, natomiast w roku poprzednim zalegato 565 lokali.

Na 31 grudnia 2022 r. zmalaty nalezne wptaty na fundusz podstawowy o 1 538 692,81 zt i wynosza
18 313 335,12 zt. S to nalezne wktady mieszkaniowe finansujgce budownictwo lokatorskie, na ktére
Spotdzielnia ma zaciggniete kredyty inwestycyjne oraz nalezne wktady budowlane roztozone do sptaty
ratalnej. Az taki spadek jest efektem dodatkowej sptaty kredytow mieszkaniowych ponad obowigzujgce
raty, zwlaszcza kredytow zaciggnietych z bylego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego za
posrednictwem Banku Gospodarstwa Krajowego.

Fundusze witasne na koniec 2022 r. rowniez zmalaly w stosunku do 2021 r. o 5152 144,39 z,
tj. 0 9,4 %, w wyniku sukcesywnego przenoszenia lokali w odrebng wtasnosé, zaréwno mieszkalnych jak
i ustugowych, w tym garazy i nowo wybudowanego przedszkola w budynku wielorodzinnym
przy ul. Daszynskiego 27B, oraz rocznego umorzenia.



Zestawienie zmian w kapitale wiasnym Spétdzielni w 2022 r. przedstawia si¢ jak nize;:

Zmiany w roku obrofowym Zmiana Strukiura
2022/2021
Lp. Wyszezegoinienie 9 Sé’"; g; | aviekszenie | amnigjsmnie | ?tzag gzaz | wmeste) | 22t | 2022
spadek (-)
1. |Fundusze podstawowe 54 653 431,86 0,00 | 515214439 (4950128747 | -5152144,39 | 90,1% 89,0%
a) Funduszudzatowy 480 246,34 17072,57 463 173,77 -17072,57 0,8% 0,8%
b) Funduszwktadow mieszkaniowych 26 966 911,65 2037 369,19 |2492954246 | -2037369,19 | 445% | 448%
c¢) Funduszwktadéw budowlanych 27206 273,87 309770263 |24108571,24 | -3097702,63 | 449% | 43,3%
2. |Funduszzasobowy 3367 108,24 91528,76 0,00 3458 637,00 91528,76 5,6% 6,2%
3. |Funduszzasobéw mieszkaniowych 2117 881,54 11 166,34 125212,03 2003 835,85 -114 045,69 3,5% 3,6%
4. |Kapitat (fundusz) zaktiualizacji $r.trwatych 436 086,68 0,00 0,00 436 086,68 0,00 0,7% 0,8%
5. |Pozostate kapitaty rezerwowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0%
6. [Wynik finansowy zlat poprzednich -88 137,16 88 137,16 0,00 0,00 88 137,16 -0,1% 0,0%
7. |Wynik finansowy netto za rok obrotowy 158 109,55 224 336,91 158 109,55 224 336,91 66 227,36 0,3% 0,4%
RAZEM 60 644 480,71 41516917 | 543546597 |55624 183,91 | -5020296,80 [100,0% |100,0%

Na zobowigzania dtugoterminowe sktadajg sie nastepujgce pozycje:
- kredyty inwestycyjno-budowlane z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego 1506 777,61 zt

- kredyt inwestycyjny zaciggniety w Banku Rutka Tartak

na finansowanie mieszkan lokatorskich przy ul. Daszynskiego 27A 5 474 725,40 zt
- kredyt inwestycyjny zaciggniety w Banku Gospodarstwa Krajowego

na finansowanie mieszkan lokatorskich przy ul. Daszynskiego 27B 10 856 173,29 zt
- pozyczka termomodernizacyjna 1202 403,81 zt
- kaucje najemcéw lokalu mieszkalnego i miejsc postojowych 2 897,81 zt

W roku 2022 z uwagi na znaczny wzrost oprocentowania kredytéw wielu cztonkdédw podejmowato decyzje
o catkowitej ich sptacie. Dotyczyto to gtdéwnie kredytow z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

