SPRAWOZDANIE

Zarzadu Spétdzielni Budownictwa Mieszkaniowego
w Wotominie
za 2021 rok

. Organy Spétdzielni

Wypetniajac statutowy obowigzek Zarzad przedstawia cztonkom Spétdzielni roczng informacje o
dziatalnosci Spétdzielni w 2021 roku i jej sytuacji ekonomicznej wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2021
roku. Informacje zawarte w sprawozdaniu zostaty przygotowane w oparciu o sprawozdanie finansowe
za okres od dnia 01.01.2021 roku do dnia 31.12.2021 roku.

Dziatalnoscig Spoétdzielni do dnia 31 grudnia 2021 roku kierowat Zarzad w skfadzie:
Prezes Zarzadu Wtodzimierz Jarnutowski,
Zastepca Prezesa ds. pracowniczych i samorzagdowych Dorota Skibicka,
Zastepca Prezesa Gtowna Ksiegowa Agnieszka Urmanowska.
Pani Dorota Skibicka petnita funkcje cztonka Zarzadu do dnia 31.12.2021 roku.
Zarzad w dwuosobowym skfadzie dziata od dnia 1 stycznia 2022 roku.

W roku sprawozdawczym Zarzad odbyt 27 protokétowanych posiedzen, ktdre dotyczyty
biezgcego funkcjonowania i organizacji prac Spoétdzielni.

Podejmowane byly decyzje dotyczace realizacji planu gospodarczo-finansowego, realizacji rzeczowego
planu remontéw, prowadzenia biezgcej konserwacji zasobéw, rozpatrywanie tematyki cztonkowsko-
mieszkaniowej, realizowanie uchwat i wnioskéw organéw samorzgdowych.

Poszczegblni cztonkowie Zarzadu wykonywali swoje zadania w ramach podlegtych im komdrek
organizacyjnych — zgodnie z zakresem obowigzkdéw.

W roku sprawozdawczym przeprowadzona zostata przez Zwigzek Rewizyjny lustracja petnej dziatalnosci
Spotdzielni za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2019 roku.

W roku sprawozdawczym panujgca epidemia koronawirusa spowodowata ograniczenia w normalnym
funkcjonowaniu Spétdzielni.

W 2021 roku Walne Zgromadzenie SBM w Wotominie nie odbyfo sie z uwagi na pandemie
COVID-19. Zgodnie z art. 90 ustawy z dnia 31 marca 2020 roku 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 /Dz.U. z 2020 roku,
poz. 568 z pdz. zm./ ,Jezeli ustawowy termin zwotania walnego zgromadzenia spétdzielni 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
trwajagcym w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy, ulega on przedfuzeniu o 6 tygodni od dnia
odwotania tego stanu”.



Brak posiedzen Walnego Zgromadzenia, a tym samym brak uchwat pozwalajgcych na realizacje
prac remontowych spowodowat opdznienia, a nawet catkowite wstrzymanie niektorych
zaplanowanych prac remontowych zwigzanych z dociepleniem budynkdéw. Konsekwencjg takiej sytuacji
moze by¢ skumulowanie robét remontowych w przysztosci i podwyzszenie kosztow ich realizacji.
Struktura organizacyjna Spoétdzielni zatwierdzona przez Rade Nadzorczg uchwatg nr 37/R/2020 z dnia
16.11.2020 roku obejmuje 78,90 etatu.

Srednioroczne zatrudnienie w Spétdzielni w 2021r. wyniosto 77,45 etatu, jest ono mniejsze o 1,45 etatu
od planowanego zatrudnienia.

Zarzad Spotdzielni realizowat zadania ujete w planie gospodarczo-finansowym na rok 2021
zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg dnia 21.12.2020 roku uchwatg nr 39/R/2020.

Realizacja planowanych prac byta czesto utrudniona z uwagi na panujgcg epidemie, 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.

1. 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 47,9% s3 to lokale posiadajace odrebng wtasnos¢, lokali
posiadajgcych wtasnosciowe prawo jest 50,5%. Pozostate lokale to mieszkania o statusie lokatorskim,
ktore stanowig 1,6%.

