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SPRAWOZDANIE ZARZADU SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,POLNA”
ZA ROK 2022

WSTEP

Do maja 2022 rok na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej obowigzywat stan zagrozenia
epidemicznego COVID-19. 24 lutego 2022 roku Rosja rozpoczeta petnowymiarowg inwazje na
Ukraine.

Oba wydarzenia miaty znaczacy wptyw na sytuacje ekonomiczng i gospodarczg nie tylko w Polsce
ale na catym swiecie. Notowalismy gwaftowne wzrosty cen surowcéw, ktoéry miat znaczgcy wptyw
na dziatalnos¢ naszych najemcéw. W tej sytuacji Zarzad, we wspotpracy z Rada Nadzorczg, byt
zmuszony do natychmiastowych reakcji na dynamicznie zmieniajaca sie sytuacje i wprowadzenie
koniecznych zmian.

Zarzad, wzorem lat poprzednich, kontynuowat dziatania zmierzajagce do ochrony mieszkafncéw
i pracownikéw przed wirusem. | tak :

1. Na biezgco uzupetniany byt w dyspenserach ptyn dezynfekujacym do rak. Wszystkie klawiatury
domofonéw, klawiatury i porgcze w windach oraz porecze na klatkach schodowych do | p.
oraz na tgcznikach byt codziennie dezynfekowane.

2. Teren Spétdzielni (klatki chodowe, windy, pomieszczenia wspdlne) byt oznakowany
koniecznoscig zakrywania nosa i ust podczas przebywania w tych pomieszczeniach.

3. Uzupetniono stan srodkéw do dezynfekcji rak i powierzchni w ilosci zabezpieczajacej biezgce
potrzeby Spétdzielni.

4. Kontynuowano program pomocy w robieniu zakupoéw artykutéw spozywczych i lekéw dla
naszych senioréw.

5. W oparciu o zapisy ustawy tarczy COVID-19 nie odbyto sie w 2022 roku sprawozdawcze
WzC.

SPRAWY ORGANIZACYJNE

1. ZARZAD

Skiad Zarzadu:
e Maciej Wréblewski — Prezes Zarzadu,
e |wona Korn — Cztonek Zarzadu,
e Andrzej Boratynski — Cztonek Zarzadu,

Podziat obowigzkéw cztonkdéw Zarzadu zatwierdzony uchwatg Rady Nadzorczej 18/2019 z dnia
10.09.2019 r. byt omdéwiony w sprawozdaniu za 2019 rok i nie zmienit sie w 2022 roku.
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2. ADMINISTRACIA

e Administracja: ALHER, Aleksandra Herman,

3. KSIEGOWOSC

Obowigzki ksiegowej petni Pani Halina Szczerba.

Ksiegowos¢ i obstuga kont mieszkancOw prowadzona jest przez oprogramowanie ksiegowo-
czynszowego S-Bit i S-Czynsz. Dodatkowo funkcjonuje modut S-Net umozliwiajacy mieszkaricom
dostep do kont swoich lokali poprzez strong WWW Spétdzielni.

. OBSLtGA PRAWNA

4

1. Obstuga biezgca Spotdzielni — Kancelaria Prawna Adwokat Magdalena Drzewiriska
2. Ochrona danych osobowych RODO —Profesor Jarostaw Feliriski
3

Stacja Trafo — Battara Bartoszek Kulinski BBK Kancelaria Radcéw Prawnych i Adwokatéw
Spotka Partnerska. — petnomocnik mecenas Michat Kuliriski.

5. GOSPODARZ DOMU

Halina Gatazka
Zastepstwa urlopowe za Gospodarza domu: Sprzatanie Wnetrz i Posesji, Krzysztof Marciniak.

SPRAWY CZt ONKOWSKIE | WEASNOSCIOWE

Na 31 grudnia 2022 r., Spétdzielnia zrzeszata 76 cztonkdw.
W 2022 r. zostaty wyodrebnione/uwtaszczone trzy lokale. W sumie na 31 grudnia 2022 roku
w budynku mieli$my 48 wyodrebnionych lokali.