Zmiany dotyczace funduszu remontowego w 2022 r. obrazuje ponizsze zestawienie:

Stan na Zmiany w 2022 . Stan na
R wartos¢
- Wyszozegolniene 31.12.2021 demnne wykonanych | 31.12.2022
y remontow

1. |Fundusz nieruchomosci -2713183,83| 2635 252,70 1885062,40| -1962 993,53
2. |[Fundusz mienia wspdlnego 220 469,25 268 500,28 345 312,72 143 656,81
3. [Fundusz ogdlny 33172,87 2 613,68 30 559,19
4. |Srodki z nadwyzki bilansowej z 2020 r. 473 620,92 473 620,92
OGOLEM -1985920,79| 2903 752,98 2232988,80| -1315 156,61

Gospodarowanie funduszem remontowym odbywa sie w skali catych zasoboéw, ale zgodnie z ustawg
o0 spotdzielniach mieszkaniowych Spoétdzielnia prowadzi ewidencje odpisow i wydatkow z tegoz funduszu
wedlug poszczegodlnych nieruchomosci. Szczegdtowe wyniki stanu funduszu na poszczegdinych
nieruchomosciach wykazane sg w zatgczniku nr 1 dodatkowych informacji i objasnieh sprawozdania
finansowego za 2022 r.

Spotdzielnia wszystkie zobowigzania reguluje terminowo, w tym 2z tytutdw publiczno-prawnych
i ubezpieczen.

Spoidzielnia nie posiada kredytu bankowego na finansowanie biezgcej dziatalnosci poza
nieoprocentowang pozyczkg termomodernizacyjng, finansujgcg czesciowo wydatki remontowe.



2. Wynik finansowy Spétdzielni

Przychody
o % wazrostu Wynik brutto -
L.p. Przychody Spétdzielni 2022 2021 2022/2021 2022 (przychody
- koszty)
1. | Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci 5424 896,25 5079 002,97 106,8 - 881093,99
2. | Energia cieplna 5878 979,11 5264 643,41 11,7 0,00
3. | Woda i kanalizacja 1396 698,71 1371 286,65 101,9 -13 620,02
4. | Obstuga wodomierzy 264 842,96 264 410,61 100,2 30 849,58
5. | Gospodarka odpadami komunalnymi 1138 199,00 894 345,70 127,3 0,00
6. | Sprzatanie klatek schodowych 258 168,00 212 700,00 1214 42 124,04
I. | Razem przychody z ekspl. i utrzym. nieruchom. 14 361 784,03 13 086 389,34 109,7 - 821740,39
1. | Pozytki z nieruchomosci 97 629,49 85 622,88 114,0 81982,32
2. | Przychody z wynajmu lokali uzytkowych 414 916,55 380 491,66 109,6 175 220,06
3. | Inne pozytki Spotdzielni 78 340,35 67 787,60 115,6 - 26 962,92
4. | Pozostate przychody - refaktury 106 436,53 76 865,60 138,5 0,00
5. | Pozostate przychody operacyjne 194 164,87 131 431,61 1477 -116 435,98
6. | Przychody finansowe 142 619,75 27 013,85 528,0 142 584,43
7. | Obstuga inwestycyjna 0,00 1077 881,14 0,0 0,00
Il. | Razem przychody pozostate 1034 107,54 1847 094,34 56,0 256 387,91
[ll. | Przychody ogdtem (I+II) 15 395 891,57 14 933 483,68 103,1 - 565 352,48
Koszty
Lp. Koszty dziatalnosci 2022 2021 Z‘(’);VZZ/;%S;;
1. | Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci 6 305 990,24 4 963 662,06 127,0
2. | Energia cieplna 5878 979,11 5264 643,41 11,7
3. | Woda i kanalizacja 1410318,73 1390 657,11 101,4
4. | Obstuga wodomierzy 233 993,38 22 472,44 1041,2
5. | Gospodarka odpadami komunalnymi 1138 199,00 894 345,70 127,3
6. | Sprzatanie klatek schodowych 216 043,96 186 810,74 115,6
I. | Razem koszty z ekspl. i utrzym. nieruchom. 15 183 524,42 12722 591,46 119,3
1. | Koszty pozytkdw z nieruchomosci 1564717 15 004,21 104,3
2. | Koszty utrzymania lokali uzytkowych w najmie 239 696,49 215129,97 11,4
3. | Koszty innych pozytkow Spétdzielni 105 303,27 25 640,88 410,7
4. | Koszty montazu i rozliczenia podzielnikéw itp.. 106 436,53 76 457,82 139,2
5. | Pozostate koszty operacyjne 310 600,85 230 179,54 134,9
6. | Koszty finansowe 35,32 9433,23 0,4
7. | Obstuga inwestycyjna 0,00 1077 881,14 0,0
Il. | Razem pozostate koszty 777 719,63 1649 726,79 471
lll. | Koszty ogétem (I+11) 15 961 244,05 14 372 318,25 1111

