SPRAWOZDANIE

Zarzadu Spétdzielni Budownictwa Mieszkaniowego
w Wotominie
za 2020 rok

I Organy Spétdzielni

Wypetniajac statutowy obowigzek Zarzad przedstawia cztonkom Spétdzielni roczng informacje o
dziatalnosci Spotdzielni w 2020 roku i jej sytuacji ekonomicznej wedtug stanu na dziert 31 grudnia 2020r.
Informacje zawarte w sprawozdaniu zostaty przygotowane w oparcie o sprawozdania finansowe za
okres od dnia 01.01.2020r. do dnia 31.12.2020r roku.

Dziatalnoscig Spotdzielni do dnia 31 pazdziernika 2020r. kierowat Zarzad w sktadzie:
Prezes Zarzadu Jolanta Otdak,
Zastepca ds. eksploatacji Wtodzimierz Jarnutowski
Zastepca ds. pracowniczych i samorzgdowych Dorota Skibicka.
W zwigzku ze ztozonym przez Panig Jolante Otdak wypowiedzeniem umowy o prace i rezygnacjg z
funkcji Prezesa Spotdzielni Rada Nadzorcza dokonata wyboru nowego skfadu Zarzadu.
Dnia 21 wrzes$nia 2020r. na stanowisko Prezesa Zarzgdu zostat powotany Wtodzimierz Jarnutowski, a na
stanowisko Zastepcy Prezesa i jednoczesnie Gtdwnej Ksiegowej Rada powotata Agnieszke Urmanowska.
Drugim Zastepca Prezesa pozostata Dorota Skibicka.
Zarzad w nowym sktadzie dziata od dnia 01 listopada 2020 roku.

W roku sprawozdawczym Zarzad odbyt 25 protokdétowanych posiedzen, ktore dotyczyty
biezgcego funkcjonowania i organizacji prac Spoétdzielni.
Podejmowane byty decyzje dotyczace realizacji planu gospodarczo-finansowego, realizacji rzeczowego
planu remontéw, prowadzenia biezgcej konserwacji zasobdw, rozpatrywanie tematyki cztonkowsko-
mieszkaniowej, realizowanie uchwat i wnioskéw organdéw samorzgdowych.
Poszczegdlni cztonkowie Zarzadu wykonywali swoje zadania w ramach podlegtych im komodrek
organizacyjnych — zgodnie z zakresem obowigzkdéw.

Rok sprawozdawczy 2020 réznit sie od poprzednich lat z powodu panujacej w kraju epidemii
i zwigzanych z tym ograniczen i zakazéw.

Sytuacja panujgca w kraju spowodowata réwniez ograniczenia w normalnym funkcjonowaniu
Spotdzielni.



Najwyzszy organ Spoétdzielni jakim jest Walne Zgromadzenie nie mégt obradowac w 2020 roku z uwagi
na zakaz zgromadzen z powodu panujacej epidemii koronawirusa.

Brak posiedzen Walnego Zgromadzenia, a tym samym brak uchwat pozwalajgcych na realizacje
prac remontowych spowodowat opdZnienia, a nawet catkowite wstrzymanie niektérych
zaplanowanych prac remontowych.

Konsekwencjg takiej sytuacji moze byé skumulowanie robdét remontowych w przysztosci i
podwyzszenie kosztow ich realizacji.

Rada Nadzorcza odbywata posiedzenia stacjonarne, natomiast w okresie wprowadzonego
zakazu zgromadzen powyzej 5 oséb - obrady odbywaty sie korespondencyjnie.
W roku sprawozdawczym Rada odbyta 10 posiedzen, na ktérych podjeta 25 uchwat.

W Spétdzielni zatrudnienie na koniec roku sprawozdawczego wyniosto 77,6 etatu i bytlo mniejsze w
stosunku do roku poprzedniego o 4 etaty.

Pracownicy realizowali zadania ujete w planie gospodarczo-finansowym na rok 2020 zatwierdzonym
przez Rade Nadzorczg dnia 16.12.2019r. uchwatg nr 17/R/2019.

Realizacja planowanych prac byta czesto utrudniona z uwagi na panujacg epidemie wirusa, choroby
pracownikéw i okresy kwarantanny, lub tez choroby oséb z firm wspdtpracujacych ze Spétdzielnia.
Okres epidemii wirusa i niemozliwos¢ odbycia posiedzen Walnego Zgromadzenia spowodowaty
wstrzymanie robot termo modernizacyjnych budynkéw.

