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Sprawozdanie
Zarzadu Sanockiej Spoétdzielni Mieszkaniowej w Sanoku
za 2022 rok

I. Samorzagd Spétdzielni

Zgodnie ze Statutem uchwalonym w dniu 22.06.2018 r., zarejestrowanym w KRS w dniu
17.09.2018 r. organami samorzgdowymi w Spétdzielni sg:

1. Walne Zgromadzenie
2. Rada Nadzorcza

3. Zarzad

1. Walne Zgromadzenie

Najwyzszym organem w Spotdzielni jest Walne Zgromadzenie, zwotywane przez Zarzad
przynajmniej raz w roku, w terminie do 30 czerwca.

W 2021 r. Walne Zgromadzenie z powodu epidemii koronawirusa nie odbyto sie. Zgodnie
z przepisem art. 90 ustawy z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19,
innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych
innych ustaw, jezeli ustawowy termin zwotania walnego zgromadzenia spoétdzielni albo
zebrania wiascicieli lokali przypada w okresie obowigzywania stanu zagrozenia
epidemicznego albo stanu epidemii, trwajgcego w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy
lub ogtoszonego bezposrednio po okresie trwajgcym w dniu wejscia w zycie niniejszej
ustawy, ulega on przedtuzeniu o 6 tygodni od dnia odwotania tego stanu (Dz.U. 2020.568).

Z dniem 7 wrzesnia 2022 r. co prawda uchylone zostaty przepisy art. 90 i art. 90a w/w
ustawy z dnia 31 marca 2020 r., jednakze od tej daty majg zastosowanie przepisy
obowigzujgcej ustawy o spofdzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z nimi jezeli
w spotdzielni rok obrachunkowy pokrywa sie z rokiem kalendarzowym, to spotdzielnia taka
obowigzana bedzie przeprowadzi¢ stacjonarne walne zgromadzenie do dnia 30 czerwca
2023 r., tj. w ciggu 6 miesiecy po uptywie roku obrachunkowego, a tak jest w naszym
przypadku.

2. Rada Nadzorcza

Rada Nadzorcza sprawuje kontrole i nadzor nad dziatalnoscig Spotdzielni. Dziatalnos¢
Rady Nadzorczej oparta jest o Statut oraz o obowigzujgcy regulamin.

Na mocy Statutu sktad Rady Nadzorczej SSM tworzy 15 czionkéw, wybranych przez
Walne Zgromadzenie. Aktualny sktad Rady Nadzorczej zostat wybrany przez Walne
Zgromadzenie w dniu 25.06.2019 roku.



Kazdego roku Rada Nadzorcza sktada sprawozdanie ze swojej dziatalnosci.
Sprawozdanie z dziatalnosci Rady za okres od 01.01.2022 r. do 31.12.2022 r. zawiera
odrebne opracowanie.

3. Zarzad Spoétdzielni

Zarzad jest organem wykonawczym Spétdzielni, kieruje jej dziatalnoscig i reprezentuje jg
na zewnatrz. Zarzad Spotdzielni, w 2022 r. dziatat w sktadzie:

- mgr Wojciech Fejkiel - Prezes Zarzadu — funkcje petni od 08.04.2016 r.

- inz. Andrzej Ostrowski - Zastepca Prezesa ds. Technicznych — funkcje peni
od 1.05.2006 r.

- mgr Zofia Motylewicz - Czlonek Zarzadu — Gtéwny Ksiegowy funkcje petni od
24.01.1992r.

Pani Zofia Motylewicz na stanowisku Gitéwnego Ksiegowego jest zatrudniona od
01.09.1991 r.

Dziatalnos¢ Zarzgdu Spotdzielni opiera sie na wewnetrznym podziale pracy i regulaminie
dziatania uchwalonym przez Rade Nadzorczg. Decyzje podejmowane sg kolegialnie
na odbywanych okresowo posiedzeniach lub w trybie obiegiem (w sprawach pilnych lub
mniejszej wagi). Decyzje, nie zastrzezone do decyzji kolegialnych, podejmowane sg przez
poszczegoblnych cztonkéw Zarzadu, wg podziatu czynnosci.

W ramach kolegialnego dziatania Zarzad Spoétdzielni w 2022 r. odbyt 24 posiedzenia,
podjat 66 uchwat, a w okresach miedzy posiedzeniami podjat 351 decyzji obiegiem.



Il. Organizacja wewnetrzna Spoétdzielni, zatrudnienie

Struktura organizacyjna Spoétdzielni dostosowana jest do charakteru jej dziatania i potrzeb
cztonkow. W ramach wewnetrznej struktury organizacyjnej uchwalonej przez Rade
Nadzorczg, w Spoétdzielni funkcjonujg komaérki organizacyjne podlegte cztonkom Zarzadu:

1. Pion Prezesa Zarzadu
- Prezes Zarzadu
- Stanowisko ds. Pracowniczych, Organizacji i Samorzadu
- Dziat Cztonkowsko-Mieszkaniowy
e Inspektor ds. Cztonkowsko-Mieszkaniowych
e Specjalista ds. Terenowo-Prawnych i Hipotecznych
- Osiedlowe Domy Kultury
e ,Puchatek” - Osiedlowy Dom Kultury ,Puchatek”
e ,Gagatek” - Osiedlowy Dom Kultury ,Gagatek”
- Radca Prawny
- Stanowisko pracy ds. Administracyjno-Gospodarczych (Sekretariat)
- Inspektor ds. BHP
- Inspektor ochrony danych osobowych

- Stanowisko ds. Obrony Cywilnej

2. Pion Zastepcy Prezesa ds. Technicznych
— Zastepca Prezesa ds. Technicznych
— Zaktad Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi (ZGZM)
e Kierownik ZGZM
e Dziat Administracyjno-Ekonomiczny i Rozliczen

e Inspektor nadzoru ds. planowania, przygotowania, realizacji i rozliczen
inwestyciji

e Inspektor nadzoru ds. budowlanych

e Inspektor nadzoru ds. elektrycznych

e Inspektor ds. sanitarnych

e Inspektor ds. przeglgdéw

e Administratorzy osiedli mieszkaniowych
e Pracownik gospodarczy



3. Pion Czlonka Zarzadu — Gtéwnego Ksiegowego
— Czlonek Zarzgdu — Gtowny Ksiegowy
— Dziat Finansowo — Ksiegowy
— Daziat Czynszow
— Specjalisci obstugi informatycznej oraz przygotowania i przetwarzania danych
— Kasjer

Zadania statutowe Spotdzielni w 2022 r. byly realizowane przez pracownikow
zatrudnionych srednio na 40,57 etatu, przy planowanej wielkosci zatrudnienia 45,03 etatu.

Przecietne zatrudnienie w przeliczeniu na etaty w poszczegdlnych jednostkach
organizacyjnych przedstawiato sie nastepujgco:

L Wyszczegdlnienie 2022 r. 2023 r.
P- y 9 Plan Wykonanie Plan
1. [Zarzad i komorki funkcjonalne 21,00 20,76 20,50

Zaktad Gospodarki Zasobami Mieszk. w tym 16,00 12,16 16,00

2 - pracownicy hna stanowiskach

) nierobotniczych 16,00 12,16 16,00
3. |Osiedlowe Domy Kultury 8,03 7,65 8,03
SSM - ogb6tem 45,03 40,57 44,53




I1l. Zagadnienia cztonkowsko - mieszkaniowe

Na koniec 2022 roku Sanocka Spétdzielnia Mieszkaniowa liczyta 5861 cztonkdw, w tym
59 czionkow — wiascicieli lokali uzytkowych, 25 cztonkéw — witascicieli garazy i 1858
cztonkow wspotmatzonkow. Liczba osob bedgcych cztonkami Spoétdzielni w 2022 roku
zmniejszyta sie o 182 osob, z powodu zbycia lokali mieszkalnych w drodze umow
cywilnoprawnych, tj. kupna-sprzedazy, darowizny i dziedziczenia lub z powodu $mierci
wiasciciela lokalu i odpowiednio zwiekszyta sie o0 167 osob z powodow jak wyzej.