FINANSE | RACHUNKOWOS(C

Szczegbétowe dane dotyczace gospodarki finansowej Spoétdzielni znajduja sie w Sprawozdaniu
Finansowym Spoétdzielni Mieszkaniowej ,POLNA” za rok obrotowy 2022 oraz Wykonaniu Planu
Gospodarczo — Finansowego za 2022 rok.

a) Deklaracja podatkowa CIT-8 za 2021 rok zostata przekazana do Urzedu Skarbowego w
ustawowym terminie.

b) Wykonanie Planu Gospodarczo finansowego za rok 2022 (uchwata Zarzadu nr 06/2023) oraz
Plan Gospodarczo Finansowy na rok 2023 (uchwata Zarzadu nr 05/2023) zostaty przyjete przez
Zarzad 27 lutego 2023 roku i przekazane do zatwierdzenia Radzie Nadzorczej.
Plan Gospodarczo finansowy na 2023 rok zostat zatwierdzony uchwaty Rady Nadzorczej
nr. 03/2023 z 01/03/2023 roku.

c) Ewidencja ksiegowa prowadzona jest na biezaco, rozliczenia z wtascicielami lokali, najemcami
lokali uzytkowych oraz innymi kontrahentami dokonywane sg terminowo.

d) Nalezne zobowigzania Spoétdzielni o charakterze publicznoprawnym (podatki, ZUS) oraz inne
regulowane sg terminowo.
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1. LOKALE MIESZKALNE

1. Wptywy ewidencjonowane od lokali mieszkalnych w 2022 r. (wraz z funduszem remontowym)
wyniosty 376 947,34 PLN brutto. .

2. Zalegtosci z tytutu opfat czynszowych od lokali mieszkalnych na dziert 31.12.2022 r. wynosity
22 003,46 PLN. Sprawy zadtuzen s3 na biezgco monitorowane przez Zarzad.
3. Nadptata z tytutu optat czynszowych od lokali mieszkalnych na dziern 31.12.2022 r. wynosita

29 672,43 PLN, nadpfata przewyzszyta zadtuzenie.

Przez caty 2022 rok Zarzad monitorowat jak zmiany cen wptywajg na wysokos$¢ stawek
czynszowych dla lokali mieszkalnych. Ze wzgledu na gwattowny wzrost cen energii elektrycznej
zuzywanej na potrzeby wind (licznik bez fotowoltaiki) od 1-go lipca podwyzce o 51% ulegta optata
za windy (wzrost ceny en. el. w okresie 01.01.2022 — 01.08.2022 — 229%). W tym samym okresie,
mimo wzrost cen energii elektrycznej stawka z tytutu energii elektrycznej cz. wspélnych zostata
zmniejszona o0 25%.

Dodatkowo od 1-go lipca 2022 r, uchwatg Rady Nadzorczej, zlikwidowana zostata optata na
fundusz remontowy.

2. LOKALE UZYTKOWE

Sytuacja zwigzana z pandemig COVID-19 oraz wojng w Ukrainie znaczgco dotkneta réwniez
naszych najemcoéw. Zarzad za zgoda Rady Nadzorczej, w celu utrzymania najemcow lokali
uzytkowych, podejmowat negocjacje z najemcami odnosnie wysokosci czynszéw najmu.
Stosowane stawki byty uzaleznione od rodzaju prowadzonej przez najemcéw dziatalnosci.

Mimo tego niektérzy z naszych najemcédw zmuszeni zostali do zaprzestania dziatalnosci
gospodarczej i rozwigzali, umowy najmu lokalu.

Mimo trwajgcej pandemii Zarzad przeprowadzit postgpowania przetargowe i pozyskat nowych
najemcoéw tym samym minimalizujac ,straty” Spétdzielni jakie wynikaty z braku najemcéw lokali.

