Sprawozdanie

Zarzadu Spétdzielni Budownictwa Mieszkaniowego
w Wotominie

z dziatalnosci gospodarczej i wynikow finansowych
w 2019 roku

I Wprowadzenie

Zarzad Spétdzielni Budownictwa Mieszkaniowego w Wotominie zgodnie z postanowieniami
Statutu Spétdzielni przedstawia niniejszym Cztonkom Spédidzielni roczne sprawozdanie
dotyczgce dziatalnosci i sytuacji ekonomicznej naszej Spoétdzielni w 2019 roku.
Zawarte w informacji dane zostaty sporzadzone na bazie sprawozdan finansowych za okres od
01.01.2019r. do 31.12.20109r.
Zarzad kierowat dziatalnos$cig Spoétdzielni w oparciu o Statut i regulaminy, obowigzujgce
przepisy i normy prawne oraz uchwaty Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej.
Sktad Zarzadu w ostatnim roku pozostat nie zmieniony:
Prezes Jolanta Otdak
Zastepca ds. eksploatacji Wtodzimierz Jarnutowski
Zastepca ds. pracowniczych i samorzgdowych Dorota Skibicka.
Dziatalnos$¢ Spétdzielni koncentrowata sie przede wszystkim na:
e realizacji zadan wynikajgcych z rocznego planu gospodarczo-finansowego
zatwierdzonego przez Rade Nadzorczg SBM uchwatg nr dnia 14.01.2019r.,
e wilasciwym zarzgdzaniu nieruchomosciami w celu optymalizacji kosztéw ich
utrzymania,
e systematycznym prowadzeniu remontdw budynkéw, przede wszystkich robdét termo
modernizacyjnych,
e kontynuowaniu kompleksowej wymiany pionéw zimnej oraz cieptej wody uzytkowej w

zwigzku z rosnacg iloScig awarii oraz pogarszajgcym sie ich stanem technicznym,



e wymianie wodomierzy mieszkaniowych,

e rozpoczecie wprowadzania nowoczesnych rozwigzan w zakresie oszczednego zuzycia
energii elektrycznej w pomieszczeniach ogdlnego uzytku poprzez zastosowanie opraw
LED wyposazonych w czujniki ruchu,

e statym monitorowaniu i analizie zuzycia mediéw, szczegélnie cieptejizimnej wody oraz
centralnego ogrzewania w mieszkaniach i poszczegélnych budynkach,

e dazeniu do utrzymania dobrej sytuacji finansowej Spétdzielni, utrzymaniu na wysokim
poziomie wskaznikbw ekonomicznych oraz oszczednym gospodarowaniu
dysponowanymi srodkami,

e czynnosciach organizacyjno-prawnych zwigzanych z prowadzeniem spraw
cztonkowskich,

e prowadzeniu skutecznej windykacji naleznosci z tytutu zalegtych optat za lokale.

Powyzsze zadania Zarzad Spoétdzielni realizowat przy pomocy zatrudnionych pracownikéw w
oparciu o strukture organizacyjng SBM zatwierdzong przez Rade Nadzorczg uchwatg nr
57/R/2019 z dnia 14.01.2019r., ktdra zaktadata zatrudnienie na poziomie 85,8 etatu.

Srednie zatrudnienie w roku 2019 uksztattowato sie w wysokosci 82,91 etatu.

Nadzér i kontrole nad dziatalnoscig Spétdzielni sprawuje Rada Nadzorcza — zgodnie z
zakresem okre$lonym w Statucie.

Dziatania Rady Nadzorczej w 2019 roku zostang przedstawione w sprawozdaniu Rady.

Drugi element spotdzielczego systemu kontroli wewnetrznej — Walne Zgromadzenie
Cztonkéw - obradowato w 2019 roku w czterech czesciach, na ktérych podjetych zostato 13
uchwat i wybrana zostata Rada Nadzorcza na nastepng kadencje.

Ogdtem na wszystkich czesciach Walnego Zgromadzenia byto obecnych 159 cztonkdw, tj. ok.