Ponadto Spétdzielnia zarzagdza 208 garazami znajdujgcymi sie w zasobach Spaétdzielni oraz szescioma
pawilonami wolnostojgcymi.

Spotdzielnia  zarzadza dwoma  wspdlnotami  mieszkaniowymi:  Wspdlnota Mieszkaniowa
ul. Wilenska 71 z 16 lokalami mieszkalnymi i Wspdlnota Mieszkaniowa al. Niepodlegtosci 2 z 36 lokalami
mieszkaniami i 6 lokalami uzytkowymi .

Na dzien 31 grudnia 2021 roku w Spédtdzielni byto zarejestrowanych 6.541 cztonkdéw, w tym 471
cztonkdw oczekujgcych.

. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

3.1. Dziatalnosé 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.

Spodtdzielnia zarzgdza majgtkiem wiasnym i majgtkiem wtascicieli lokali.



W roku sprawozdawczym koszty zwigzane z podstawowg dziatalnoscig operacyjng wyniosty
ogotem 37.812.461,34 zt, z tego koszty eksploatacji podstawowej 22.800.671,41 zt.
Przychody w 2021 roku na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wyniosty ogétem
37.900.621,45 zt, z tego przychody z eksploatacji podstawowej 23.043.372,48 zt.
Na eksploatacje sktadajg sie koszty zarzadzania i administrowania nieruchomosciami, koszty napraw i
konserwacji, dostawy mediéw oraz koszty zwigzane z utrzymaniem czystos$ci budynkdw i terendéw.
W roku sprawozdawczym koszty konserwacji i grupy konserwatoréw wyniosty 709.952,99 zt.
Eksploatacja dzwigdéw osobowych wyniosta 504.293,71 zt.
Na koszty eksploatacji wptywajg przede wszystkim czynniki zewnetrzne niezalezne od Spétdzielni. S3 to
koszty medidw, optat za gospodarowanie odpadami komunalnymi, a takze podatkdw i ubezpieczen.
W roku 2021 koszty centralnego ogrzewania wyniosty — 14.454.726,12 zt,
koszty dostawy wody i kanalizacji —4.509.926,89 zf,
opfaty za odpady komunalne —3.727.290,50 zt.
Wszystkie koszty i przychody zostaty rozliczone na poszczegdlne nieruchomosci znajdujace sie w
zasobach Spétdzielni.

Na poszczegdlnych Osiedlach Sredni koszt dziatalnosci eksploatacyjnej wynidst:

Osiedle Sredni koszt catkowity zt/m?
Os. Stoneczna 6,80
Os. Lipinska 7,45
Os. Niepodlegtosci 6,99
Os. Kobytkowska 7,81
Os. Reczajska 8,93
Os. Nasz Dom 7,94

W 2021 roku znacznie wzrosty optaty z tytutu odpadéw komunalnych.

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

- stanu technicznego i szczelno$ci instalacji gazowych,

- stanu technicznego i szczelnosci przewodéw kominowych, spalinowych, wentylacyjnych,
- stanu technicznego instalacji elektrycznych,

- pomiary elektrycznych urzadzen dzwigowych.



3.2. Remonty zasobow mieszkaniowych.

Gospodarka remontowa prowadzona byta w oparciu o Plan gospodarczo-finansowy Spétdzielni na
2021r., ktory zostat zatwierdzony przez Rade Nadzorczg dnia 21.12.2020 roku uchwatg nr 36/R/2020.
Fundusz remontowy tworzony jest dla wszystkich zasobdw Spoétdzielni. Wptywy i wydatki rozliczane sg
na poszczegdlne nieruchomosci.

W roku sprawozdawczym wptywy na fundusz remontowy wyniosty 5.256.864,40 zt i ztozyty sie na te
kwote:

- odpisy od lokali mieszkalnych w kwocie —5.255.761,85 zt,

- inne zwiekszenia - 1.102,55 zt.