I Zasoby Spoétdzielni

Spotdzielnia zarzadza majgtkiem wtasnym i majgtkiem wtascicieli lokali. Ogétem stanowi to 5215 lokali
znajdujgcych sie w 134 budynkach mieszkalnych.

Z ogélnej liczby lokali Spétdzielni ponad 47,4% s3 to lokale posiadajgce odrebng wtasnos$é, lokali
posiadajgcych wtasnosciowe prawo jest 50,8%. Pozostate lokale to mieszkania o statusie lokatorskim,
ktore stanowig 1,8%.

Ponadto Spoétdzielnia zarzadza 208 garazami znajdujgcymi sie w zasobach Spétdzielni oraz trzema
pawilonami wolnostojgcymi.

W zarzadzie Spoétdzielni s dwie Wspdlnoty Mieszkaniowe: Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Wileriska 71 z
16 lokalami mieszkalnymi i Wspdlnota Mieszkaniowa al. Niepodlegtosci 2 z 35 mieszkaniami.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku w Spoétdzielni byto zarejestrowanych 6.596 cztonkdéw, w tym 472
cztonkdw oczekujgcych.

. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

3.1. Dziatalno$¢ eksploatacyjna

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi to podstawowa dziedzina dziatalnosci Spétdzielni wynikajgca z
eksploatacji lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy.



Podstawowym zadaniem gzm jest zapewnienie cztonkom dobrych warunkéw zamieszkiwania, a przede
wszystkim utrzymanie zasobdw w stanie bezpiecznym i nie pogorszonym.
Spétdzielnia zarzadza majatkiem wtasnym i majatkiem wtascicieli lokali.

W roku sprawozdawczym koszty zwigzane z podstawowq dziatalnoscig operacyjng wyniosty
ogdtem 35.049.989,78 zt, z tego koszty eksploatacji podstawowej 21.726.232,75 zt.
Przychody w 2020 roku na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wyniosty ogétem
35.742.752,90 z1, z tego przychody z eksploatacji podstawowej 22.121.958,81 zt.
Na eksploatacje sktadajg sie koszty zarzadzania i administrowania nieruchomosciami, koszty napraw i
konserwacji, dostawy mediéw oraz koszty zwigzane z utrzymaniem czystos$ci budynkdéw i terendéw.
W roku sprawozdawczym koszty konserwacji i grupy konserwatoréw wyniosty 777.318,98 zt.
Eksploatacja dzwigéw osobowych wyniosta 317.478,17 zt.
Na koszty eksploatacji wptywajg przede wszystkim czynniki zewnetrzne niezalezne od Spoétdzielni. Sg to
koszty medidéw, optat za gospodarowanie odpadami komunalnymi, a takze podatkdw i ubezpieczen.
W roku 2020 koszty centralnego ogrzewania wyniosty - 12.932.023,96 zt,
koszty dostawy wody i kanalizacji — 4.818.117,23 zf,
opfaty za odpady komunalne —3.028.913,96 zt.
Wszystkie koszty i przychody zostaty rozliczone na poszczegdlne nieruchomosci znajdujgce sie w
zasobach Spétdzielni.

Na poszczegdlnych Osiedlach sredni koszt dziatalnosci eksploatacyjnej wynidst:

Osiedle Sredni koszt catkowity zt/m?
Os. Stoneczna 6,59
Os. Lipinska 7,29
Os. Niepodlegtosci 6,52
Os. Kobytkowska 7,75
Os. Reczajska 8,29
Os. Nasz Dom 7,82

W 2020 roku znacznie wzrosty optaty z tytutu odpadéw komunalnych.

W kosztach eksploatacji zawarte sg koszty przegladow budynkéw i mieszkan dotyczace:

- stanu technicznego i szczelnosci instalacji gazowych,

- stanu technicznego i szczelno$ci przewodéw kominowych, spalinowych, wentylacyjnych,
- stanu technicznego instalacji elektrycznych,

- pomiary elektrycznych urzgdzen dzwigowych.



3.2. Remonty zasobdw mieszkaniowych.

Gospodarka remontowa prowadzona byta w oparciu o Plan gospodarczo-finansowy Spétdzielni na
2020r., ktory zostat zatwierdzony przez Rade Nadzorczg dnia 16.12.2019 roku uchwatg nr 17/R/2019.
Fundusz remontowy tworzony jest dla wszystkich zasobdéw Spoétdzielni. Wptywy i wydatki rozliczane sg
na poszczegdlne nieruchomosci.

