SPRAWOZDANIE
z dzialalnoéci Zarzadu SML-W ,,Politechnik”
za rok 2023

W okresie sprawozdawczym Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-
Wiasnosciowej ,Politechnik” funkcjonowat w nastepujacym sktadzie:

1. Prezes Zarzadu - Eugeniusz Wojcik
0. Z-ca Prezesa Zarzadu - Sebastian Zmuda
3. Z-ca Prezesa Zarzadu - Sebastian Kamrowski

W swojej dziatalnosci Zarzad realizowal zadania natozone przez Statut
Spoétdzielni, Regulaminy oraz Rade Nadzorcza, jak i1 bardzo czesto
zmieniajace si¢ przepisy prawne.

W sprawozdaniu zostaty opisane:

Dziatalnoéé czlonkowsko — mieszkaniowa

Przeksztalcenie lokali w odrebna wtasnosc¢

Obowiazkowe badania techniczne obiektow w zarzadzie Spoétdzielni
Eksploatacja zasobéw Spoldzielni

Terminowo§é wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali
Realizacja planu remontow

Sprawy pracownicze, socjalne oraz inne

Wyniki finansowe z dziatalno$ci Spoétdzielni w 2023r.

Realizacja wnioskow z ostatniego Walnego Zgromadzenia

0. Wyniki i wnioski z przeprowadzonej lustracji.
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1. Dzialalno$é czlonkowsko - mieszkaniowa.

Na dziert 01.01.2023 r. Spétdzielnia zrzeszata 491 czlonkow- 0sob fizycznych
oraz 23 osoby nie bedace cztonkami Spétdzielni.

Na dziefi 31.12.2023 r. w rejestrze SML-W ,Politechnik” byto 490 cztonkow.

Wedilug stanu na 31.12.2023 r. Spotdzielnia zarzadzala mieniem 490
czlonkéw a takze 28 lokalami, do ktérych prawo odrebnej wiasnosci
przystugiwato osobom nie bedacym cztonkami spoéldzielni oraz 47 lokalami
pozostajacych w najmie, to jest 11 mieszkan, 11 lokali uzytkowych i 25
garazy (tacznie z wiatami).
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W ramach spraw czlonkowsko — mieszkaniowych rozpatrywane byly przez
Zarzad skargi, uwagi i zgloszenia lokatorskie miedzy innymi w tematach:

- utrzymania czystosSci i dewastacji zasobéw,
- rozliczania zuzycia i kosztéw wody,
- rozliczania zuzycia i kosztéw ciepta,

- wysokosci oplat za eksploatacje,
- zagospodarowania terendow,

- biezacych napraw i usuwania awarii,
- windykacji oraz roztozenia na raty zalegtosci czynszowych.

2. Przeksztalcenie lokali w odrebna wlasnosé

Zarzad sporzadzil stosowne Uchwaly w sprawie przeniesienia
spotdzielczych wtasno$ciowych i lokatorskich praw do lokali na odrebnag
wlasnosc dla wszystkich nieruchomosci, to jest:

Krasinskiego 101 15

Boh. Warszawy 91, 91a-91c¢ 14.

Jagiellonska 70

. Labedzia 33 - Sportowa 5

1. Wilkéw Morskich 6 9. E. Plater 13

2. Slaska 54A 10. Sierpowa 5, 5a-5e

3. Boh. Warszawy 24 11. Ku Stoncu 22 c¢,d

4. Kasprzaka la-11a 12. Inowroctawska 6, 6a, 6b

5. Ku Stoncu 3-7 13. Szwolezeréow 22 — Piastéow 28a
6.

7.

8

. Fieldorfa 4a 16.

Slaska 50

W latach 2006 - 2023 wplyneto do Spétdzielni:
- 143 wnioskéw o wyodrebnienie lokali mieszkalnych (W tym 12 wnioskow

w 2023 r.),

- 10 wnioskow o wyodrebnienie lokali uzytkowych (W tym O wnioskow

w 2023 r.),

- 14 wniosk6éw o wyodrebnienie garazy i miejsc postojowych (w tym O

wnioskow w 2023 r.).

a) Przeksztatcenie spoldzielczych mieszkar lokatorskich (sprzed 1990 r.).