Biorgc pod uwage stan na koniec 2022 roku, Spoétdzielnia zarzgdzata i administrowata
4689 mieszkaniami, w tym: 46 mieszkan, to spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, 3339
mieszkan, to spotdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu, a 1304 mieszkan, to prawo
odrebnej wtasnosci.

171 lokali mieszkalnych stanowigcych odrebng wtasno$¢ zajmowanych jest bez
cztonkostwa w Spotdzielni.

W ciggu 2022 roku przeksztatcono w prawo odrebnej wiasnosci 19 lokali mieszkalnych
i 1 lokal uzytkowy.

Dodatkowo, w wyniku podziatu powstat 1 lokal mieszkalny o statusie odrebnej wiasnosci.

Stan prawny gruntéw zabudowanych budownictwem mieszkaniowym

wraz z infrastruktura

Na koniec 2022r Spoétdzielnia zarzgdzata terenami z uregulowanym stanem prawnym

o pow. 27ha 73a 40,56m? w tym:

— 24ha 22a 55,16m? to grunty stanowigce wtasno$¢ SSM

— 3ha 50 a 85,40m? grunty bedgce w wieczystym uzytkowaniu.
Ponadto Spodtdzielnia zarzgdza terenami z ustanowiong odrebng witasnoscig lokali
o powierzchni 9ha 87a 85,44m? .
Pozostaje do uregulowania teren ul. Jasnej 9 w Sanoku zabudowany parkingiem,
oznaczony numerem ewidencyjnym jako dziatka Nr 395 o powierzchni 1a 17,00m?.
Spoétdzielnia planuje uregulowanie tego terenu przez nabycie w drodze zasiedzenia.

Kontynuowane jest opracowywanie dokumentacji niezbednej do ustanawiania
odrebnej wiasnosci lokali dla nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi przy
ulicy Krzywej 1,3,5, Sikorskiego 6, Traugutta 17 Kopernika 8 ( lll i IV klatka ) w Sanoku
oraz przy ulicy Wolnosci 34 w Zagorzu.

Ponadto nadal w opracowaniu pozostaje dokumentacja niezbedna do przeksztatcen
wiasnosciowych dla nieruchomosci zabudowanych budynkami ustugowymi przy ul.
Traugutta 9, Traugutta 11, Staszica 18, Langiewicza 6A, Cegielniana 34A, Btonie 1.

Do czasu jej ukonczenia nie ma mozliwosci ustalania odrebnej wtasnosci lokali potozonych
w wymienionych powyzej budynkach.

Zarzad SSM majgc na uwadze uporzgdkowanie spraw wiasnosciowych zlecit pod koniec

2022r podziat geodezyjny dziatki gruntowej nr 1553 potozonej w Sanoku przy ul.
Kochanowskiego, ktéra w terenie czesciowo stanowi droge dojazdowg do nieruchomosci
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Gminy. Spotdzielnia planuje dokona¢ wymiany wydzielonej dziatki z Gming Miasta Sanoka
za dziatke potozong przy ul. Staszica 18 uzytkowang przez SSM.

W 2022 roku Zarzad Spotdzielni zawart 19 uméw o ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokali mieszkalnych oraz 1 umowe o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu
uzytkowego.



IV. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

Na koniec 2022r. Spodtdzielnia posiadata w eksploatacji 143 budynki mieszkalne
(174 numery administracyjne).

Ogolna powierzchnia uzytkowa lokali wynosita 256 353,01 m?, w tym:

l. |Lokale mieszkalne Powierzchnia w m?
1. |Lokatorskie, wtasnosciowe 165 790,95
2. |Poddasza 2 103,60
3. | Odrebna wiasnosc¢ 60 302,10
4. |Odrebna wtasnos¢ bez cztonkostwa 9 042,50
Razem (poz. 1-4) 237 239,15
Il. |Lokale uzytkowe Iloé[gzI:]I(ali Powierzchnia w m?
1. |Wilasnosciowe 62 7 532,35
2. |SSM wtasne, najem 132 7 301,79
4. |ODK 2 1016,15
5. |Odrebna wtasnos¢ 18 2 896,31
6. |Garaze - odrebna witasnosc¢ 1 17,06
7. | Garaze wtasnosciowe 18 350,20
Razem (poz. 1-6) 234 19 113,86

W zasobach Sanockiej Spoétdzielni Mieszkaniowej znajduje sie 4689 lokali mieszkalnych,
w tym:

Lokale mieszkalne Iloéé[r:zii?zkar'i Powierzchnia w m?
1. |Sanok, w tym: 4 649 235 063,15
- osiedle Traugutta Il 1037 54 042,45
- osiedle Traugutta I, Il 1460 61 525,20
- osiedle Stowackiego i Centrum 836 44 710,40
- osiedle Btonie 1316 74 785,10
2. |Zagoérz 40 2 176,00
Razem (poz. 1-2) 4 689 237 239,15

Wszystkie mieszkania wyposazone sg w instalacje wodociggowg i kanalizacyjng, 4605
mieszkan (98,21% ogotu mieszkan) posiada centralne ogrzewanie, do 2848 mieszkan
(60,74% ogdtu mieszkan) doprowadzona jest centralna ciepta woda.

Na dzien 31.12.2022r. Spotdzielnia eksploatowata 37 ha 62 ary i 43 m? gruntéw, w tym ok.
9 ha 25 ar i 64 m?to powierzchnie utwardzone.



Gospodarka zasobami mieszkaniowymi stanowi podstawowg dziedzine dziatalnosSci
Spotdzielni. Do obowigzkéw w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi nalezy:

— obstuga administracyjna zasobow mieszkaniowych, uzytkowych i mieszkancow,

— utrzymanie w sprawnosci technicznej zarzadzanych i administrowanych budynkow,
instalacji i urzgdzen z nimi zwigzanych,

— utrzymanie porzadku i czystosci na terenach zewnetrznych, w korytarzach
piwnicznych i w klatkach schodowych,

— zapewnienie dostawy energii cieplnej na cele centralnego ogrzewania i cieptej wody
uzytkowej, dostawy wody i odprowadzania $ciekow sanitarnych dla lokali
mieszkalnych i uzytkowych,

— prowadzenie dziatalnosci inwestycyjnej Spotdzielni, polegajgcej na budowie nowych
i przebudowie juz istniejgcych obiektow budowlanych wraz z infrastrukturg
towarzyszgca.

Obowigzki te wykonuje Zaktad Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi.

Dla zapewnienia witasciwej obstugi administracyjnej zasobow i mieszkancéw
prowadzone sg cztery administracje osiedlowej. Na roboty konserwacyjne,
eksploatacyjne, sprzatanie klatek schodowych, deratyzacje, konserwacje domofonow,
odczytywanie wskazan podzielnikbw kosztow c.o., licznikdbw wody cieptej i zimnej,
rozliczanie c.o., ochrone przeciwpozarowg, monitorowanie i ochrone budynku przy
ul. Sienkiewicza 1, zawarta umowy z firmami zewnetrznymi.

W ramach prac remontowych, wykonywanych na podstawie planu rzeczowo-
finansowego Spotdzielnia w 2022r. wykonata remonty w budynkach mieszkalnych na
taczng kwote 4 317 074,52 zt brutto, a w budynkach uzytkowych na tgczng kwote
193 697,70 zt netto.