2,5% cztonkow Spétdzielni.

Il. Sprawy cztonkowsko-lokalowe
Na dzien 31 grudnia 2019 roku Spétdzielnia liczyta 6.623 cztonkdw. W roku sprawozdawczym
liczba cztonkdw nie ulegta zmianie.
Nie zmienita sie takze liczba lokali mieszkalnych, ktérych jest 5.215 w 134 budynkach

pozostajgcych w zarzadzie Spétdzielni.



Z ogéblnej liczby mieszkan w zasobach Spoétdzielni najwiecej jest lokali majgcych status
spotdzielczego wtasnosciowego prawa —51,2%.
Lokali mieszkalnych posiadajgcych prawo odrebnej wtasnosci jest 46,5%.
Pozostate lokale to mieszkania posiadajgce spotdzielcze lokatorskie prawo. Stanowig one
2,3% ogolnej liczby lokali mieszkalnych.
W 2019 roku Spétdzielnia kontynuowata kierunki dziatalno$ci w oparciu o obowigzki
wynikajgce z ustawy o ,Spotdzielniach mieszkaniowych”.
Dotyczyto to miedzy innymi wyodrebniania lokali na zyczenie mieszkancéw.
Przygotowywane byty wszystkie dokumenty niezbedne do zawarcia aktéw notarialnych
ustanawiajacych prawa odrebnej wtasnosci lokali, o ktére wystepujg mieszkancy.
Ponadto wydawane byty zaswiadczenia i inne niezbedne dokumenty pozwalajace na zatozenie
ksiegi wieczystej, sprzedaz lokalu, lub przedtozenie we wiasciwym urzedzie.
Prowadzona byta na biezgco ewidencja lokali, liczby cztonkéw, wtascicieli mieszkan, stanu
prawnego mieszkan, ksigg wieczystych tych mieszkan, zdarzen prawnych majacych wptyw na
status lokalu.

W roku sprawozdawczym w ramach przetargu nieograniczonego Spétdzielnia
ustanowifa prawo odrebnej wtasnosci do czterech lokali mieszkalnych odzyskanych przez

Spétdzielnie w wyniku postepowan sadowych.

lll. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

3.1. Dziatalnos¢ eksploatacyjna i utrzymania nieruchomosci - GZM

Celem dziatalnosci Spoétdzielni byto prowadzenie gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
zarzadzanie majatkiem wiasnym i majatkiem wiascicieli lokali i swiadczenie ustug
mieszkaiicom na nalezytym poziomie, a przede wszystkim utrzymanie zasobéw w stanie
bezpiecznym i niepogorszonym.

W 2019 roku wielko$¢ wydatkéw na eksploatacje wyniosta 19.386.794,20 zt, natomiast
przychody zamknety sie kwotg 19.866.286,70 zt.
Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami przychody i koszty w roku sprawozdawczym zostaty
rozliczone na poszczegdlnie nieruchomosci bedgce w zasobach Spétdzielni.
Koszty eksploatacyjne obejmuja:

- koszty zarzadzania i administrowania nieruchomosciami,



- koszty zwigzane z utrzymaniem czystosci budynkéw i terenu,
- koszty biezgce konserwacji i napraw,
- koszty dostawy ciepta, wody i kanalizacji,
- koszty odbioru sSmieci.
Sredni koszt eksploatacji i utrzymania nieruchomoséci - GZM w Spétdzielni w roku
sprawozdawczym wynidst 6,74 zt na 1m? powierzchni uzytkowe;j

Na poszczegdlnych Osiedlach s$redni koszt dziatalnosci eksploatacyjnej ksztattowat sie

nastepujgco:
Osiedle Sredni koszt catkowity zt/m?
Os. Stoneczna 5,87
Os. Lipinska 6,41
Os. Niepodlegtosci 5,79
Os. Kobytkowska 6,81
Os. Reczajska 8,05
Os. Nasz Dom 7,49

W roku sprawozdawczym prowadzone byty prace remontowe i biezgca konserwacja
piondw wodno-kanalizacyjnych, konserwacja i naprawa instalacji elektrycznych.
Zgodnie z obowigzujacymi przepisami wykonane byty przeglady budynkdéw i mieszkan
dotyczace:
- stanu technicznego i szczelno$ci instalacji gazowych,
- stanu technicznego i szczelnosci przewodéw kominowych, spalinowych i wentylacyjnych,
- stanu technicznego instalacji elektrycznych,

- pomiary elektrycznych urzadzen dzwigowych.