W roku sprawozdawczym wptywy na fundusz remontowy wyniosty 5.574.996,71 zt i ztozyty sie na te
kwote:

- odpisy od lokali mieszkalnych w kwocie - 5.105.221,26 zf,

- uzyskana premia termo modernizacyjna w wysokosci — 447.689,09 zt,

- inne zwiekszenia - 22.086,36zt.

Ogotem wydatki na remonty na wszystkich Osiedlach zamknety sie kwotg 4.551.802,60 z1,

w tym na remonty biezgce wydatkowano kwote 4.086.039,35 zt, a na prace zwigzane z dociepleniem
budynkéw kwote —465.763,25 zt. W ramach tej kwoty wykonano dokumentacje techniczng i audyty na
budynki majgce by¢ docieplane w kolejnych latach.

Wydatki na poszczegdlnych Osiedlach w 2020 roku byty nastepujace:

Osiedle Wydatki w zt Stan funduszu na 31.12.2020r.
Stoneczna 802.717,91 (-) 1.288.431,96
Lipinska 1.846.003,02 (-) 6.921.614,93

Niepodlegtosci

1.645.374,79

2.023.736,46

Kobytkowska 161.732,42 (-) 1.082.180,62
Reczajska 65.600,37 (-) 1.455.206,00
Nasz Dom 30.374,09 (-) 857.293,81

Fundusz remontowy na dzien 31.12.2020r. wykazuje saldo w kwocie minus 9.580.990,86 zt, ktore
zostato zaprezentowane w bilansie;

- aktywa poz. A.V. w kwocie 9.718.590,05 zt,

- aktywa poz. B. IV. w kwocie 4.567.532,10 zt,

- pasywa poz. B. lll. w kwocie 4.705.131,29 zt.

Planujac prace remontowe Spétdzielnia uwzglednia:

- stan techniczny nieruchomosci,

- bezpieczenstwo zamieszkiwania,

- zalecenia po przegladach,

- konieczno$¢ wykonania prac awaryjnych,

- saldo odpisu na fundusz z lat poprzednich.

W roku sprawozdawczych na poszczegdlnych Osiedlach wykonano nastepujgce wazniejsze prace
remontowe:



1. Osiedle Stoneczna

- remonty balkonéw w bloku nr 3, 6, 13, 14, 15,
- malowanie klatek chodowych w bloku nr 11, 12, 13,14, 15,
- wymiana drzwi klatkowych,
- docieplanie stropodachdéw w bloku nr 9, 11, 14, 15, 16,
- wymiana poziomow i przytgcza kanalizacji sanitarnej w bloku nr 3.
2. Osiedle Lipiriska
- remonty balkonéw w blokach przy ul. Pradzynskiego 20B, 1-go Maja 1, 1-go Maja 3, 1-go Maja
7, 9,15A, Lipinska 2, Fieldorfa 9B,
- wymiana okien i drzwi w blokach 1-go Maja 1,3, 5 Lipinska 2 i 4,

- malowanie klatek schodowych w budynkach 1-go Maja 1, Lipiniska 2,

-wymiana przytgcza i poziomow kanalizacji sanitarnej przy ul. 1-go Maja 9A,

- wymiana instalacji cieptej i zimnej wody w budynku przy ul. Fieldorfa 9B, i w budynku
przy ul. Starowiejskiej 1A.

3. Osiedle Niepodlegtosci

- remonty balkonéw w budynkach ul. Chrobrego 1, 6, 8, 10, Koscielna 73, 75, 77, 56, 58,
64, 66, Lipinska 87, Krélowej Jadwigi 11, Wileriska 86,

- naprawa elewacji,

- wymiana drzwi,

- remont chodnikéw na kolonii M-II,

- remont altany smietnikowej na kol. D,

- wymiana instalacji zimnej i cieptej wody w budynkach przy ul. Mieszka | 14, Mieszka | 5,
Mieszka | 18, Koscielna 60, 64, 66, 68.

- wymiana instalacji opraw oswietleniowych w budynku przy ul. Niepodlegtosci 10i 12
Chrobrego 1i 6.

4. Osiedle Kobytkowska
- docieplenie stropu w budynku przy ul. Sasina 10,Armii Krajowej 30, Armii Krajowej 32

- remont balkonéw w bloku przy ul. Sasina 10, Armii Krajowej 30 i 32, Kobytkowskiej 26.
5. Osiedle Reczajska

- remont schoddédw w bloku Osiedlowa 1,
- montaz balustrad w budynku Osiedlowa 4.
6. Osiedle Nasz Dom
- naprawa elewacji w bloku nr 4 przy ul. Napoleona 65.