Zakres tych prac obejmowat:

- malowanie klatek schodowych i korytarzy piwnicznych,

- wymiane podtozy w lokalach mieszkalnych i ustugowych,
remonty balkonow, loggii, wiatrotapow, schoddéw i podestéw wejsciowych,
wymiane stolarki okiennej w klatkach schodowych i w pomieszczeniach

piwnicznych,

- wymiane bram wejsciowych do klatek schodowych,

- remonty pokrycia dachéw i faw kominiarskich,

- termomodernizacje budynkéw,

- remonty instalacji wod.-kan., c.o., c.c.w.,

- wymiane zaworow i glowic termostatycznych grzejnikow,

- remonty instalacji elektrycznej tgcznie z wymiang WLZ, tablic bezpiecznikowych,

- remonty instalacji odgromowe;,

- remonty infrastruktury osiedlowej tj. chodnikéw, drég, placéw, parkingow.

W ramach remontéw infrastruktury osiedlowej Spoétdzielnia wykonata roboty
budowlane na tgczng kwote 361 855,62 zt brutto. Wyremontowano drogi, place i chodniki
o tgcznej powierzchni niemalze 2,0 tys m?. Zakres wykonywanych robét byt uzalezniony od
istniejgcego stanu (liczby i wielkosci dziur, peknie¢, zapadnie¢) i rodzaju nawierzchni.
Obejmowat on utozenie kostki betonowej na istniejgcej nawierzchni asfaltowej, wymiane
spekanych nawierzchni asfaltowych, betonowych, z ptyt chodnikowych lub z wystuzone;j



kostki betonowej na nowg kostke betonowg, remont nawierzchni asfaltowych masg
bitumiczng, przetozenie zapadnietych nawierzchni z rbwnoczesng wymiang uszkodzonych
obrzezy lub kraweznikéw.

W ramach planu remontéw w 2022r., wyremontowano nastepujacg infrastrukture:

- Droge dojazdowg do budynkdéw przy ul. Armii Krajowej 13 i 17 i do wiaty Smietnikowe;j
zlokalizowanej przy tych budynkach. Zakres robd6t polegat na: zerwaniu istniejgcej
popekanej nawierzchni asfaltowej, rozebraniu ptyt drogowych typu ,trylinka”, ktére byly
powodem powstawania zarysowan i peknie¢ nawierzchni, wykonaniu nowej podbudowy z
ttucznia i nawierzchni asfaltowej (utozeniu nowych warstw masy bitumicznej). Wykonany
remont zapewni diugoletnig eksploatacje bez koniecznosci ponoszenia corocznych
kosztéw tatania dziur i peknie¢ w nawierzchni.

- Droge wewnatrzosiedlowg przy budynkach przy al. gen. Prugara-Ketlinga 2,4, al. gen.
Prugara-Ketlinga 6,8,10. Rownoczesnie z remontem asfaltowej nawierzchni tej drogi
wykonano wyniesione przejscie dla pieszych i wymieniono uszkodzone krawezniki
drogowe.

- Droge dojazdowg i miejsca postojowe przy budynku ul. Cerkiewna 17. Przy tym budynku
pierwotnie wykonano droge z trylinki, na ktorej w nastepnych latach uktadano kolejne
warstwy masy asfaltowej. Nawierzchnia drogi jednak ulegta zuzyciu, wypadty liczne dziury,
ktorych fatanie byto juz nieopfacalne. Tym razem postanowiono zachowac istniejgca
nawierzchnie (nie rozebrano trylinki), zeby petnita funkcje podbudowy, ale na niej utozono
nowg warstwe z kostki betonowej. Rbwnoczesnie z w/w robotami wyremontowano schody
wejsciowe do budynku, opaske budynku od strony frontowej, ktéra rébwnoczesnie petni
funkcje komunikacyjng. Wyremontowano miejsca postojowe zlokalizowane wzdtuz drogi
dojazdowej, przektadajgc istniejgce ptyty betonowe, a uszkodzone wymieniajgc na nowe.
Wyremontowano miejsce pod wiatg Smietnikowg. Utozono rury ochronne, ktére pozwolg w
przysztosci doprowadzi¢ kable elektryczne do wiaty $mietnikowej i do miejsca gdzie moze
zostaC¢ zamontowany szlaban na wjezdzie, bez niszczenia nawierzchni drogi. Powyzszy
remont wymusit wykonanie takze innych prac takich jak: izolacje $ciany piwnicy i
fundamentow, wymiane rur kanalizacji deszczowej pod drogg (remont przykanalikow).

- Inne chodniki i place o mniejszych powierzchniach, mniejszym zakresie i wartosci robot.
Te drobne prace remontowe byty wykonywane na wnioski mieszkancow. W ich ramach
m.in. przetozono chodnik na odcinku od budynku Sierakowskiego 9 do ulicy Jana Pawta ll,
tagcznie z remontem placu, na ktdérym ustawione sg pojemniki na odpady segregowane,
wykonano remont chodnika przy ul. Kochanowskiego 9 (naprzeciw sklepu ,Zabka”),
przetozono kostke betonowg wypchnietg przez korzenie drzew na dojsciach do budynku
Traugutta 21, utozono nowe obrzeza wzdtuz chodnika przy budynku Sadowa 4, wykonano
remont miejsca, na ktorym gromadzone sg odpady (tgcznie z remontem wiaty
Smietnikowej) przy budynku ul. Langiewicza 9, a takze zatatano dziury w nawierzchni
asfaltowej drogi manewrowej dla miejsc postojowych i dla wiaty smietnikowej przy ul. Jana
Pawta Il 53b, ul. Sadowa 18c.

- Obiekty matej architektury, ktére w ciggu wieloletniej eksploatac;ji ulegty zuzyciu. Prace te
obejmowaty: remont urzgdzen i nawierzchni placéw zabaw i fitness (m.in. zabezpieczono
wystuzong nawierzchnie poliuretanowg na placu zabaw przy ul. Langiewicza), wykonanie
utwardzonych miejsc pod fawki czy stojaki na rowery, remont wiat $mietnikowych, celem
dostosowania ich do montazu elektronicznego systemu dostepu, uzupetnienie brakujgcych
lub wymiane wyeksploatowanych znakéw drogowych, koszy na $mieci, tawek, itp. tgczny
koszt tych drobnych, ale licznych remontow wynidst 126 529,65 zt.
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Prace remontowe wykonywane byty przez wykonawcow, ktorzy wybrani zostali
w przetargach, zgodnie z obowigzujgcym w tym zakresie regulaminem, a drobne prace
zostaty wykonane na podstawie indywidualnych zlecen przez zaktady Swiadczgce ustugi
konserwacyjne dla Spétdzielni lub przez wykonawcéw wybranych w przetargach
organizowanych w trybie zapytania o cene.

Doptaty do wykonywanej przez mieszkancow wymiany stolarki okiennej, realizowane
sg na podstawie i na zasadach okreslonych w Regulaminie Gospodarki Zasobami
Mieszkaniowymi. Przy czy okres oczekiwania na dofinansowanie z powodu zwiekszonej
ilosci wnioskéw wydtuzyt sie do okoto jednego roku.

W ramach funduszu osiedlowego ustalonego dla lokali uzytkowych wykonano w 2022
roku remonty na tgczng kwote 85 471,55zt netto. W/w Srodki wydatkowano na wykonanie:
remontéw wystuzonych nawierzchni chodnikdw przy ul. Traugutta 11 i parkingu przy
ul. Traugutta 9, chodnika i schodow przy ul. Btonie 1, wiat Smietnikowych, montaz tawek
i stojakdéw na rowery, stuzgcych uzytkownikom i klientom lokali ustugowych.

W ramach dziatalnosci inwestycyjnej Spotdzielnia:

- wybudowata parking przy ul. Traugutta 9 (17 stanowisk postojowych) o pow. 370,4
m? za kwote 92 728,15 zl netto.

- wybudowata parking przy ul. B. Joselewicza 12 (8 stanowisk postojowych) o pow.
203,53 m? za kwote 64 495,62zt brutto.