Dziatalno$¢ naszej Spoétdzielni za rok obrotowy 2022 zamyka sie ujemnym
wynikiem w wysokosci
z tego:

- podatek dochodowy od oséb prawnych

565 352,48 zt

32 051,00 zt




- nadwyzka kosztéw nad przychodami eksploataciji i utrzymania
nieruchomosci, ktérg zgodnie z art. 6 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych zostaje pokryta z nadwyzki lat poprzednich 821 740,39 zt

- nadwyzka bilansowa netto 224 336,91 zt

w tym pozytki z nieruchomosci netto, ktére na podstawie art. 5. ust. 1
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych przypadajg wtascicielom
lokali proporcjonalnie do ich udziatéw w nieruchomosci wspdlnej 78 726,30 zt

Nadwyzka do podziatu 145 610,61 zt

Za rok 2022 nadwyzka zaliczek nad kosztami zuzycia energii cieplnej wynosi 1 604 676,76 zt i zostanie
rozliczona z mieszkancami w Il kwartale 2023 r.

W 2022 r. miata miejsce zmiana stawek za energie cieplng (ok. 60%) oraz stawek eksploatacji (Srednio
0k.0,30 zt/m?). Ogétem przychody z tytutu eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci w poréwnaniu do roku
poprzedniego wzrosty 0 9,7 % gtéwnie z uwagi na wzrost stawek za c.o. i podgrzanie wody oraz z uwagi
na zwiekszenie zasoboéw o nowo wybudowany i oddany do uzytku budynek wielorodzinny przy
ul. Daszynskiego 27B. Nieco wiecej wzrosty koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci.

W 2022 r. nadal utrzymuje sie stosunkowo niski niedobér z tytutu zuzycia wody i wynosi 13 620,02 zi,
tj. tylko ok.1,0 % w stosunku do kosztow zakupu wody (w 2021 r. niedobdr ten wynosit 19 370,46 zt).

3. Ocena wskaznikowa Spoétdzielni

Zestawienie wybranych wskaznikéw charakteryzujgce dziatalnos¢ i sytuacje Spoétdzielni:

Wskazniki plynnosci finansowej b‘g;gfezc"z'r‘jy miernik 2022 2021 2020

Wskaznik ptynnosci finansowej | stopnia
aklywa obrotowe 12-20 | krotnosé 1,28 3,30 0,34
zobowiazania krétkoterminowe — wniesione zaliczki na wktady*

Wskaznik ptynnosci finansowej Il stopnia
aktywa obrot. - zapasy 1,0 krotnos¢ 1,28 3,30 0,34
zobowiazania krétkoterminowe — wniesione zaliczki na wktady*