3.2. Remonty zasobdw mieszkaniowych

Gospodarka remontowa w Spétdzielni prowadzona byta w oparciu o Plan gospodarczo-
finansowy na 2019r. zatwierdzony przez Rade Nadzorczg dnia 14.01.2019r. uchwatg nr
58/R/2019.



Zgodnie z ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych tworzony jest jeden fundusz
remontowy dla wszystkich zasobow Spétdzielni. Wptywy i wydatki z tego funduszu
ewidencjonowane sg i rozliczane na poszczegdlne nieruchomosci.

W roku 2019 wptywy na fundusz remontowy wyniosty 4.972.339,23 zi.

Na te kwote ztozyty sie:

- odpisy od lokali mieszkalnych w kwocie 4.571.845,94 z,

- uzyskana premia termo modernizacyjna w kwocie 390.701,90 zt

- inne zwiekszenia w kwocie — 9.791,39 zi.

Na wszystkich Osiedlach na remonty wydatkowano ogétem kwote 7.645.468,41 zt, w tym na
remonty biezgce — kwote 3.451.338,04 zt, a na prace zwigzane z docieplaniem budynkéw
kwote — 4.194.130,37 zt

W roku sprawozdawczym na poszczegdlnych Osiedlach wydatkowano nastepujgce kwoty:

Osiedle Wydatki Stan funduszu na 31.12.2019r.
- Os. Stoneczna 937.582,80 zt -1.077.476,73 zt
- Os. Lipinska 4.148.909,73 zt - 6.864.427,63 zt
- Os. Niepodlegtosci 2.244.301,79 zt 1.460.968,83 zt
- Os. Kobytkowska 125.913,00 zt -1.307.916,29 zt
- Os. Reczajska 149.023,29 zt -1.747.629,03 zt
- Os. Nasz Dom 39.737,80 zt -1.067.704,12 zt

Stan funduszu remontowego na dzierh 31.12.2019r. wynidst minus 10.604.184,97 1, z tego:
fundusz remontowy zwigzany z biezgcymi remontami - plus 485.583,79 zf,

fundusz remontowy zwigzany z termomodernizacjg — minus 11.089.768,76 zt.

Planujac remonty na poszczegdlnych nieruchomosciach Spétdzielnia uwzglednia:
- stan techniczny nieruchomosci,

- bezpieczenstwo zamieszkiwania,

- zalecenia po przegladach budowlanych,

- konieczno$¢é wykonania prac awaryjnych,

- saldo odpisu na fundusz z poprzednich lat.



Wieksze prace remontowe na poszczegdlnych Osiedlach:

1.0siedle Stoneczna:
- malowanie klatek schodowych,
- remonty balkonéw,

- wykonanie projektu parkingu przy budynkach nr 4 i5 oraz Niepodlegtosci 17.

2. Osiedle Lipinska:

- remonty balkonéw,

- malowanie klatek schodowych w czterech budynkach,

- remont nawierzchni parkingu przy ul. Starowiejskiej 1,

- utwardzenie chodnika przy ul. Sportowe],

- naprawa nawierzchni asfaltowej na Osiedlu,

- wymiana przyfaczy kanalizacji sanitarnej — 1-go Maja 7,

- wymiana zasobnikow cieptej wody w dwdch budynkach wysokich,

- wymiana zawordow przy gazomierzach i uszczelnienie instalacji gazowej — 1-go Maja 15,

- wymiana instalacji wodociggowej w hydroforni podwyzszonego cisnienia.