IV. Gospodarka finansowa

W 2020 roku koszty ogdtem dziatalnosci Spétdzielni zamknety sie kwotg 35.236.674,94 zt. Okoto 64%
kosztéw stanowig koszty niezalezne od Spdtdzielni, tj. woda i kanalizacja, energia cieplna, odpady
komunalne, podatki, ubezpieczenia.

Przychody ogétem w roku sprawozdawczym wyniosty 36 192 526,88 zt.



Wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci gzm za 2020 rok wynidst minus 120.614,22 zf.
Jest to nadwyzka kosztéw nad przychodami i zwiekszy ona koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w roku nastepnym.

Wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w tym :

- eksploatacja podstawowa — GZM (-) 564.914,17z,
- pozostata dziatalno$é gzm +32.943,71z,
- dZwigi osobowe +98.121,55zt,
- domofony + 1.455,80zt,
- gaz — liczniki zbiorcze +47.090,57z1,
- centralne ogrzewanie +264.688,32z1.

Z pozostatej dziatalnosci gospodarczej, Spétdzielnia uzyskata w 2020 roku, po potraceniu
podatku dochodowego od oséb prawnych w wysokosci 161.872 zt, wynik finansowy netto w wysokosci
909.429,91 zt.

Zarzad proponuje zysk z pozostatej dziatalnosci gospodarczej przeznaczyé na pokrycie kosztow
zwigzanych eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci dla cztonkéw Spétdzielni.

W roku sprawozdawczym Spétdzielnia nie prowadzita prac termomodernizacyjnych budynkow.
Nie byty zawierane nowe umowy z bankiem o kredyt na docieplanie.

W 2020 roku Spétdzielnia otrzymata premie termo modernizacyjng w wysokosci 447.689,09 zt.
Stan kredytu termo modernizacyjnego na dzie 31.12.2020 roku wynidst 8.564.290,30 zi.

V. Windykacja optat eksploatacyjnych

Na dzien 31.12.2020 roku kwota zalegtosci z tytutu miesiecznych optat eksploatacyjnych i sptaty
kredytu wyniosta 3.107.789,97 zt.
Naleznosci te stanowity 99% miesiecznego wymiaru czynszu.
Zalegtosci za lokale mieszkalne posiada 1583 lokatoréw, co stanowi 30,2% w stosunku do ilosci
wszystkich mieszkan w Spétdzielni.
Stan epidemii spowodowany wirusem COVID-19 moze w przysztosci spowodowac opdznienia w
regulowaniu optat eksploatacyjnych przez mieszkaricéw naszych Osiedli.
Mieszkancy bedacy w trudnych sytuacjach zyciowych sg informowani, ze mogg korzysta¢ z dodatkéw
mieszkaniowych z opieki spotecznej. Z tego rodzaju pomocy skorzystato w grudniu 2020 roku 135 osdb.
Terminowe regulowanie optat za mieszkania jest jednym z czynnikow gwarantujgcych ptynnos¢
finansowg Spdtdzielni.
Dlatego tez Spétdzielnia podejmuje dziatania windykacyjne w stosunku do dtuznikdéw.
Wysytane sg upomnienia i wezwania do zaptaty, przeprowadzane rozmowy z dtuznikami na temat
mozliwosci sptaty zadtuzenia. Dtuznicy sg réwniez wpisywani do Krajowego Rejestru Dtugdw.
Na koniec 2020 roku w Rejestrze Dtugdw byto zgtoszonych 148 osdb.
Podejmowane sg réwniez bardziej radykalne sposoby $ciggania dtugdéw takie jak kierowanie wnioskow
do komornika i do sadu.



W roku sprawozdawczym prowadzone byly nastepujace sprawy:
- 0 zaptate diugéw - 54 sprawy,

- 0 eksmisje - 3 sprawy,
- sprawy spadkowe - 13 spraw,
- inne - 9spraw.
VI. Sytuacja finansowa i majgtkowa Spotdzielni.

Bilans Spétdzielni za 2020 rok zamyka sie po stronie aktywodw i pasywéw suma 126.439.758,14
zt. Na majatek Spotdzielni sktadajg sie gtéwnie aktywa, ktérych wartosé na koniec 2020 roku wyniosta
102.649.098,99 zt, co stanowi 81,2% sumy bilansowej.

W okresie sprawozdawczym wartos$¢ aktywdw w pordwnaniu do roku ubiegtego spadta 0 0,48%.