Na 14 mieszkan lokatorskich na rzecz 13 ustanowiono odrebna
wlasnos¢. Pozostalo 1 mieszkanie lokatorskie — cztonek splacit kredyt,
lecz nie jest zainteresowany przeksztalceniem w odrebng wlasnosé.

b) Przeksztalcenie spéldzielczych mieszkan wiasnosciowych.

W okresie 2006 - 2023 w sprawie wyodrebnienia lokali mieszkalnych
ze spoldzielczym prawem wilasnosciowym, ztozonych byto 78 wnioskow
z czego do 31.12.2023 r. zrealizowano 73 wnioski, 4 wnioski oczekuja
na realizacje po pisemnym potwierdzeniu przez lokatoréw ich
aktualnosci, jedna osoba zrezygnowata.
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c)

Przeksztalcenie spotdzielezych lokali uzytkowych wtasnosciowych.

W okresie 2006 - 2023 w sprawie wyodrebnienia lokali uzytkowych ze
spoldzielczym prawem wtasnosciowym ztozono 8 wnioskow z czego do
31.12.2023 r. zrealizowano wszystkie wnioski.

d) Przeksztalcenie spétdzielczych mieszkan lokatorskich z KFM.

W roku 2018 ustawodawca ustanowil mozliwo§¢ wykupu mieszkan
wybudowanych z dawnego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.
Kredytujacy Bank Gospodarstwa Krajowego po sptacie indywidualnych
kredytow na poszczegblne mieszkania wydaje zgody mna ich
przeksztalcenie na ,odrebna wlasnosé”.

W okresie 2018-2023 roku w sprawie wyodrebnienia lokali
mieszkalnych ze spétdzielczym prawem lokatorskim z KFM ztozono 51
wnioskéw z czego do 31.12.2023 r. zrealizowano 48 wnioski, 2 osoby

zrezygnowaly, 1 osoba oczekuje z uwagi na brak kompletnych
dokumentow spadkowych.

Przeksztalcenie  spoldzielczych garazy i miejsc  postojowych
wlasnosciowych.

W okresie 2006 — 2023 w sprawie wyodrebnienia garazy i miejsc
postojowych ze spoidzielczym prawem wlasnosciowym ztozono 14
wnioskéw z czego do 31.12.2023 r. zrealizowano wszystkie wnioski.

3. Obowiazkowe badania techniczne obiektéw w zarzadzie Spoldzielni.

Polskie prawodawstwo stawia przed wlagcicielami 1 zarzadcami
nieruchomosci szereg wymogdéw — miedzy innymi obowigzek poddania
budynkéw okresowym przegladom i kontrolom stanu technicznego
polegajace m. in. na sprawdzeniu:

stanu technicznego elementéw budynku, budowli i instalacji
narazonych na szkodliwe wpltywy atmosferyczne i niszczace dzialania
czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu,

instalacji i urzadzen stuzacych ochronie srodowiska,

instalacji gazowych oraz przewodow kominowych (dymowych,
spalinowych i wentylacyjnych),

estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia,

instalacji elektrycznej i piorunochronne;.

W 2023 roku Spétdzielnia byta zobowiazana i przeprowadzila wymagane
przeglady w zakresie:
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I. Ogélnobudowlane (1 raz w roku):
wszystkie budynki

II. Ogélnobudowlane (1 raz na 5 lat):
1. Jagielloniska 70

Krasiriskiego 101

Labedzia 33 — Sportowa 5

Sterpowa 5-5b

Sterpowa 5c¢-5e

SR e

IlI. Kominiarskie (1 raz w roku):
wszystkie budynki

IV. Gazowe (1 raz w roku):
wszystkie budynki z instalacja gazowa

V. Elektryczne (1 raz na 5 lat):

1. Ku Stoncu 3-7

2. Wilkéw Morskich 6

3. Szwolezerow 22 — Piastow 28a
4. Fieldorfa 4a

5. Slaska 50

4. Eksploatacja zasobéw Spoldzielni.

Zasoby mieszkaniowe w Zarzadzie SML-W Politechnik” wg stanu na
31.12.2023 r. byly nastepujace:

liczba lokali m?2puz
1) Mieszkania 432 25.419,02
2) Lokale uzytkowe 43 3.273,36
3) Garaze, wiaty, boksy 134 2.205,04

w tym z odrebng wlasnoscig wg stanu na 31.12.2023 r.