3. Os. Niepodlegtosci:

- remonty balkondw i ptyt balkonowych —w 29-ciu lokalach mieszkalnych,

- prace uszczelniajgce ptyty Scienne,

- malowanie klatek schodowych,

- remont zatoki parkingowej przy ul. Koscielnej 77

- remont parkingu przy budynku Kazimierza Wielkiego 2,

- remont chodnikéw na kolonii M-Il przy ul. Dtugiej,

- wymiana instalacji zimnej wody w 7-miu budynkach,

- wymiana instalacji cieptej wody w 7-miu budynkach,

- wymiana instalacji wodociggowej w hydroforni podwyzszonego cisnienia,

- przytaczenie weztéw ZEC do wewnetrznej instalacji centralnego ogrzewania i cieptej wody w
6-ciu budynkach.

4. Os. Kobytkowska:

- remont dachu przy ul. Armii Krajowej 32,

- remont balkondw przy ul. Kobytkowskiej 32.



5. Os. Reczajska

- przetozenie kanalizacji sanitarnej do budynkdéw przy ul. Osiedlowej 6 i 8.

Spotdzielnia od kilku lat systematycznie prowadzi docieplanie budynkow.

Od 2012 roku ocieplono juz 31 budynkdéw.

W roku 2019 zakoniczono docieplenie dwdch budynkdédw na Osiedlu Lipinska (przy ul.
Pradzynskiego 20A i ul. Fieldorfa 9A) i jednego budynku na Osiedlu Niepodlegtosci (przy ul.
Mieszka | 6).

W roku sprawozdawczym rozpoczete zostaty i zakoriczone prace docieplania kolejnych
szes$ciu budynkow tj. przy ul. 1-go Maja 7, ul. 1-go Maja 9, ul. 1-go Maja 15A, ul. Pradzynskiego
20B i na Osiedlu Stoneczna blok nr 3 i blok nr 6.

Koszty prac dociepleniowych zostaty pokryte z kredytu bankowego jak rowniez ze srodkéw
Spotdzielni.

Mieszkancy ocieplonych budynkéw sptacajg kredyt w miesiecznych ratach tgcznie z optatami
za mieszkanie. Wielko$¢ rat kredytu ustalana jest indywidualnie dla kazdego budynku i
zatwierdzana tgcznie z planem gospodarczo-finansowym przez Rade Nadzorcza. Jednoczesnie

ustalana jest réwniez nowa optata na fundusz remontowy podstawowy.

IV. Dziatalno$¢ finansowo-ksiegowa

Koszty ogdtem dziatalnosci Spétdzielni w 2019 roku zamknety sie kwotg 32.817.316,39 zt.
Okoto 60% kosztdéw stanowig koszty niezalezne od Spoétdzielni. S to koszty medidw tj. wody i
kanalizacji, energii cieplnej, gospodarki odpadami komunalnymi, a takze podatki i
ubezpieczenia. Majg one istotny wptyw na poziom kosztéw Spétdzielni.

Przychody ogétem w roku sprawozdawczym wyniosty 33.713.874.87 zt.

Wyniki na poszczegdlnych dziatalnosciach uksztattowaty sie nastepujgco:

- eksploatacja - GZM minus 606.234,87 zt

w tym ,,zimna woda” minus 332.538,47 zt
- pozostata dziatalno$¢ gzm 117.047,20 zt
- dzwigi osobowe 110.576,15 zt



- domofony 1.119,38 zt
- gaz — zbiorcze liczniki 99.632,70 zt
- centralne ogrzewanie minus 90.087,86 zt.