1. Wptywy ewidencjonowane z tytutu najmu lokali uzytkowych, w 2022 r. wyniosty 1 022 689,07
PLN/brutto (co stanowi 83% planowanych na 2022 rok wptywow).

2. Zalegtosci w optatach z tytutu najmu lokali uzytkowych na dzien 31 grudnia 2022 r. wynosity
74.414,38 PLN (w jednym przypadku sprawa zalegtosci zostata skierowana do postepowania
sadowego).

3. Zadtuzenie z lat poprzednich:
2.211,06 PLN — zadtuzenie po{przedniego najemcy dawnego lokalu uzytkowego PG2 (w bramie).

Naleznos$¢ od dtuznika Pracowni Introligatorskiej ,,BOSMAN” jest $ciggana za posrednictwem
Komornika Sagdowego.

4. Jak co roku Najemcy lokali uzytkowych otrzymali pisma dotyczace waloryzacji czynszu najmu.

KONSERWACIJE STALE

Biezace konserwacje instalacji oraz urzadzen prowadzone s3 przez nastepujace firmy:
¢ Instalacje hydrauliczne — Instalatorstwo Sanitarne i C.O., Krzysztof Waso’wskl/

W,
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e Instalacja wideodomofonowa — ELEKTROMECHANIKA Naprawy iZaktadanie Instalacji
Domofonowych Marian Litwiniuk.

e Windy — Winda Warszawa Sp. z 0.0.,

¢ Instalacje elektryczne —Pol-Bog Wojciech Bogustaw.

e Obstuga systeméw informatycznych oraz monitoring wizyjny — INFOTEX S.J. Smietanowski
i Wspolnicy.

PRZEGLADY OKRESOWE

1. Roczny przeglad przewoddw kominowych i instalacji gazowej wykonata firma Zaktad Ustug
Kominiarskich Mirostaw Antos.

2. Coroczny przeglad stanu budynku wykonany zostat przez inz. Mariusza Skrockiego.

3. Przeglad podrecznego sprzetu gasniczego wykonata firma Ustugi BHP i Poz. Michat
Przychodzki.

4. W pazdzierniku 2022 roku firma Pol-Bog Wojciech Bogustaw wykonata piecioletni przeglad
instalacji elektrycznej. Swoim zakresem przeglad uwzgledniat wszystkie pomieszczenia
przeznaczone do wspdlnego uzytkowania przez naszych mieszkaricow oraz wszystkie lokale
mieszkalne. Kazdy z wtascicieli lokali mieszkalnych otrzymat wymagany prawem budowlanym
raport z przeprowadzonego przegladu.

STACIA TRAFO

W dniu 05.01.2022 przez kancelarie Battara Bartoszek Kulinski zostato skierowane pismo ,w
ktérym Spétdzielnia to przedstawita Innogy warunki korzystania z zabudowania bedgcego
wtasnoscig Spétdzielni a w przypadku ich nie zaakceptowania zazadata bezzwtocznego zwrotu
nieruchomosci tj. stacji transformatorowej znajdujacej sie na dziatce 73 przy ul. Polnej 54 oraz
usuniecia z niej wszelkich urzadzen elektroenergetycznych. Na ztozone pismo i zgdanie Innogy
nie odpowiedziato.

Nastepnie w dniu 22.03.2022 skierowane zostato kolejne pismo z zgdaniem wydania
nieruchomosci tj. stacji transformatorowej znajdujacej sie na dziatce 73 przy ul. Polnej 54 oraz
usuniecia z niej wszelkich urzadzen elektroenergetycznych wyznaczajg Innogy termin 14 dni na
spetnienie zadania. Dodatkowo firma Innogy zostata zawezwana do zaptaty kwoty 43 543,23
PLN z tytutu bezumownego korzystania ze stacji transformatorowe;j.