Ogotem wydatki na remonty na wszystkich Osiedlach zamknety sie kwotg 4.002.018,39 zi,

w tym na remonty biezgce wydatkowano kwote 3.759.394,69 zt, na odsetki od kredytéw zwigzane z
dociepleniem budynkdéw kwote —242.623,70 zt.

Wydatki na poszczegdlnych Osiedlach w 2021 roku byty nastepujace:

Osiedle Wydatki w zt Stan funduszu na 31.12.2021r.
Stoneczna 182.493,79 (-) 972.264,86
Lipinska 1.084.386,25 (-) 6.511.906,62
Niepodlegtosci 2.615.028,87 1.684.378,99
Kobytkowska 55.923,42 (-) 748.044,16
Reczajska 43.187,76 (-) 1.140.056,65
Nasz Dom 20.998,30 (-) 638.251,55

Fundusz remontowy na dzien 31.12.2021r. wykazuje saldo w kwocie minus 8.326.144,85 zt, ktore
zostato zaprezentowane w bilansie;

- aktywa poz. A.V. w kwocie 8.483.605,84 zt,

- aktywa poz. B. IV. w kwocie 5.510.734,09 z,

- pasywa poz. B. lll. w kwocie 5.668.195,08 zt.

Planujgc 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 sprawozdawczym na poszczegdlnych Osiedlach wykonano nastepujgce wazniejsze prace
remontowe:

1. Osiedle Stoneczna
- remonty balkonéw w bloku nr9, 11, 12, 13, 14, 15,
- remont kominéw w bloku nr 14,
- utwardzenie terenu ptytami betonowymi pod pojemniki przy bloku nr 16,
- remont drog,
2. Osiedle Lipiniska
- remonty balkonéw w budynkach przy ul. Lipifskiej 2 i 4, ul. Fieldorfa 9B, ul. 1 Maja3i5
- malowanie klatek schodowych w budynkach 1-go Maja 15A,
- wymiana poziomow i przytgcza kanalizacji sanitarnej w budynku 1 Maja 9,
- wymiana instalacji elektrycznej WLZ w budynkach 1 Maja 15A, Pradzynskiego 20,
3. Osiedle Niepodlegtosci
- remonty balkonéw w budynkach ul. Chrobrego 1, 3, 6, 8, 10, ul. Koscielna 62, 73, 75,
ul. Mieszka I 1, 18, ul. Niepodlegtosci 8, 10, ul. Dtuga 27, ul. Krélowej Jadwigi 1, 1A, 3,
11, 15, ul. Wileriska 86, 90, 92,
- naprawa elewacji — uszczelnienia ul. Chrobrego 1, 3, 6, 10, ul. Koscielna 75,
ul. Niepodlegtosci 8, 10, ul. Mieszka | 18, ul. Krélowej Jadwigi 15,
- wymiana okien ul. Chrobrego 1, 3, 6, ul. Niepodlegtosci 10, 12, ul. Krélowej Jadwigi 7, 11,
- remont podestow i schodéw w budynkach ul. Chrobrego 10,
- malowanie klatek schodowych w budynkach ul. Koscielna 75, ul. Chrobrego 3,
ul. Niepodlegtosci 10, 12,
- docieplenie stropodachu w budynku przy Koscielna 75,
- docieplenie sciany w zsypie ul. Niepodlegtosci 10,
- naprawa dachu i roboty dekarskie w budynkach ul. Chrobrego 1, 3, 6,
- wymiana instalacji cieptej i zimnej wody w budynkach ul. Mieszka | 7, 9, 10, 16,
- wymiana pionu kanalizacji deszczowej w budynku ul. Mieszka | 10,
- remont drég i chodnikdéw kol. M-I,
- remont drog,
4. Osiedle Kobytkowska
- remont balkonédw w budynkach przy ul. A. Krajowej 30 i 32, ul. Kobytkowska 20 i 26,
ul. Sasina 10.
- wymiana okna ul. Pitsudskiego 7/11,
- naprawa elewacji — uszczelnienia w budynku przy ul. Sasina 10,
5. Osiedle Reczajska
- remont daszku w bloku Osiedlowa 1,
- naprawa elewacji w budynku Osiedlowa 3.