- wykonata oswietlenie terenu przy ul. Ogrodowej za kwote 41 166,73 zt brutto (5
lamp ulicznych wraz z instalacjg zasilajgca),

- wykonata instalacje klimatyzacji w pomieszczeniach biurowych przy ul.
Sienkiewicza 1 (koszt 45 171,26 zi), Traugutta 9 (koszt 6 225,35 zl), w ODK
,Puchatek” przy ul. Traugutta 9 (koszt 32 357,72 zt) i ODK , Gagatek” przy ul.
Kochanowskiego 25 (koszt 27 203,25 zt).

- zakupita kserokopiarke za 6 517,80 zt i kamere termowizyjng za 6 843,69 zt.

tacznie koszt wykonania tych instalacji wyniost 124 319,07 zt.
Zadania inwestycyjne zostaty sfinansowane ze $rodkéw funduszu zasobowego.
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V. Dziatalnos¢ w dziedzinie kultury i rekreacji

Dziatalnos¢ w dziedzinie kultury i rekreacji w Sanockiej Spoétdzielni Mieszkaniowej
prowadzg:

Osiedlowy Dom Kultury ,Gagatek” i Osiedlowy Dom Kultury ,Puchatek”.

Z ich dziatalnosci w petni mogg korzysta¢ wszyscy, bez wzgledu na miejsce zamieszkania,
jednakze, ze zroznicowaniem zasad odptatnosci. Najkorzystniejsze warunki finansowe,
majg osoby bedace cztonkami spétdzielni i ich dzieci.

W roku 2022 dziatalno$¢ programowa prowadzona byta przez 16 osobowy (przeliczeniowo
8 etatow) zespot pracownikéw tj. 6 pracownikow w ODK ,Gagatek” i 10 pracownikow
w ODK ,Puchatek”.

Kontynuowane byty, podjete przez Spoétdzielnie, zadania zwigzane z:

- praca z dzieémi i mtodziezg, zwtaszcza w zakresie rozwijania zainteresowan,

- stwarzaniem warunkow do zaspokajania potrzeb spoteczno-kulturalnych osob starszych,
- udostepnianiem dobr i warto$ci kultury,

- tworzeniem warunkéw do aktywnego i twérczego spedzania czasu wolnego,

Zadania te realizowane byly poprzez:

1. Prace w kotach i zespotfach zainteresowan, ktorych dziatato 29 , grupujgc 709 oséb,

w tym:

-w ODK ,,Gagatek” — 341 os6b

- grupa rytmiczno — taneczna ,Brzdac”
- grupa baletowa ,Tutu”

- koto modelarskie ,,Orlik”

- koto plastyczne ,Tecza”

- ,Mix z Mamg”

- grupa tanca ,Hip-Hopek”

- grupa tanca nowoczesnego ,Slash”
- (grupa tanca wspotczesnego ,Swing’
- gimnastyka dla dorostych

- Klub Seniora

- grupa wokalna Klubu Seniora

- grupa plastyczna Klubu Seniora

- grupa taneczna Klubu Seniora
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- gimnastyka dla seniorow
-w ODK ,,Puchatek”— 368 os6b

— koto plastyczne ,Pedzelek”

— koto plastyczne ,Motylek”

— Dzieciecy Zespdt Taneczny

— Gromadka Misia Puchatka

- ,Mamaija’

— koto szachowe

— Klub Seniora

— grupa wokalna Klubu Seniora

— grupa teatralna Klubu Seniora

— warsztaty plastyczne dla senioréow
— gimnastyka dla senioréw

— Klub Plastyka

— Klub Fotografikéw Sanockich

— Latino Aerobic

— kurs tanca towarzyskiego i salsy

2. Prowadzenie zajec dla dzieci w okresie ferii i wakacji.

3. Organizowanie imprez o charakterze artystycznym, rozrywkowym, edukacyjnym,
sportowo — rekreacyjnym.

4. Wspotprace z instytucjami i organizacjami spotecznymi, ktora przyczynia sie

do zwiekszenia zasiegu prowadzonej przez Spotdzielnie dziatalnosci w dziedzinie kultury
i rekreacji (Polskie Stowarzyszenie na Rzecz Osob z Uposledzeniem Umystowym,
Specjalny Osrodek Szkolno - Wychowawczy,Dom Dziecka, Ogdlnopolskie Towarzystwo
Ochrony Zwierzat, szkoty, przedszkola, BWA, Caritas )

5. Udziat dzieci i mtodziezy z két zainteresowan w konkursach i przeglgdach.
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VI. Gospodarka finansowa

Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2022 r. wykazuje po stronie aktywow i pasywéw sumy
bilansowe na kwote 50 516 139,76 zi, ktére w stosunku do 2021 roku zmniejszyly sie
0 237 338,25 zt tj. 0 0,47%.

Rachunek zyskéw i strat zostat sporzgdzony w wersji poréwnawczej wariant 2
i wykazuje:

-zysk brutto — 412 032,42 zt,

-niedobdr na GZM — 131 092,29 zt.

Rachunek przeptywéw pienieznych wykazuje
0 498 653,27 zt.

Zestawienie zmian w kapitale wikasnym wykazuje zmniejszenie funduszy wiasnych
o kwote 1 902 909,90 zt.

Zgodnie z art. 17 ust. 44 ustawy o podatku dochodowym od osob prawnych, zwolnione
z podatku CIT sg dochody spoétdzielni mieszkaniowych, uzyskane z dziatalnosci
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, w czesci przeznaczonej na cele zwigzane
Z utrzymaniem tych zasoboéw.

zmiane S$rodkéw pienieznych

Pozostate dochody uzyskane z dziatalnosci gospodarczej spotdzielni (najem, dzierzawy
i inne) sg opodatkowane podatkiem dochodowym CIT na zasadach ogdlnych.

W 2022 roku przychody i koszty tych dziatalnosci wykazuja:

Dziatalnosé Gzm| ~DZiatalnosc
gospodarcza

Przychody
- ze sprzedazy produktéw 29 043 002,91 3 210 256,05
- przychody finansowe 78 208,53 114 073,26
- pozostate przychody operacyjne 17 917,37 3 927,61
Ogotem przychody 29 139 128,81 3 328 256,92
Koszty
- koszty dziatalnosci operacyjnej 29243 473,72 2785 130,27
- pozostate koszty operacyjne 26 747,38 1,73
- koszty finansowe 0,00 0,21
Ogotem koszty 29 270 221,10 2785 132,21
Wynik na dziatalnosci -131 092,29 543 124,71
Podatek dochodowy - 134 733,00
Zysk netto - 408 391,71
Rezerwy na swiadczenia pracownicze 604 022,48
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W bilansie za rok 2022 w pozycji zysk z lat ubiegtych widnieje kwota 865 504,25 zt. Na
poczatek roku 2022 zysk z lat ubiegtych wynosit 1 764 070,41 zt, jako skumulowana kwota
zysku netto za lata 2019-2021. Nadwyzka bilansowa za ten okres nie zostata rozliczona,
gdyz z powodu pandemii nie odbyto sie Walne Zgromadzenie.

Na dzien 31.12.2022 r. utworzono rezerwy pracownicze w wysokosci 1 502 588,64 zt na
podstawie raportu wyceny aktuarialnej sporzgdzonej na dzien 31.12.2022 r. przez Biuro
Doradztwa Piotr Btazejczyk, ul. Klaudyny 28/25, 01-684 Warszawa. Utworzone rezerwy
widniejg w pasywach bilansu poz. B.l.2 i zostaty wydzielone na rezerwy dtugoterminowe
w wysokosci 898 566,16 zt oraz krotkoterminowe na kwote 604 022,48 zt. Rezerwy
diugoterminowe zostaty rozliczone w pozyciji zysk (strata) z lat ubiegtych co spowodowato
zmniejszenie kwoty zysku z lat ubiegtych o kwote 898 566,16 zt do wartosci 865 504,25 zt.
Zarzad Spoétdzielni na najblizszym Walnym Zgromadzeniu przedtozy projekt uchwaty
o przeznaczeniu funduszu zasobowego tworzonego z nadwyzki bilansowej w wysokosci
898 566,16 zt na rozliczenie rezerw diugoterminowych.