Wynik ogétem z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci GZM za 2019 rok uksztattowat
sie w wysokosci minus 367.947,30 zt.
Wynik ten stanowi nadwyzke kosztéw nad przychodami, ktéra zwiekszy koszty gospodarki
zasobami mieszkaniowymi w roku nastepnym.
Wynik finansowy z pozostatej dziatalnos$ci gospodarczej w roku 2019, po potraceniu podatku
dochodowego od 0sdb prawnych w wysokosci 183.263 zt, wynosi netto 1.084.546,34 zt.
W ramach funduszu remontowego Spoétdzielnia prowadzita w roku sprawozdawczym
docieplanie budynkéw finansowane z kredytu bankowego na termomodernizacje.
Zakonczone zostaty i rozliczone prace dociepleniowe 9 budynkow.
Spétdzielnia uzyskata w 2019 roku kredyt w wysokosci 3.669.890,65 zt oraz otrzymata premie
termo modernizacyjng w kwocie 390.701,90 zt.
Ogotem na termo modernizacje wydatkowano w roku sprawozdawczym 4.194.130,37 zt.

Stan kredytu termo modernizacyjnego na dziert 31.12.2019 rok wyniost 9.968.222,29 zt.

V. Windykacja optat eksploatacyjnych

Na koniec 2019 roku kwota zalegtosci z tytutu miesiecznych optat eksploatacyjnych i sptaty
kredytu wyniosta 3.023.127,09 zi.

Naleznosci te stanowity 108% miesiecznego wymiaru czynszu i ulegty zmniejszeniu w stosunku
do zalegtosci w roku 2018 0 98.516,89 zi.

Zalegtosci za lokale mieszkalne posiada 2401 lokatoréw, co stanowi 46,0 % w stosunku do
ilosci wszystkich mieszkan w Spétdzielni.

Spotdzielnia informuje mieszkancéw, ze w trudnych sytuacjach zyciowych moga
korzysta¢ z dodatkdow mieszkaniowych z opieki spotecznej. Z takiej pomocy skorzystato w
grudniu 144 osoby.

Terminowe regulowanie optat za mieszkania jest jednym z czynnikdw gwarantujgcych
ptynnosé finansowgq Spétdzielni.

Dlatego tez Spétdzielnia podejmuje dziatania windykacyjne w stosunku do dtuznikéw.



Jesli upomnienia lub wezwania przedprocesowe sg nieskuteczne, woéwczas dtuznicy sg
kierowani do Krajowego Rejestru Dtugéw.

Na koniec 2019 roku w rejestrze dtugdw byto zgtoszonych 156 oséb.

Bardziej radykalnym sposobem $ciggania zadtuzenia sg wnioski kierowane do komornika i do
sadu.

W roku sprawozdawczym prowadzone byty sprawy:

- 0 zaptate dtugdéw — 54 sprawy,

- 0 eksmisje -5 spraw,

- sprawy spadkowe — 10 spraw,

-inne -6 spraw.

VI. Sytuacja finansowa i majgtkowa Spotdzielni.

Bilans Spétdzielni za 2019 rok zamyka sie po stronie aktywdéw i pasywdéw sumg
127.053.044,15 zt. Na majatek Spotdzielni sktadajg sie gtdwnie aktywa, ktorych wartosé na
koniec 2019r. wyniosta 106.499.702,99 z1, co stanowi 83,8% majatku jednostki.

W okresie sprawozdawczym wartos¢ aktywow w poréwnaniu do roku ubiegtego spadta

0 2,3%.

Spadek aktywdw spowodowany zostat przede wszystkim:

- spadkiem wartosci rzeczowego majatku trwatego o kwote 5.907.663,61 zf, z uwagi na
realizacje postanowien ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w zakresie przenoszenia
wiasnosci lokali i czesci wspdlnych nieruchomosci oraz obligatoryjnego umorzenia
majatku,

wzrostem wartosci dtugo i krétkoterminowych rozliczen miedzyokresowych o tgcznag

kwote 2.514.694,76 zi.
W strukturze bilansu aktywa obrotowe stanowig 16,2%, w tym naleznosci
krotkoterminowe 2,2%. Udziat inwestycji krotkoterminowych wynosi 8,3%.
Zrédtem finansowania aktywéw trwatych sa gtéwnie fundusze wtasne. Ich udziat w
pasywach wynosi 82,3%.
Zobowigzania dtugoterminowe stanowig kwote 9.046.155,41 zt tj.7,1% wartosci

pasywow. Dotyczg zaciggnietych kredytéw na docieplenie budynkéw w naszej Spoétdzielni.