Wskaznik ptynnosci finansowej lll stopnia
inwestycie krétkoterminowe 0,1-0,2 krotnos¢é 1,15 2,88 0,23
zobowiazania krétkoterminowe — wniesione zaliczki na wktady*

* dla poréwnania z latami poprzednimi, w ktérych wystgpity wniesione zaliczki na wkiady

Poréwnanie powyzszych wskaznikéw z pozgdanym wskaznikiem ptynnos$ci biezgcej, bedgcym relacjg
majatku obrotowego do zobowigzan krétkoterminowych, ktory za 2022 rok réwniez wskazuje na bardzo
dobrg ptynnoé¢ finansowg Spoétdzielni. A to Swiadczy, iz w najblizszym dajgcym sie przewidzieé okresie
12 miesiecy od daty bilansowej nie powinny wystgpic¢ istotne zaktécenia w terminowym regulowaniu
wymagalnych zobowigzan. Nalezy zwrdci¢ uwage na nadal utrzymujacy sie wysoki poziom wskaznika
ptynnosci lll stopnia, ktéry sygnalizuje brak wystgpienia ograniczenia ptynnosci natychmiastowe;j.

Wskazniki rotacji (obrotowosc) wskaznik | ik | 2022 2021 2020
bezpieczny
Szybkos¢ obrotu zapaséw (w dniach) wskaznik w . . .
$redni stan zapasdw x 365 dni malejacy dniach
przychody netto ze sprzedazy produktow, tow. i materiatow
Splyw naleznosci (w dniach) stabilny Iub w y 0 3
$redni stan naleznosci z tytutu dostaw i ustug x 365 dni malejacy dniach
przychody netto ze sprzedazy produktow, tow. i materiatow
k igzan niach .
Sptata zobowiazan (w dniach) stabilny Iub w " . o
$redni stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug x 365 dni malejacy dniach
przychody netto ze sprzedazy produktow, tow. i materiatow
Produktywnos¢ aktywow
przychody netto ze sprzedazy produktéw tow. i materiatow 2,0 #/zt 019 0,16 0,18
aktywa ogotem




Na ptynnos¢ srodkéw obrotowych w Spotdzielni ma wptyw tylko szybko$¢ obrotu naleznosciami,
poniewaz zapasy nie wystepuja.

Obrét naleznosciami w dniach w 2022 r. ulegt minimalnemu wydtuzeniu - o 1 dzien w relacji do 2021 r.,
poniewaz nieco zwiekszyty sie naleznosci, ale nie ma to bezposredniego wptywu na ptynnos¢ finansowg
Spotdzielni, gdyz cykl sptaty zobowigzan skrécit sie o 1 dzien w poréwnaniu do roku ubiegtego.
Spotdzielnia stopniowo odzyskuje wydane w poprzednich latach srodki na remonty, stgd ptynnosc¢
poprawia sie.

Wskaznik produktywnosci aktywow stuzacy do oceny efektywnosci gospodarowania majgtkiem
minimalnie poprawit sie i informuje, ze 1 zt zaangazowanego majatku przysparza 0,19 zt przychoddw,
co wskazuje — uwzgledniajgc specyfike Spétdzielni — na wysokg majatkochtonnosé przypadajgcg na
poziom osiggnietej sprzedazy. Im wyzszy poziom tego wskaznika — tym witasciwsze zarzgdzanie
majatkiem jednostki.