W przygotowanych projektach Uchwat na Walne Zgromadzenie w sprawie podziatu
nadwyzki bilansowej Zarzad proponuje przeznaczy¢ nadwyzke bilansowg za 2019 r.
w kwocie 264 528,37 zt na pokrycie niedoboru na eksploatacji GZM, pozostatg kwote
432 676,08 zt na fundusz zasobowy. Za rok 2020 w catosci (462 900,17 zt) przeznaczy¢
na fundusz zasobowy. Za rok 2021 kwote 139 790,66 zt przeznaczyC¢ na pokrycie
niedoboru na GZM, pozostatg kwote w wysokosci 464 175,13 zt na fundusz zasobowy.

Zysk netto za rok 2022 wynosi 408 391,71 zt. Podlega on podziatowi przez Walne
Zgromadzenie i moze by¢ przeznaczony na:

-pokrycie wydatkow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci w zakresie obcigzajgcym
cztonkéw,
-zwiekszenie funduszu remontowego,
-pokrycie wydatkéw zwigzanych z dziatalnoscig o$wiatowgq i kulturalng,
-zwiekszenie funduszu zasobowego.
Zarzad Sanockiej Spofdzielni Mieszkaniowej bedzie wnioskowat do Walnego
Zgromadzenia o przeznaczenie nadwyzki bilansowej netto za 2022 r. w wysokosci

408 391,71 zt na pokrycie niedoboru na eksploatacji zasobow mieszkaniowych za 2022 r.
w wysokosci 131 092,29 zt, pozostatg kwote 277 299,42 zt na fundusz zasobowy.

Zgodnie z art. 6.1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, réznica miedzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci zarzadzanej przez Spétdzielnie, zwigksza
odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku
nastepnym.

Nadwyzka lub niedobdér z eksploatacji nieruchomosciami za rok obrotowy nie jest
funduszem wiasnym, stanowi inne rozliczenia miedzyokresowe, krotkoterminowe
wykazane w aktywach lub pasywach bilansu (B.1V).

Ogdlna charakterystyka dziatalnosci Spotdzielni na podstawie sprawozdania finansowego
przedstawia sie nastepujgco:

-przychody netto ze sprzedazy produktéw w 2022 roku w stosunku do 2021 wzrosty
0 5,76%;

-koszty dziatalnosci operacyjnej w 2022 roku w stosunku do 2021 wzrosty o 6,8%;
-sumy bilansowe w 2022 r. w stosunku do 2021 r. zmniejszyty sie 0 1,16%;
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-w strukturze aktywoéw, aktywa trwate stanowig 76,7%, aktywa obrotowe - 23,3%;

-w strukturze pasywéw — kapitat wiasny stanowi 86,24%, zobowigzania
krotkoterminowe i rezerwy na zobowigzania 13,76%;

-pokrycie majatku trwatego kapitatem wikasnym — wynosi 112,44%.
Na zmiane aktywoéw bilansu miaty wptyw ponizsze zdarzenia gospodarcze:

- zmniejszenie wartosci ksiegowej aktywow trwatych z powodu przeniesienia 19 lokali
mieszkalnych i 1 lokalu uzytkowego na odrebng wiasnosé, co spowodowato
zmniejszenie wartosci gruntow o kwote 48 592,11 zt i prawa wieczystego uzytkowania
o kwote 1 107,60 zt, budynkéw mieszkalnych o kwote 383 073,11 zt oraz uzytkowych
o kwote 46 722,55 zt, umorzenie budynkoéw ibudowli o kwote 1 157 454,46 zt,
pozostatych $rodkéw trwatych o 41 721,13 zt, prawa wieczystego uzytkowania
03 911,04 zt;

- zwiekszenie aktywow trwatych z tytutu nowych inwestycji o 322 709,57 zt i wartosci
niematerialnych i prawnych o 5 163,55 z;

- zwiekszenie aktywéw obrotowych o kwote 560 581,78 zt, co spowodowane jest
zmniejszeniem naleznosci krotkoterminowych o kwote 91 263,62 zt, zwiekszeniem
inwestycji krotkoterminowych o 498 653,27 zi, zwiekszeniem krotkoterminowych
rozliczen miedzyokresowych o kwote 507 223,61 zt, w szczegdlnosci o utworzone
rezerwy krotkoterminowe w kwocie 604 022,48 zt.

Po stronie pasywow ponizsze zdarzenia gospodarcze miaty wptyw na zmniejszenie sum
bilansowych:

- zmniejszenie funduszy wiasnych o 1 902 909,90 zt na co miato wptyw zmniejszenie
wkfadéw mieszkaniowych i budowlanych o kwote 605 219,39 zt z tytutu ustanowienia
odrebnej wtasnosci 19 mieszkan oraz zmniejszenie wktadu budowlanego o 46 722,55
zt z tytutu ustanowienia odrebnej wiasnosci 1 lokalu uzytkowego;

- umorzenie majgtku na kwote 1 157 454,46 zt, zwrot umorzenia z tytutu ustanowienia
odrebnej wtasnosci mieszkan i lokalu uzytkowego na kwote 240 355,08 zt;

- wyksiegowanie wartosci gruntow w kwocie 48 592,11 zt, po ustanowieniu odrebne;
nieruchomosci lokali mieszkalnych i prawa wieczystego uzytkowania w kwocie
1 107,60 zt po ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu uzytkowego;

- zwiekszenie funduszy z tytutu aktualizacji wktadéw mieszkaniowych i budowlanych do
wartosci netto srodkow trwatych o kwote 1 020 411,05 zt, oraz zwiekszenie funduszy
z aktualizacji srodkow trwatych o 133 813,10 zi;

- zwiekszenie zobowigzan krétkoterminowych o 357 588,28 zt,

- utworzenie rezerw pracowniczych na kwote 1502 588,64 zt — dtugoterminowych
w wysokosci 898 566,16 zt, krotkoterminowych na kwote 604 022,48 zi. Kwota
rezerwy dtugoterminowej zostata zaksiegowana w pozycji zysk (strata) z lat ubiegtych
co spowodowato zmniejszenie zysku o te kwote.

Aktywa obrotowe na 31.12.2022 r. wynoszg 12043 039,60 zt i w stosunku do
analogicznego okresu roku poprzedniego zwiekszyly sie o 914 613,26 zt, na co miato
wptyw:

-zmniejszenie naleznosci krétkoterminowych o kwote 91 263,62 zt, co jest wynikiem

m. in. zmniejszenia naleznosci z tytuty robot, dostaw i ustug o kwote 75 826,19 zt,
zmniejszenia naleznosci dochodzonych w drodze sgdowej o kwote 3 494,78 Zi,
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zwiekszenie naleznosci od oséb uprawnionych o kwote 28 308,65 zt, zwiekszenia
inwestycji krétkoterminowych o kwote 498 653,27 zt.

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe zwiekszyty sie o kwote 507 223,61 zi, na
co miato wptyw: ujemny wynik GZM za 2022 rok w wysokosci 131 092,29 zt, zwiekszenie
rezerw pracowniczych o 354 031,48 zt oraz zwiekszenie o 36 718,84 zt pozostatych
tytutéw rozliczen miedzyokresowych.

W strukturze rozliczen miedzyokresowych zaewidencjonowany jest ujemny wynik na
eksploatacji z 2019 r. w kwocie 264 528,37 zt, oraz z 2021 r. w kwocie 139 790,66 zt nie
rozliczony z powodu nieodbytego Walnego Zgromadzenia w tym okresie w wyniku
pandemii, a tym samym nie uchwalono podziatu nadwyzki bilansowej za te lata.