Zobowigzania krétkoterminowe stanowig kwote 10.995.884,19 zt, tj. 8,7% pasywow i
majg charakter biezacy.

Najwyzsza suma zobowigzan uchwalona przez Walne Zgromadzenie w kwocie
19.800.000 ztf nie zostata wykorzystana. Stan zobowigzan wobec pozostatych jednostek na
31.12.2019r. wynidst 14.866.145,17 zt.

Stan majgtkowy i finansowy na dzie 31.12.2019 roku nie wskazuje na zagrozenie
kontynuacji dziatalnosci w 2020 roku i latach nastepnych, pomimo malejacego wskaznika
wartosci bilansowej Spoétdzielni. Spoétdzielnia w petnym zakresie realizuje swoje statutowe
zadania tj. zarzadzanie nieruchomosciami stanowigcymi majatek Spotdzielni i majatek

cztonkow.

VII. Dziatalnos¢ spoteczno-wychowawcza

W lokalach Spétdzielni na Osiedlu Niepodlegtosci oraz na Osiedlu Lipinska prowadzona jest
dziatalnos¢ spoteczno-wychowawecza.

Odbywajg sie zajecia sportowe w réznych dyscyplinach dla dzieci i mtodziezy.

Kluby senioréw, organizacje kombatanckie, osoby niepetnosprawne, rdzne organizacje,
fundacje majg swoje zebrania i spotkania towarzyskie.

Harmonogram spotkan i nadzér nad klubem na Osiedlu Lipiiska sprawowany jest przez osoby
zatrudnione w Spétdzielni.

Na Osiedlu Niepodlegtosci w Klubie seniora réwniez odbywajg sie zebrania i spotkania
towarzyskie oséb mieszkajgcych na tym Osiedlu i na Osiedlu Stoneczna.

Na Osiedlu Niepodlegtosci dziata od wielu lat Swietlica terapeutyczna dla dzieci oraz fundacja

na rzecz dzieci z wadami stuchu.

Kierunki dziatania Spétdzielni w 2020 roku i latach nastepnych:
prowadzenie termomodernizacji kolejnych budynkéw mieszkalnych,
wymiana instalacji cieptej i zimnej wody,

modernizacja i wymiana instalacji oswietleniowej na klatkach schodowych,

P w N oPE

wymiana piondéw elektrycznych zasilajgcych lokale mieszkalne.
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Podsumowanie

Na podstawie rocznych wynikédw ekonomicznych nalezy stwierdzi¢, ze Spoétdzielnia
charakteryzowata sie dobrg ptynnoscig finansowg, a wszystkie zobowigzania Spétdzielni
wobec kontrahentéw i bankéw byty realizowane terminowo.

Zgodnie z oceng biegtych badajgcych sprawozdanie finansowe, dziatania Zarzgdu w 2019 roku
byty prowadzone prawidtowo.

Byto to mozliwe dzieki dobrej wspotpracy i zaangazowaniu wszystkich organdw Spétdzielni i
konsekwentnej realizacji zadan.

Przedstawiajgc niniejsze sprawozdanie Zarzad sktada serdeczne podziekowania wszystkim,
ktorzy przyczynili sie do realizacji przedstawionych zadan, a przede wszystkim Cztonkom,
ktorzy konstruktywnie wspétpracowali z pracownikami Spétdzielni przy realizacji zadan.
Pragne podziekowac¢ w imieniu Zarzgdu Radzie Nadzorczej Spotdzielni za wspoétprace, aktywne
i profesjonalne uczestnictwo w rozwigzywaniu istotnych problemoéw naszej Spétdzielni.

Wotomin, 20.03.2020r.

ZARZAD:
Prezes Zarzadu Spétdzielni - Jolanta Otdak
Zastepca Prezesa ds. Eksploatacji - Wtodzimierz Jarnutowski

Zastepca Prezesa ds. Organizacyjnych, Pracowniczych

i Samorzagdowych - Dorota Skibicka
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