liczba lokali m2puz
1) Mieszkania 134 7.718,78
2) Lokale uzytkowe 10 763,80
3) Garaze, wiaty, boksy 14 242,58

Na dzien 31.12.2023 r. w zasobach Spétdzielni znajdowato sie 61 mieszkan
lokatorskich o tacznej powierzchni 2.822,60 m? w tym:

1)ul. Sierpowa — 51 mieszkan (kredyt KFM w okresie sptaty)
2.329,50 m?
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2)ul. Inowroctawska — 7 mieszkan (kredyt w okresie sptaty)
331,00 m?

3)ul. Inowroctawska — 2 mieszkania (kredyt sptacony) 97,10 m?2

4) ul. Boh. Wa-wy 91-91c — 1 mieszkanie (kredyt i odsetki sptacone)
65,00m?

Jednym z najwazniejszych zadah realizowanych  przez Zarzad
w zakresie eksploatacji bylo utrzymanie zasob6éw, w jak najlepszym stanie
technicznym i estetycznym.

Wiazalo sie to z biezacymi naprawami, konserwacja, przegladami budynkow,
jak i realizacja zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza ,Planu Remontowego”.

W 2023 roku koszty eksploatacyjne w dalszym ciggu byly dzielone na dwie
grupy:
a) zaliczane do podstawowej stawki eksploatacyjnej,

b) zaliczane do odrebnego rozliczania na poszczegblne nieruchomosci
(poza podstawowa stawka eksploatacyjna).

Zakres wylaczonych kosztéw do odrebnego rozliczania to:

podatek od nieruchomosci, wywoz nieczystosci, sprzatanie klatek
schodowych i terenéw, domofony, konserwacja i naprawa anten jak i inne
oplaty niezalezne od Spétdzielni.

Stawki optat za lokale ustalane sg w rocznym planie gospodarczo-
finansowym po zbilansowaniu kosztéw i uwzglednieniu przychodéw na rok
planowany oraz po rozliczeniu kosztow za rok poprzedni i sa tak kalkulowane,
aby uwzglednialy catoroczne skutki wzrostu wszystkich elementéw kosztow
przy zachowaniu zasady bezwynikowej dziatalnosci Spotdzielni.

Podstawowe stawki eksploatacyjne wg stanu na 31.12.2023 r. byty
nastepujace:

— dla czlonkdéw Spoldzielni
a) lokale mieszkalne 1,70 zt/m?/m-c

b) lokale uzytkowe wiasnosciowe, odrebna wtasnosé¢ 1,70 zt/m?/m-c

~ dla nie czlonkéw Spéldzielni
a) lokale mieszkalne 2,13 zt/m?2/m-c

b) lokale uzytkowe wlasnosciowe, odrebna wtasnosc 2,13 zt/m?/m-c
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Dla nie czlonkéw Spétdzielni stawka podstawowa obejmuje koszty w pelnej
wysokosci bez uwzglednienia tzw. ,pozytkow”, pozwalajacych na obnizenie
oplat cztonkom Spétdzielni.

W 2023 roku stawki optat na fundusz remontowy wynosity 1,20 zt/m?2 dla
budynkow wigkszych oraz 1,50 zt/m?2 dla budynkow mniejszych.

Stawki optat lokali uzytkowych w najmie byty zréznicowane wg
indywidualnych umoéw z najemcami.