Poniewaz na to pismo rowniez nie otrzymalismy jakiejkolwiek odpowiedzi sprawa jest w
trakcie kierowania do postepowania sgdowego.

AWARIE

1. W trakcie roku nie wystgpity powazne awarie. Ewentualne drobne awarie byty naprawiane na
biezgco przez konserwatoréw.

PRACE REMONTOWE | MODERNIZACYJNE

1. Ze wzgledu na pandemie COVID-19 i wojne w Ukrainie planowany remont balkonéw czesci
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niskiej nie zostat wykonany (brak ofert).

2. Zakonczono wymiang pionéw kanalizacyjnych. Caty budynek ma wymienione wszystkie piony
kanalizacyjne na wykonane z PVC. Wymienione zostaty réwniez newralgiczne, bedgce w ztym
stanie, odprowadzenia poziome od pionéw znajdujace sie w piwnicach.

3. Dla ,rowerzystéw” w rowerowni na XIl p zamontowano nowe stojaki na rowery natomiast
w bramie zainstalowana zostata stacje serwisowa dla roweréw.

4. W czesciach wspoélnych zaréwki rteciowe zostaty wymienione na zaréwki LED.

5. W ramach prac modernizacyjnych dokonano rewitalizacji zieleni na naszym podwdrku.
Réznorodne plastikowe donice zostaty zamienione jednakowe wykonane z solidnego betonu
architektonicznego, uzupetniono nasadzenia roslinnosci, zamontowano specjalistyczne kratki
dla roslin pnacych aby ich korzenie nie niszczyty elewacji. Dodatkowo zamontowano taweczke
o ktéra od pewnego czasu prosili nasi seniorzy.

6. Jesienia zmodernizowano oswietlenie ternu zewnetrznego. Istniejgce metalohalogenkowe
lampy zostaty wymienione na naswietlacze LED. Zainstalowanie lamp LED prawie dwukrotnie
zwigkszyto strumien Swietlny jakim oswietlamy teren zewnetrzny (z 50.000 Im do 99.000 Im)
oraz zmniejszyto zapotrzebowane na energie elektryczng z 1000 do 800 kWh rocznie. Poniewaz
oswietlenie zewnetrzne obstugiwane jest przez nasza instalacje fotowoltaiczng dokonane
modyfikacje nie wptyng na wysokos$¢ optaty z tytutu energii elektrycznej czesci wspdlnych.
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ENERGIA ELEKTRYCZNA - FOTOWOLTAIKA

W biezacym roku nasze instalacje fotowoltaiczne wyprodukowaty tacznie 20 378 kWh natomiast
do sieci wprowadzilismy 14 377 kWh. Pozostata wyprodukowana energia zostata zuzyta na
potrzeby wtasne.

Ze wzgledu na wojne w Ukrainie i sankcje naktadane na Rosje rok 2022 skutkowat gwattownymi
zmianami cen energii elektrycznej. W okresie od stycznia do grudnia roku ceny energii elektrycznej
wzrosty z 0,526 PLN/kWh do 2,5335 PLN/kWh do daje wzrost w skali roku o 382%.

Catkowity koszt energii elektrycznej zuzytej na potrzeby oswietlenia cz. wspdlnych i hydrowezta
wyni6st 17 937,13 PLN/Brutto. Uwzgledniajac zmiany cen catkowity koszt energii elektrycznej na
potrzeby oswietlenia i hydrowezta bez instalacji fotowoltaicznych wynidst by 51 143,34. Tak tez juz
pierwszy rok korzystania z inwestycji przynidst nam oszczednos¢ w wysokosci 33 206,21 PLN co
pokrywa 29% poniesionych kosztéw inwestycji.