Analiza bilansu wkaznik ek | 2022 2021 2020
bezpieczny
Zlota reguta bilansowania*
(kapitat wiasny +_ rezerwy dluqoterminowe+_ zob. diugotermin. i rozlicz. 100-150 procent 134,8 % 1351 % 109,8 %
miedzyokresowe diugoterminowe) x 100
aktywa trwate
Ztota reguta bilansowania II*
rezerwy kr. + zob. krotkoterminowe — zob. handl.>12 m-cy.+ rozliczenia 40-80 procent 93,5 % 75,7 % 62,6 %
miedzyokresowe krétkoterminowe — wniesione zaliczki na wktady* x 100
aktywa obrotowe
Ztota reguta finansowania (wskaznik struktury pasywow) o
kapitat wlasny x 100 P 1 oyo V| procent | 242,7% 2689% | 286,5%
kapitat obcy
Wartos$¢ bilansowa jednostki wskaznik
aktywa ogdtem - zobowigzania ogdtem tys.zt 554445 60 530,4 46416,4
wzrostowy

* dla poréwnania z latami poprzednimi, w ktérych wystapity wniesione zaliczki na wktady

Wskazniki ,ztotych regut bilansowania” nadal utrzymuja sie na wysokim poziomie i wskazuja finansowanie
aktywow trwatych kapitatem wiasnym, tzn. o posiadanym catkowitym finansowaniu majgtku trwatego.

4. Czynniki istotne dla rozwoju Spétdzielni

Pozycja rynkowa

Celem Spofdzielni jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw i ich rodzin oraz potrzeb
gospodarczych i kulturalnych wynikajgcych z zamieszkiwania na danym osiedlu lub budynku
administrowanym przez Spoétdzielnie. Zatem pozycja Spotdzielni nie jest zagrozona przez konkurencje.

Nalezy tez zaznaczy¢, iz w 2022 r. zasoby Spoétdzielni sie nieco zwiekszyly — rozpoczeto
eksploatacje nowo wybudowanego budynku wielorodzinnego z ustugami i garazami oraz przyjeto do
zarzadzania kolejng wspdlnote mieszkaniowag, w zwigzku z tym umacnia sie pozycja Spétdzielni na
lokalnym rynku.

Odbiorcy ustug

Dziatania Spétdzielni nakierowane sg przede wszystkim na utrzymanie budynkéw w nalezytym stanie
technicznym oraz na poszukiwaniu mozliwosci i nowych rozwigzan co do budowy kolejnych.

Zarzadzanie Spoétdzielnig

Kadra zarzadzajgca i pracownicza posiada duzg wiedze i bogate doswiadczenie w zakresie szeroko
rozumianej branzowej specyfiki dziatalnosci.



IV. OPIS ISTOTNYCH CZYNNIKOW RYZYKA | ZAGROZEN

Problemem Spotdzielni jest utrzymanie w nalezytym stanie technicznym budynkéw wybudowanych
w latach 80. i 90. oraz ich infrastruktury towarzyszgcej, gdzie remonty aktualnie wymagajg duzych
nakladéw finansowych. Zgodnie =z ustawg o spoidzielniach mieszkaniowych koszty sg
przyporzadkowywane poszczegélnym nieruchomosciom, a to z kolei w wielu przypadkach przekracza
mozliwosci finansowe mieszkancéw danej nieruchomosci.

Windykacja naleznosci od odbiorcow (mieszkancow) to kolejny istotny element powstawania ryzyka.
Spotdzielnia aktualnie posiada 2 320 mieszkan, w tym 412 zadluzone w réznym stopniu (w 2021 r. byto
414 mieszkan zadtuzonych). Mieszkania zadtuzone stanowig ok. 18 % wszystkich mieszkan, jednakze
kwotowo zadtuzenie w 2022 r nieco wzrosto. Zarzad Spétdzielni prowadzi polityke egzekucji naleznosci
poprzez wysytanie wezwar do zapfaty mieszkaricom, ktérzy zalegaja z optatami powyzej 1 500 zt, wzywa
i przeprowadza rozmowy z dtuznikami, co w niektérych przypadkach powoduje sptate diugéw lub
zawieranie ugod na sptate ratalng. W stosunku do oséb, ktére nie reagujg na monity i nie regulujg swoich
zobowigzan, Zarzad kieruje sprawy na droge postepowania sgdowego, a nastepnie egzekucyjnego.