5. Terminowo$§é wnoszenia oplat przez uzytkownikéw lokali.

1)

Zaleglosci w optatach wraz z odsetkami za lokale mieszkalne w kwotach
bezwzglednych w poréwnaniu do 2022 r. zwiekszyly sie o 1.759,70 zl
1 wynosily na koniec roku 2023 r. 131.577,90 z.

Stosunek procentowy zaleglosci do rocznego wymiaru optat za
mieszkania w 2023 roku wynosi 3,89 % (w 2022 r. — 4,07 %).

Zaleglosci w optatach wraz z odsetkami za lokale uzytkowe w
porownaniu do 2022 r. zmniejszyly sie o 11.000,41 zt. i wynosity w
2023 r. 42.898,60 zt.

Stosunek procentowy zaleglosci do rocznego wymiaru oplat za lokale
uzytkowe w 2023 r. wynosi 4,89 % (w 2022 r. - 6,50 %).

O mozliwosci skorzystania z pomocy socjalnej na cele CZynsSzowe
Spotdzielnia informowata cztonkéw na tablicach ogloszen i w pismach
skierowanych do dtuznikéw.

Z pomocy socjalnej w formie dodatkéw mieszkaniowych w 2023 roku
korzystaly 2 rodziny.

W zakresie windykacji zaleglych naleznosci z tytutu oplat za lokale
Spotdzielnia podejmowata nizej wymienione dziatania:

1)
2)

3)

Okresowo wysylane sg do czlonkéw zawiadomienia o bieZzacym stanie
salda rachunkéw z tytutu optat za lokale.

Minimum raz na kwartal wysylane sa wezwania do zaplaty osobom
zalegajacym z ptatnoSciami.

Wsrod osob zalegajacych z optatami sa réwniez notoryczni dhuznicy,
ktérych sprawy Spéldzielnia zmuszona jest kierowaé na droge
postepowania sadowego lub Sciagaé diugi poprzez komornika.

6. Realizacja planu remontow.

W roku 2023 na podstawowe potrzeby remontowe wykorzystano Srodki
finansowe w wysokos$ci 317.574,56 zt.
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Ponadto wykorzystano fundusz remontowy kotlowni gazowych w wysokosci
26.534,79 z1, fundusz remontowy windy w wysokoéci 1.020,60 zt.
Razem wykorzystano fundusz na remonty w kwocie 345. 129,95 zl.

Najwazniejszymi pozycjami planu remontéw byly:

- wymiana wodomierzy w 10 budynkach (ok. 560 szt.),

- wymiana cieplomierzy (podlicznikow Spétdzielni) w 3 budynkach,

- malowanie klatek schodowych (ul. Sierpowa 5c-5e),

- malowanie czesci elewacji (ul. Krasinskiego 101),

- wykonanie zagrody $mietnikowej (ul. Sierpowa 5-5e),

- awaryjna wycinka drzew i nasadzenia kompensacyjne,

- wykonanie placu pod pojemniki na odpady segregowane (ul. Ku Stonicu
22c,d),

- miejscowa wymiana instalacji kanalizacyjnej (ul. Labedzia 33, ul
Bohaterow Warszawy 24),

- naprawa i konserwacja placow zabaw i urzadzen zabawowych (w miare
potrzeb, tam gdzie wystepuja),

- wymiana zaworéw podpionowych i mieszkaniowych (wedtug potrzeb
wszystkie budynki).

7. Sprawy pracownicze, socjalne oraz inne.

Przecietne zatrudnienie w 2023 r. w przeliczeniu na petne etaty wynosilo
6,25 etatu.

Na powyzsze zatrudnienie na dzien 31.12.2023r. skladalo sie :

Zarzad (3 osoby)w tym:
Prezes Zarzadu, ktéry pelni swojg funkcje nie pozostajac w
stosunku pracy

Zastepca Prezesa - 1,00 etat

Zastepca Prezesa Gtowny ksiegowy (1 osoba)- 1,00 etat
Specjalista ds. organ.-ekon.(1 os.) - 1,00 etat
Specjalista ds. adm. (1 osoba) - 1,00 etat
Konserwatorzy (2 osoby) - 2,00 etaty
Sprzatajaca (1 osoba) - 0,25 etatu
Ogélem wedlug stanu na 31.12.2023 r. 6,25
etatu

Jest to zatrudnienie na tym samym poziomie co w 2022 r.