Niestety energia na potrzeby wind nie jest obstugiwana przez instalacje fotowoltaiczng. W 2022
roku, mimo nie zmienionego w stosunku do lat poprzednich zuzycia, koszt energii wzrést 0 169% z
3 500,00 zt w 2021 roku do prawie 8 700,00 zt w 2022 roku. Spowodowato to, ze w pozycji ,dzwigi”
rozliczenia zaliczek wnoszonych w 2022 roku beda dopfaty. Tych kosztéw nie mozemy rozliczy¢ z
nadwyzki bilansowe;j.

Poréwnanie zuzycia energii elektrycznej na potrzeby hydroforowni i o$wietlenia cz. wspdlnych.
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2021 2022 2022-bez OZE

Na stronie WWW Spétdzielni umieszczony jest link gdzie na biezagco mozna monitorowac ilos¢
wyprodukowanej energii i wynikajace z tego korzysci dla srodowiska.

ENERGIA CIEPLNA

W styczniu 2022 zostata podpisana z firmg Veolia Energia Warszawa S.A. umowa BES-
4/HSU/0006/2022 na wdrozenie przez Operatora Ustugi w ramach ktérej Operator bedzie
podejmowat dziatania w celu ograniczenia kosztéw zuzycia energii cieplnej w Zasobach Budynkéow
naszej Spétdzielni. W trakcie roku Operator dokonat montazu urzadzen telemetrycznych do
zdalnego monitorowania parametrow i sterowania pracg weztéw cieplnych i z dniem 01.09.2023
zostata uruchomiona ustuga zarzadzania energig BSE.
Wprowadzony system przewiduje zmniejszenie zuzycia ciepta docelowego do bazowego o
minimum 10%.
W 2022 roku ceny ciepta byt zamrozone a od poczatku okresu grzewczego dziata ustuga BSE koszty
ciepta s nizsze od planowanych o 17%.
Zgodnie z zatagczonymi do sprawozdania raportami zarzadzania energia za okres wrzesien 2022 -
listopad 2022 dzieki systemowi BSE oszczednosci w tym okresie wynosity:

e Dla czesci niskiej oszczedno$é 27,6 % (oszczednos¢ energii 46,3 GJ = 2949 PLN,

e Dla czesci wysokiej oszczednosc¢ 25,9 % (oszczednos¢ energii 85,1 GJ = 5419 PL,

e Dla budynku oszczednosc 26,5 % (oszczedno$¢ energii 131,4 GJ = 8368 PLN
Niestety zamrozenie cen energii cieplnej obowigzywato tylko do korica 2022 roku i od stycznia
2023 nastgpit wzrost ceny energii za ciepto z 37,02 PLN/GJ do 87,08 PLN/GJ (wzrost o 168%) oraz
ceny za moc zamowiong z 4 376,69 PLN/MW do 6 676,73 MW (wzrost o 61%). Zwiekszyty sie
rowniez pozostate sktadowe kosztéw energii cieplnej (ustuga przesytowa zmienna z3 ciepto i moc
zamoéwiong) o 35%. / I ')
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LUSTRACIA
Realizacja wnioskéw po lustracyjnych:

e Uaktualnienie Statutu do obecnie obowigzujacego prawa nie zostato dokonane wobec braku
mozliwosci zwotania tradycyjnego WZC wynikajaca z ograniczenn wprowadzonych przez Rzad
w zwigzku z trwajgca pandemig i zagrozeniem epidemiologicznym COVID-19.

PODSUMOWANIE

Rok 2022 byt trudnym, ze wzgledu na pandemig COVID-19 oraz wojne w Ukrainie, rokiem w S.M.
,POLNA”. Mimo tego Spoétdzielni podobnie jak w latach ubiegtych uzyskata dodatni wynik
finansowy w wysokosci 389.886,46 PLN.

Spotdzielnia charakteryzowata sie dobrg ptynnoscig finansowg, wszystkie zobowigzania byty
realizowane terminowo.

Zarzad dziekuje wszystkim, ktorzy przyczynili sie do realizacji zadan.

Zarzad S.M. ,,POLNA”
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