Zobowiagzania i rezerwy na zobowigzania

W bilansie na dzieh 31.12.2022 r. w poz. B.l.2 jest zaewidencjonowana rezerwa na
Swiadczenia pracownicze, wedtug wyceny aktuarialnej na kwote 1 502 588,64 zi,
dlugoterminowa na kwote 898 566,16 =z, krotkoterminowa dotyczaca sSwiadczen
pracowniczych na 2023 rok w wysokosci 604 022,48 zt, w tym nagrody jubileuszowe
197 553,00 oraz na odprawy emerytalno-rentowe w kwocie 406 469,48 zt.

W wyliczeniach rezerw krétkoterminowych dot. odpraw przyjeto zatozenie, ze w przypadku
osiggniecia wieku emerytalnego, pracownik otrzymuje odprawe i przestaje pracowac, stgd
wartos¢ odpraw emerytalnych i rentowych wyliczono w podanej kwocie.

Zobowigzania dtugoterminowe wynoszg 477 921,68 zt i dotyczg kaucji dlugoterminowych
z tytutu rob6t budowlanych w wysokosci 405 408,37 zt oraz kaucji z tytutu najmu lokali
uzytkowych na kwote 72 423,31 zt.

Zobowigzania krétkoterminowe i fundusze specjalne na 31.12.2022r. wynosza
5963 459,88 zl, i w stosunku do 2021 r. zwiekszyly sie o 357 588,28 zi, gtdbwnie z tytutu
zwiekszenia zobowigzan z tytutu robo6t, dostaw i ustug o kwote 987 883,90 zt z powodu
wzrostu cen c.0 i c.c.w, zmniejszenia zobowigzan od oséb uprawnionych o kwote
258 332,51 z, zmniejszenia funduszy specjalnych o kwote 351 633,24 zt, zmniejszenia
zobowigzan wobec budzetu o kwote 28 595,52 zt.

Zobowigzania wobec oséb uprawnionych dotyczg nadptat na 31.12.2022 r. z tytutu optat
za mieszkania w kwocie 750 302,87 zt oraz czynszu lokali uzytkowych na kwote
1427,62 zit.

Fundusze specjalne obejmuja:
- fundusz socjalny 259 956,79 z,

- fundusz nagréd 28 040,79 zt,
- fundusz remontowy 1 570 978,53 zt.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe dotyczg odsetek i kosztéw sgdowych, zastepstwa
procesowego od naleznosci zasgdzonych jako przyszie przychody finansowe i operacyjne.
Wg stanu na 31.12.2022 r. wynoszg 211 402,18 zi.

Fundusz remontowy zasobdw mieszkaniowych jest tworzony jako odpis w koszty
dziatalnosci gospodarki zasobami mieszkaniowymi, zgodnie z art. 6 ustawy
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0 spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. 2021 poz. 1208). Wysokos¢ odpisu uchwala
Rada Nadzorcza na podstawie przedtozonego przez Zarzad planu gospodarczo-
finansowego na dany rok. Od 1 kwietna 2020 r. stawka odpisu wynosi 1,40 zi/m?p. u.,
zgodnie z podjetg w tym zakresie uchwatg Rady Nadzorczej nr 16/2019 z 26.11.2019 r.
w sprawie uchwalenia planu gospodarczo-finansowego SSM na 2020 r. Roczne naliczenie
za 2022 rok wynosito 3 982 121,76 zt.

Srodki na remonty zasobéw mieszkaniowych na 2022 rok tgcznie z B.O. oraz innych
drobnych wptywow (odszkodowania UNIQA) wyniosty 5 885 558,09 zt.

Plan remontéw zaktadat wykonanie remontéw zasobdéw mieszkaniowych i infrastruktury
osiedlowej na kwote 4 500 000 zt. Plan za 2022 r. wykonano w wysokosci 4 317 074,52 zt
tj. 96% planu.

W ramach posiadanych srodkow na remonty wykonano:

— remonty zasobow mieszkaniowych 3 826 194,29 zt
— remonty infrastruktury osiedlowej 361 855,62 zt
— drobne prace remontowe infrastruktury osiedlowej 126 529,65 zt
— koszty termomodernizacji (raport o osiggnietych 2 494,96 zt
wskaznikach Modernizacji Energetycznej)
Razem: 4 317 074,52 z}
Prace remontowe zasobow mieszkaniowych dotyczyty:
— branzy budowlanej 2 495 018,58 zt
— branzy sanitarne;j 922 389,24 zt
— branzy elektrycznej 408 786,47 zt

W rozdziale IV sprawozdania z dziatalnosci szczegdtowo przedstawiono wykonane
remonty w zakresie infrastruktury osiedlowej i zasobow mieszkaniowych SSM w 2022
roku.

Na B.O. na 01.01.2023 r. pozostaty sSrodki na funduszu remontowym w kwocie
1570 978,53 zt.

Remonty lokali uzytkowych

W 2022 r. wykonano remonty lokali uzytkowych na kwote 193 697,70 zt na zaplanowang
kwote 240 000,00 zt tj. 80,7% planu.

W ramach remontoéw wykonano prace w zakresie:

— branzy budowlanej 156 598,10 zt (remont klatek schodowych, korytarzy i pomieszczen
wspolnych, wymiana stolarki, izolacji fundamentow

i innych robét)
— branzy sanitarnej 28 795,44 zt
— branzy elektrycznej 8 304,16 zt
Razem: 193 697,70 z}
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Naleznosci krotkoterminowe

Na 31.12.2022 r. naleznosci krotkoterminowe wyniosty 2 005 323,00 zt i w stosunku do
analogicznego okresu 2021 r. wzrosty o 91 263,62 zt.

Naleznosci krotkoterminowe dotyczg w szczegolnosci naleznosci od osob uprawnionych tj.
mieszkancow i najemcow, naleznosci z tytutu robét, dostaw i ustug, i innych tytutow.

Naleznosci od osob uprawnionych na 31.12.2022 r. wyniosty 1 507 588,98 zt, w tym:

— od mieszkancow 1272 967,65 zt
z tytutu: - optat za mieszkanie 923 540,73 zt

- nakazow zaptaty 349 426,92 zt

— od najemcow, wiascicieli lokali, dzierzawcéw 234 621,33 zt
wtym: - czynsze 183 008,58 zt

- naleznosci zasgdzone 51 612,79 zt

Pozostate nalezno$ci dotyczg: naleznosci z tytutu robot, dostaw i ustug — 330 028,51 z,
inne naleznosci 167 705,51 zt (pozyczki ZFSS, naleznosci dochodzone w drodze
sgdowej).

Naleznosci z tytutu robot, dostaw i ustug dotyczg rozrachunkéw z kontrahentami, oraz
kwoty do rozliczenia c.o., c.c.w i wody zimnej w kolejnych okresach rozliczeniowych
w 2023 r.

Z dniem 1 stycznia 2022 r. potgczono rachunki wody i czynszu, stad wystepuje 1 tytut
ptatnosci dot. optat za mieszkanie (dotychczas byt oddzielny rachunek za czynsz
i rachunek za wode). Na 31.12.2022 r. z ptatnosciami za mieszkanie zalegaty 1403 lokale
mieszkalne, co stanowi 29,94% ogo6tu mieszkan na kwote 923 540,73 zt, w tym zalegtosci
jednomiesieczne wyniosty 213 276,53 zt — 23,09% (1083 mieszkania), 2-3 miesigce
230 130,07 zt co stanowi 24,92% ogotu zalegtosci (203 mieszkania), powyzej 12 m-cy
zalegtosci wynosty 113 684,21 zt tj. 12,31% ogotu zalegtosci (10 mieszkan), w tym 6
mieszkan z tytutu nie uregulowanych spraw spadkowych.

Na 31.12.2022 r. zalegtosci ogétem wyniosty 1 572 442,96 zt, co stanowi 4,86% naliczen
rocznych (w 2021 r. 1 544 134,31 zt — 5,09% naliczeh rocznych).