Aby Spotdzielnia mogta prawidiowo funkcjonowaé niezbedne jest
wspomaganie powyzszego zatrudnienia umowami ha obstuge z Pogotowiem
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Lokatorskim i Dozorem Technicznym oraz innymi firmami specjalistycznymi
w zakresie:

- Domofonow

- Dozoru kottowni gazowych

- Pogotowia i konserwacji windy
- Utrzymania czystosci

- Przegladéw technicznych

- Centralek cieplnych

- Pogotowia lokatorskiego

W Spoétdzielni prowadzone sg dla wszystkich pracownikéw szkolenia BHP
oraz okresowe badania lekarskie.

Pracownikom Spétdzielni wyplacane sa raz w roku nalezne §wiadczenia
urlopowe w wysokoSci proporcjonalnej do wymiaru czasu pracy osob
zatrudnionych.

8. Wyniki finansowe z dzialalnosci Spéldzielni w 2023 r.

Bilans Spoétdzielni wg stanu na 31.12.2023r. wykazuje po stronie aktywow i
pasywow kwote 30.214.251,98 zl.

Aktywa trwale Spotdzielni w poréwnaniu do 2022r. ulegly zmniejszeniu o
1.340.073,55 zt z kwoty 23.998.288,83 zt do kwoty 22.658.215,28 zi,
glownie z tytulu rocznego umorzenia srodkéw trwalych oraz ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali.

Pozycja ,Inwestycje dlugoterminowe w_ nieruchomos$ci” w kwocie
774.349,79 71, to wartos¢ netto mienia Spétdzielni wykorzystywanego w celu
osiagania korzysci ekonomicznych.

Sa to lokale uzytkowe, garaze przeznaczone do wynajmu oraz grunty
wykorzystywane do czasowego zajecia terenu (np. pod reklamy, parkingi itp).
W poréownaniu do 2022r. pozycja ta ulegta zmniejszeniu o 11.180,83z t.
0 wartoS¢ umorzenia rocznego.

Znaczacym zadluzeniem Spdtdzielni wobec jednostek zewnetrznych
pozostaja kredyty zaciggniete na budowe mieszkan lokatorskich, a
mianowicie:

a) Kredyt w wysokosci 5.280.975,87 zt udzielony w 2002 r. przez Bank
Gospodarstwa Krajowego w Warszawie na realizacje 90 mieszkan
lokatorskich przy ul. Sierpowej w Szczecinie zmniejszyl sie w 2023r. do
kwoty 919.783,97 zl. Splata kredytu i odsetek z nim zwigzanych
dokonywana jest przez Spoétdzielnie zgodnie z wymogami Banku od grudnia
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2002 r. Kredyt wraz z odsetkami sptacany jest przez uzytkownikow mieszkan
lokatorskich wraz z biezacymi oplatami eksploatacyjnymi.

b) Kredyt udzielony w 2006r. przez BGK w kwocie 1.184.941,19 zl na
budowe 18 mieszkan lokatorskich w budynku przy ul. Inowroctawskiej w
Szczecinie zostal w 2022r. calkowicie splacony. Splata nastagpita przed
czasem z uwagi na dzialania banku uniemozliwiajace wyodrebnianie lokali
na wlasnosc.

7Zadluzenie Spotdzielni z tytulu kredytéow diugoterminowych zmniejszylo sie
w 2023r. o kwote 356.850,03 zt i na dzien 31.12.2023r. wynosi lacznie
919.783,97 zl.

Aktywa obrotowe Spotdzielni w poréwnaniu do 2022r. zwigkszyly sie o
954.269,15 zl z kwoty 6.601.767,55 zt do 7.556.036,70 zt.