Spadek aktywéw spowodowany zostat przede wszystkim:

- spadkiem wartosci rzeczowego majgtku trwatego o kwote 2.432.017,37 zf, z uwagi na realizacje
postanowien stawy o spoétdzielniach mieszkaniowych w zakresie przenoszenia wtasnosci lokali i
czesci wspolnych nieruchomosci oraz obligatoryjnego umorzenia majgtku.

- spadkiem wartosci dtugo i krotkoterminowych rozliczen miedzyokresowych o tgczng kwote
597.745,72 zt.

W strukturze bilansu aktywa obrotowe stanowig 18,8%, w tym naleznosci krétkoterminowe 2,4%.

Udziat inwestycji krotkoterminowych wynosi 10,2%.

Zrédtem finansowania aktywéw trwatych s gtéwnie fundusze wtasne. Ich udziat w pasywach wynosi

81,6%.

Zobowigzania diugoterminowe stanowig kwote 7.577.464,27 zt, tj. 6% wartosci pasywow, ktore
dotyczg zaciggnietych kredytéw na docieplenie budynkow.

Zobowigzania krdotkoterminowe stanowig kwote 13.114.458,41 zi, tj. 10,4% pasywow i majq
charakter biezacy.

Najwyzsza suma zobowigzan jaka Spodtdzielnia moze zaciggngé uchwalona przez Walne
Zgromadzenie wnosi 19.800.000 zt. Stan zobowigzan wobec pozostatych jednostek na dzien
31.12.2020r. wynidst 15.448.730,49 1z, w tym: zobowigzania dtugoterminowe 7.577.464,27z,
zobowigzania krétkoterminowe 7.871.266,22 zi.

Stan majatkowy i finansowy na dzieA 31.12.2020r. nie wskazuje na zagrozenie kontynuacji
dziatalnosci w 2021 roku i latach nastepnych, pomimo malejgcego wskaznika wartosci bilansowej
Spotdzielni. Spoétdzielnia w petnym zakresie realizuje swoje statutowe zadania, tj. zarzadzanie
nieruchomosciami stanowigcymi majgtek Spoétdzielni i majgtek cztonkéw.

VII. Dziatalnos¢ spoteczno-wychowawcza

Dziatalnos¢ spoteczno-wychowawcza w roku ubiegtym, z uwagi na panujacg epidemie wirusa i
wprowadzone ograniczenia, byta zawieszona. Kluby senioréw nie spotykaty sie, z uwagi na zakaz
zgromadzen.

Lokale na Osiedlu Lipinska i Niepodlegtosci nadal bedg przeznaczone na dziatalno$é spoteczno-
wychowawczg. Po ustaniu epidemii i zniesieniu zakazéw bedg odbywaty sie spotkania.



Kierunki dziatania Spétdzielni w 2021 roku i latach nastepnych:

o vk wnNPeE

prowadzenie termomodernizacji kolejnych budynkéw mieszkalnych,
kontynuowanie wymiany instalacji cieptej i ziimnej wody,

modernizacja i wymiana instalacji oswietleniowej na klatkach schodowych,
wymiana piondéw elektrycznych zasilajgcych lokale mieszkalne,

wymiana nawierzchni ulic i chodnikéw na Osiedlach,

remont balkondow.

Podsumowanie

Roczne wyniki ekonomiczne pozwalajg stwierdzi¢, ze Spédtdzielnia miata dobrg ptynnosé
finansowg, a wszystkie zobowigzania Spétdzielni wobec kontrahentéw i bankdw byty
realizowane terminowo.

Zgodnie z oceng biegtych badajgcych sprawozdanie finansowe, dziatania Zarzadu w 2020 roku
byty prawidtowe.

Dzieki zaangazowaniu wszystkich organéw i dobrej wspotpracy, mimo panujacych ograniczen i
zakazéw wprowadzonych z powodu epidemii, byto mozliwe uzyskanie pozytywnych wynikow
ekonomicznych.

Zarzad Spodtdzielni sktada podziekowania wszystkim mieszkancom, szczegdlnie tym
ktérzy dzielili sie z nami cennymi uwagami, opiniami i wspomagali swojg wiedzg i
doswiadczeniem, a takie Radzie Nadzorczej za wspdtprace przy rozwigzywaniu problemoéw
naszej Spotdzielni.

Wotomin, 15.03.2021r.

ZARZAD SPOtDZIELNI:

Prezes Zarzadu - Wtodzimierz Jarnutowski
Zastepca Prezesa — Gtéwna Ksiegowa - Agnieszka Urmanowska
Zastepca Prezesa ds. Organizacyjnych, Pracowniczych

i Samorzgdowych - Dorota Skibicka
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