W strukturze zalegto$ci - 58,73% stanowig zalegtosci lokali mieszkalnych, 11,64%
zalegtosci lokali uzytkowych, 26,63% - naleznosci zasgdzone.

Ogétem z optatami zalegato 54 najemcéw i wtascicieli lokali uzytkowych na tgczng kwote
183 008,58 zt, w tym do 3 m-cy 45 lokali na kwote — 47 437,95 zt, od 4-5 m-cy 10 lokali na
kwote 20 786,56 zt, 6 m-cy 1 lokal - 29 526,36 zi, pozostate to zalegtosci powyzej 6
miesiecy na tgczng kwote 85 257,71 zt.

W zwigzku z zadtuzeniami skierowano do sgdu sprawe 1 dtuznika z tytutu zalegtosci na
kwote 38 533,48 zi, przeciwko 1 dtuznikowi wszczeto postepowanie restrukturyzacyjne
o kwote 31 295,30 zt, 1 dtuznik w upadtosci od 2019 r. — wierzytelnos¢ stanowigca mase
upadtosci wynosi 41 325,43 zi.

W strukturze zalegtosci zasgdzonych (bez rezerw) w wysokosci 401 039,67 zt naleznosci
lokali mieszkalnych wyniosty 349 426,92 zt, w tym do 3 m-cy — 12 903,09 zt, od 3-6 m-cy
20 009,17 zt, od 7-12 m-cy — 2 147,85 zl, powyzej 12 miesiecy 314 366,81 zt ( w tym
naleznoéci z tytutu upadtosci konsumenckich, licytacji lokali oraz niedokonczonych spraw
spadkowych wyniosty ogotem 294 731,29 zt), natomiast naleznosci lokali uzytkowych -
51 612,75 zt — catos¢ powyzej 12 m-cy.
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W 2022 r. uregulowano w réznych formach, wraz z kosztami postepowania sgdowego
i komorniczego kwote 76 451,37 zt w tym z tytutu dobrowolnych wptat — 27 011,93 zt,
w egzekucji komorniczej 49 439,44 zt w tym sptacone koszty sgdowe i komornicze —
3 934,36 zt, zastepstwo procesowe 11 700,00 zt.

W 2022 roku nie utworzono odpisow aktualizacyjnych naleznosci niesciggalnych, nie
ujawniono tytutdbw umorzonych przez komornika jako naleznosci niesciggalnych
uprawdopodobnionych, stwierdzonych przez komornika o braku majagtku dtuznika
podlegajgcego egzekucji oraz bezskutecznosci takich egzekucji.

W 2022 roku zaewidencjonowano 10 nakazéw zaptaty uprawomocnionych na fgczng
kwote 94 538,44 zt, w tym koszty sgdowe i zastepstwa procesowego na tgczng kwote
17 970,00 zt.

W ewidencji naleznosci dochodzonych na drodze sgdowej zaewidencjonowany jest jeden
nieprawomocny nakaz zaptaty na kwote 12 790,51 zt, dotyczy dituznika wobec ktérego
ogtoszono upadtos¢ konsumencka.

Spotdzielnia podejmuje wszelkie mozliwe sposoby windykacji. W 2022 roku wystano 521
wezwan o zaptate (w tym 50 dot. lokali uzytkowych). Kazde wezwanie o zaptate zawiera
klauzule o mozliwosci sptaty zadtuzenia w ratach. Po rozliczeniu medidéw, automatycznie,
nadptaty sg rozliczane w poczet zadtuzenia z tytutu optat za mieszkanie lub sg
przeksiegowywane na sptate nakazu zaptaty.

W przypadku braku jakiejkolwiek reakcji na wezwanie o zaptate oraz mozliwosé negocjacji,
Spotdzielnia kieruje sprawe na droge postepowania sgdowego, co niejednokrotnie
dodatkowo poprzedza przeprowadzenie wywiadu srodowiskowego przez administratora
osiedla o sytuacji dtuznika.

Nakaz zaptaty umozliwia scigganie zalegtosci drogg egzekucji komorniczej. Co kwartat
analizy zalegtosci dokonuje Komisja Rewizyjna Rady Nadzorczej, co jest szczegdtowo
omawiane na posiedzeniach Rady Nadzorczej.

Nadptaty wynikajgce z rozliczen medidéw, mieszkancy pobierajg w kasie Spoétdzielni lub
sktadajg wniosek drogg elektroniczng o przekazanie nadptaty na konta bankowe.

W 2022 r. Spoétdzielnia pracowata stacjonarnie, gdyz nie wystepowato wysokie zagrozenie
COVID-19. Pomimo mozliwosci pobrania nadptat na 31.XI1.2022 r. nadptaty z tytutu optat
za mieszkanie wyniosty 750 302,87 zt.

Pozostale koszty operacyjne ogétem w 2022 roku wyniosty 26 749,11 zt i dotyczyly
kosztow komorniczych i sgdowych — 12 220,74 zi, zastepstwa procesowego ze sktadkag
ZUS — 13 914,88 zt, naleznosci niesciggalnych — 631,79 zi.

Pozostatle przychody operacyjne ogotem wyniosty 21 844,98 zt i dotyczyty sptaty
kosztow komorniczych i sgdowych — 3 934,36 zl, zastepstwo procesowe — 11 700,00 z,
odszkodowanie UNIQA — 6 048,04 zt i pozostate — 162,58 zi.

Przychody finansowe ogotem wyniosty 192 281,79 1z, dotyczyly odsetek od
krotkoterminowych lokat inwestycyjnych — 106 180,75 zt, odsetek od nieterminowych
zaptat — 86 101,04 zt.

Koszty finansowe — 0,21 zt.

W 2022 roku Spétdzielnia odprowadzita do budzetu panstwa podatki i optaty w wysokosci:
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— podatek od nieruchomosci 647 602,00 zt

— podatek CIT 134 733,00 zt
— VAT nalezny 401 342,00 zt
— ZUS pracodawcy 452 653,61 zt

W 2022 r. Spétdzielnia utrzymywata ptynnos¢ finansowg, realizowata zadania okreslone
w planie gospodarczo-finansowym, remontow i dziatalnosci w dziedzinie kultury i rekreaciji.
Plan kosztow dziatalno$ci két zainteresowan i kalendarza imprez wykonano w 88,82%,
a przychoddéw z tytutu najmu sal i wpisowego do kot zainteresowan w 131,82%.

W 2022 poniesiono naktady na $rodki ochrony osobistej (maseczki, ptyn odkazajgcy) dla
potrzeb pracownikow i petentow w wysokosci 2 140 zt.

W 2023 roku Zarzad bedzie realizowat zadania zgodnie z zatwierdzonymi przez Rade
planami. W planie gospodarczo-finansowym okreslone sg cele dziatania dotyczgce
gospodarki zasobami mieszkaniowymi i dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni.

Koszty dziatalnosci GZM na 2023 rok, tgcznie z naliczeniami na fundusz remontowy oraz
kosztami mediéw zaplanowano na kwote 37 165 614 zt. Do roku poprzedniego koszty
wzrosty o 22,04%, przychody na pokrycie tych wydatkow zaplanowano na kwote
37 163 200 zt — wzrost w stosunku do 2022 o 22,28%. Niedobdr na eksploatacji miatby
ksztattowaé sie na poziomie 2 414,00 zt. Taki wysoki wzrost kosztow spowodowany jest
wzrostem cen energii, szczegolnie c.o. i c.c.w., minimalnego wynagrodzenia za prace oraz
Sredniorocznym wzrostem cen towarow i ustug o 14,4 %.

Na dziatalnosci gospodarczej zaplanowano koszty na poziomie 3 592 031 zt (wzrost
0 24,52 %), przychody — 3 864 725 zt (wzrost 0 15,17 %).