Stan funduszy wlasnych (warto$¢ majatku spoétdzielni) na 31.12.2023r.
wynosi ogotem 23.059.658,71 zl, na co zlozyly si¢ nastepujace pozycje:

I. Fundusz podstawowy 2022r. 2023r.
- fundusz udzialowy 235.923,45 zt 230.337,45 zt
- fundusz wkladow mieszk. 4.618.460,74 zi 4.033.463,32 zt
- fundusz wktadéw bud. 11.206.947,91 zt 11.013.118,89 zl
II. Fundusz zasobowy 7.983.754,63 zt 7.782.739,05 zt

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

24.045.086,73 zt 23.059.658,71 z1

Stan funduszy w poréwnaniu do 2022. zmniejszyl si¢ o 985.428,02 zi
w sposéb nastepujacy:

fundusz udzialowy - 5.586,00 zt
fundusz wktadéw budowlanych - 193.829,02 z1
fundusz mieszkaniowy - 584.997,42 zt
fundusz zasobowy -201.015,58 zt
Ogoblem: - 985.428,02 z1

Zmniejszenia funduszy wynikaja z wyplat udzialow bylym czlonkom,
wyodrebniania lokali na odrebna wlasnosé oraz z umorzenia.

Przychody brutto ogdlem z dzialalnosci Spoétdzielni w 2023r. wynosza
4.150.377,89 zt i w poréwnaniu z 2022r. nastapito zwigkszenie przychodow
0 652.140,92 z1.

Koszty ogéltem poniesione w 2023r. wynosza 3.747.015,37 zt i sq WyZzsze
w poréwnaniu z 2022r. o 557.806,33 zt.
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W dziatalnosci finansowej zwolnionej z podatku dochodowego od o0s6b
prawnych (dotyczy optat za mieszkanie) wystapilt w 2023r. niedobér
przychodow w stosunku do kosztow w wysokosci 33.238,56 zt. Zgodnie z art.
6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2018r. poz. 845 ze
zm.) roznica ta odpowiednio zwiekszy koszty roku nastepnego. Zostanie ona
pokryta z kwoty przeznaczonej uchwala nr 2 Walnego Zgromadzenia z dnia
26.09.2022r. na pokrycie niedoboru srodkéw na GZM w latach nastepnych.

Z pozostatej dziatalnosci gospodarczej opodatkowanej podatkiem
dochodowym Spétdzielnia uzyskala w 2023r. zysk netto w wysokosci
367.059,52 zlotych.

Uzyskane Srodki w kwocie 367.059,52 zl proponuje sie przeznaczy¢ w
nastepujacy sposob:
- kwote 100.000,00 zt na pokrycie niedoboru §rodkéw na GZM w latach
nastepnych,
- kwote 267.059,52 zt na zasilenie wspélnego funduszu remontowego
spotdzielni,

Z kompletem materialow sprawozdawczych w zakresie Sprawozdania
Finansowego, a objetych przedmiotem obrad Walnego Zgromadzenia,
Czionkowie beda mogli zapoznaé¢ sie w okresie 21 dni przed terminem
Walnego Zgromadzenia w siedzibie Spétdzielni oraz na stronie internetowej
www.politechnik.strefa.pl

9. Realizacja wnioskdéw z ostatniego Walnego Zgromadzenia.

Na poprzednim Walnym Zgromadzeniu brak bylto ztoZzonych przez Cztonkéw
SML-W ,Politechnik” wnioskow do realizacji.

10. Wyniki i wnioski z przeprowadzonej lustracji.

Ostatnia lustracja petnej dziatalnosci Spotdzielni obejmowata okres od dnia
1 stycznia 2018r. do dnia 31 grudnia 2020r.

Zgodnie z ustaleniami zawartymi w protokole lustracji, Spotdzielnia
uzyskala pozytywna ocene swojej dziatalnosci i Zwiazek Rewizyjny nie
sformutowal wnioskéw ani zalecen do przedstawienia Walnemu
Zgromadzeniu.

Nastepne badanie lustracyjne obejmujace okres od dnia 1 stycznia 2021r.
do dnia 31 grudnia 2023r. zostanie przeprowadzone w 2024r.

-~

Szczecin dnia 31.03.2024 r.
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