Uzyskane wskazniki zadluzenia wskazujg na ciggte udoskonalanie procesu windykacji w Spétdzielni
w sprawach dotyczacych dochodzenia wierzytelnosci z tytutu optat za korzystanie z lokali. Realizacja
okreslonych czynnosci sprawdzajgcych i przygotowawczych oraz inne czynnosci zwigzane
z dochodzeniem naleznosci Spotdzielni sg ukierunkowane na skuteczne ich egzekwowanie.

Ryzykiem w pewnym stopniu jest zaciggniecie dwoch kredytow budowlanych z przeznaczeniem
na finansowanie budowy mieszkan na zasadach lokatorskiego prawa do lokalu w budynkach
wielorodzinnym przy ul. Daszynskiego 27A i 27B w Suwatkach. Poszczegodlne osoby posiadajgce prawa
do mieszkan w tych budynkach sg zobowigzane pokrywaé sptate zadluzenia kredytowego w catosci.
Jednakze z uwagi na wysokie oprocentowanie kredytéw, co ma przetozenie na wysokosé miesiecznych
splat, istnieje zagrozenie powstawania zalegtosci mieszkancéw wobec Spétdzielni, tym bardziej, iz nie
majg oni mozliwosci ubiegania sie o wakacje kredytowe.

Sytuacja zwigzana z pandemig koronawirusa COVID-19 nie wplyneta w sposéb zauwazalny na
dziatalno$¢ Spotdzielni, takze nawet przejsciowo na wzrost zadtuzenia cztonkéw, wiascicieli i najemcéw
z tytulu utrzymania lokali i nie naruszyla ptynnosci finansowej Spotdzielni. Réwniez sytuacja
miedzynarodowa zwigzana z konfliktem na Ukrainie nie ma istotnego wplywu na Spotdzielnie i jej wyniki
finansowe. Zdaniem Zarzadu takze w przysziosci wplyw ten pozostanie nieistotny, gdyz Spétdzielnia
dziata na rynku krajowym lokalnym zwigzanym bezposrednio z infrastrukturg mieszkaniowg, bez
narazenia na znaczne zmiany kursu walut, problemy kontrahentéw, utrudnienia w dostawach materiatéw,
zatamania lokalnego rynku zbytu powodujgcego zmniejszenie przychoddéw lub ich utrate.

V. PODSUMOWANIE

Dziatalnos¢ Spotdzielni jest kontrolowana i oceniana pod wzgledem rzetelnosci, legalnosci
i gospodarnosci zarébwno przez organy wewnetrzne, jak i zewnetrzne. Kazdego roku sprawozdanie
finansowe jest poddawane badaniu przez biegtego rewidenta mimo, iz zgodnie z ustawg o rachunkowosci
Spotdzielnia nie podlega obligatoryjnie takiemu obowigzkowi. Za kazdym razem jest wydawana opinia
bez zastrzezen.

Systematycznie przeprowadzane sg okresowe lustracje dziatalnosci Spoétdzielni. W roku
sprawozdawczym miata miejsce lustracja petna obejmujgca dziatalno$¢ Spétdzielni za lata 2019-2021
oraz lustracja dziatalnosci inwestycyjnej za okres od 01.01.2020 r. do 31.12.2021 r. Organ lustrujgcy
pozytywnie ocenit dziatalno$¢ Spétdzielni, nie przedstawit Zzadnych wnioskéw ani zalecen
i potwierdzit dobrg kondycje gospodarczg i finansowg Spétdzielni.

Sytuacja majagtkowa i finansowa Spotdzielni jest bardzo stabilna, co pozwala na kontynuacje dziatalnosci
gospodarczej w roku nastepnym, w co najmniej niezmienionym zakresie. Zdaniem Zarzgdu nie ma
zadnych przeciwskazan co do dalszej dziatalnosci Spotdzielni.

Suwatki, dnia 31 marca 2023 r. Elektronicznie Elektronicznie
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