W planie remontéw zasobdw mieszkaniowych wartos¢ robét przewidywanych do realizacji
okreslono na kwote 4 234 000 zt. Srodki na ten cel pochodzi¢ bedg z wptywéw od
mieszkancow w wysokosci 3 985 600 zt, pozostata kwota ze srodkéw z bilansu otwarcia,
ktore na dzien 31.12.2022 r. wynoszg 1 570 978,53 zt co daje mozliwosc¢ realizacji zadan
niezaplanowanych.

W ramach zadan remontowych zaplanowano wykonanie nastepujgcych robaot:

-z branzy budowlanej na kwote 2 244 000 zt — prace te obejmujg: malowanie klatek
schodowych, remonty podtozy w mieszkaniach, remonty wiatrotapow, wymiane
obrébek blacharskich, remonty balkonéw, powiekszanie lub budowa balkondw,
malowanie dachéw, wymiane stolarki okiennej;

-z branzy sanitarnej — na kwote 920 000 zt — wykonanie m. in., remont pionow
i pozioméw c.0. wod-kan i c.c.w, wymiana grzejnikobw na klatkach schodowych,
remont instalacji c.o. i zimnej wody w budynku przy ul. Sobieskiego 22, remonty
poziomow instalacji c.o. w budynkach mieszkalnych;

-z branzy elektrycznej — na kwote 560 000 zt - remonty instalacji w mieszkaniach, na
klatkach schodowych i piwnicach, wymiana pionow i zabezpieczen w budynkach,
remont tablic (Traugutta | i I, osiedle Stowackiego i Btonie);

-remonty infrastruktury osiedlowej — na kwote 510 000 zt (drogi, place i chodniki oraz
matej architektury).

Remonty zasobdéw uzytkowych i infrastruktury zaplanowano na kwote 250 000 zt.

W ramach tych srodkéw zaplanowano wykonanie prac budowlanych na kwote 140 000 zt,
prac z branzy sanitarnej na kwote 85 000 zt, z branzy elektrycznej na kwote 25 000 zt.
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W 2023 roku w ramach zadan inwestycyjnych zaplanowano realizacje termomodernizacji
budynku ustugowego przy ul. Traugutta 11 (nie wykonano w roku poprzednim) oraz
monitoringu miejsc do sktadowania odpaddw na osiedlach Spotdzielni na tgczng kwote
200 000 zt.

Na inwestycje przeznaczone sg srodki z funduszu zasobowego Spoétdzielni tworzonego
z zysku netto na podstawie podjetych przez Walne Zgromadzenie uchwat o podziale
nadwyzki bilansowej. Na 31.12.2022 r. srodki funduszu wyniosty 1 338 248,10 zi.

Z powodu pandemii nie odbyto sie Walne Zgromadzenie za 2019, 2020 i 2021 r., a tym
samym nie zostaly podjete uchwaly o podziale nadwyzki bilansowej za ten okres
w wysokosci 1 764 070,41 zt. W pasywach bilansu za 2022 r. wykazano zysk netto z lat
ubiegtych w kwocie 865 504,25 zt po rozliczeniu rezerwy na $Swiadczenia pracownicze
w wysokosci 898 566,16 zt.

W aktywach bilansu za 2022 r. w pozycji krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
/B.IV.1/ widnieje nierozliczona nadwyzka kosztéw GZM za 2019 r. w kwocie 264 528,37 zi,
za 2021 rok 139 790,66 zt.

W przygotowanych projektach uchwat na Walne Zgromadzenie, Zarzad proponuje
rozliczenie zysku z lat ubiegtych w ten sposéb:

Z zysku netto za 2019 r., 2021 r. przeznaczy¢ na pokrycie niedoboru na GZM w wysokosci
264 528,37 zt za 2019 r. i 139790,66 zt za 2021 r. oraz na rozliczenie, w ramach
funduszu zasobowego z nadwyzki bilansowej, kwoty 898 566,16 zi, tj. dtugoterminowej
rezerwy pracowniczej.

Roczne sprawozdanie finansowe zgodnie z art. 53 ust. 1 ustawy o rachunkowosci (Dz. U.
2021 poz. 217) podlega zatwierdzeniu przez organ zatwierdzajgcy tj. Walne Zgromadzenie
nie pozniej niz 6 miesiecy od dnia bilansowego. Z powodu pandemii, termin okreslony
w art 53 ust. 1 ustawy o rachunkowosci w drodze rozporzgdzen przedtuza sie o 6 tygodni
od dnia odwotania pandemii albo stanu zagrozenia epidemicznego (art. 90 ustawy Prawo
Spoétdzielcze Dz. U. 2021 poz. 648).

Ustawa z dnia 7 lipca 2022 r. Dz. Ust. 2022 poz 1561 o zmianie niektdérych ustaw
w zakresie sposobu finansowania programow mieszkaniowych, art. 25 ustawy uchyla
z dniem 7 wrzesnia 2022 r. przepisy art. 90 i 90 a ustawy z dnia 31 marca 2020 r.
0 zmianie ustawy o szczegolnych rozwigzaniach, zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chordb zakaznych oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. poz. 568 z p6zn. zm.)

Od dnia 7 wrzesnia 2022 r. do zwofania Walnych Zgromadzen zastosowanie znajdujg
przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. 2021
poz.1208). Ustawa ta przewiduje, ze Zarzad zwotuje Walne Zgromadzenie przynajmniej
raz w roku w ciggu 6 m-cy po uptywie roku obrachunkowego.

Jezeli rok obrachunkowy Spotdzielni pokrywa sie z rokiem kalendarzowym, to taka
Spoétdzielnia bedzie zobowigzana przeprowadzi¢ stacjonarne Walne Zgromadzenie do 30
czerwca 2023 r. tj. w ciggu 6 m-cy po uptywie roku obrachunkowego.

Srodki na realizacje zadan biezacych z tytutu eksploatacji i remontéw sg roztozone
w czasie, gdyz Srodki te wptywajg od mieszkancdéw i najemcow co miesigc.

Na pokrycie biezgcych wydatkow skumulowanych np. c.0. w sezonie grzewczym, czy na
remonty Spotdzielnia posiada zgromadzone $rodki na rachunku podstawowym, ktére
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w okresie letnim lokuje na krétkoterminowych lokatach (w 2022 r. uzyskano z tego tytutu
przychody finansowe w kwocie 114 073,28 zi).

Zarzad Spoidzielni po przeanalizowaniu dziatalnosci za 2022 r. zapewnia, ze nie
wystepuje niepewnos¢ co do kontynuowania dziatalno$ci w stanie niepogorszonym
w 2023 r.

Spotdzielnia jest w dobrej kondycji finansowej, pomimo trudnego okresu 2022 r., realizuje
podjete dziatania na biezgco. Ma do dyspozycji nie wykorzystane w 2022 roku $rodki
z funduszu remontowego w wysokosci 1 570 978,53 zt, Srodki nie podjete przez osoby
uprawnione w wysokosci 751 730,49 zt, S$rodki funduszu zasobowego z nadwyzki
bilansowej w kwocie 1 338 248,10 zi.

Zarzad zaktada, ze w roku nastepnym i w kolejnych latach dziatalno$¢ Spoétdzielni bedzie
kontynuowana, co najmniej na dotychczasowym poziomie, dziatania przyjete w planie
remontéw, planie gospodarczo-finansowym i dziatalnosci w zakresie kultury i rekreac;ji.
Bedg rowniez kontynuowane zadania podjete uchwatg nr 10/2018 Walnego
Zgromadzenia w celu poprawy bezpieczehnstwa i komfortu zamieszkania w zasobach
Sanockiej Spoétdzielni Mieszkaniowej. Zadania podjete w uchwale winny by¢ realizowane
w latach 2019-2024, co Zarzad wypetnia we wspotpracy z Radg Nadzorcza.

Zarzad zapewnia, ze posiada srodki na realizacje zadan biezgcych i przysziych.

Zarzad SSM
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