IV. Gospodarka finansowa

W 2021 roku koszty ogdtem dziatalnosci Spétdzielni zamknety sie kwotg 37.982.783,62 zt. Okoto 65%
kosztéw stanowig koszty niezalezne od Spétdzielni, tj. woda i kanalizacja, energia cieplna, odpady
komunalne, podatki, ubezpieczenia.

Przychody ogdétem w roku sprawozdawczym wyniosty 38.226.643,55 zt.

Wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci gzm za 2021 rok wyniést minus 612.821,37 zt.
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 (-) 430.433,13 z,
- dZzwigi osobowe (-) 149.390,64 zt,
- domofony + 2.089,11 z,
- gaz — liczniki zbiorcze (-) 78.449,89 zt,
- centralne ogrzewanie + 43.363,18 zt.

Z pozostatej dziatalnosci gospodarczej, Spétdzielnia uzyskata w 2021 roku, zysk brutto w kwocie
858.722,03 zt, potracony podatek dochodowy od 0sdb prawnych w kwocie 120.690 zt, wynik finansowy
netto w kwocie 738.032,03 zt.

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

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

Stan kredytu termo modernizacyjnego na dzieri 31.12.2021 roku wynidst 7.540.874,08 zi.

V. Windykacja optat eksploatacyjnych

Na dzien 31.12.2021 roku kwota zalegtosci z tytutu miesiecznych optat eksploatacyjnych i sptaty
kredytu wyniosta 2.980.428,93 zi.

Naleznosci te stanowity 96% miesiecznego wymiaru czynszu i ulegty zmniejszeniu w stosunku
do zalegtosci w 2020 roku 0 127.361,04 zt.

Zalegtosci za lokale mieszkalne posiada 1521 lokatorow, co stanowi 29,2% w stosunku do ilosci
wszystkich mieszkan w Spétdzielni.

Stan epidemii spowodowany wirusem COVID-19 moze w przysztosci spowodowac opdznienia w
regulowaniu optat eksploatacyjnych przez mieszkarncéw naszych Osiedli.
Mieszkancy bedacy w trudnych sytuacjach zyciowych sg informowani o mozliwosci korzystania z
dodatkéw mieszkaniowych z opieki spotecznej. Z tego rodzaju pomocy skorzystato w 2021 roku 124
osoby.

Terminowe regulowanie optat za mieszkania jest jednym z czynnikdw gwarantujgcych ptynnos¢
finansowg Spétdzielni. W okresie sprawozdawczym Spétdzielnia podejmowata dziatania windykacyjne
w stosunku do dtuznikéw.



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 2021 roku w Rejestrze Dtugdw byto zgtoszonych 150 oséb.

Podejmowane sg réwniez bardziej radykalne sposoby $ciggania dtugdéw takie jak kierowanie wnioskow
do komornika i do sadu.

W roku sprawozdawczym prowadzone byly nastepujgce sprawy:
- 0 zaptate dtugéw - 82 sprawy,

- 0 eksmisje - 3 sprawy,
- sprawy spadkowe - 13 spraw,
- inne - 7 spraw.
VL. Sytuacja finansowa i majgtkowa Spétdzielni.

Bilans Spoétdzielni za 2021 rok zamyka sie po stronie aktywow i pasywow sumg 123.427.741,80zt.
Na majatek Spoétdzielni sktadajg sie gtdwnie aktywa trwate, ktérych wartos¢ na koniec 2021 roku
wyniosta 98.780.042,27 zt, co stanowi 80,0% sumy bilansowe;j.

W okresie sprawozdawczym wartos¢ aktywow w porownaniu do roku ubiegtego spadtfa o 2,4%.

Spadek aktywéw spowodowany zostat przede wszystkim:

- spadkiem wartosci rzeczowego majgtku trwatego o kwote 2.588.946,61 zt, z uwagi na realizacje
postanowien ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w zakresie przenoszenia wtasnosci lokali i
czesci wspolnych nieruchomosci oraz obligatoryjnego umorzenia majgtku.

- spadkiem wartosci dtugo i krotkoterminowych rozliczen miedzyokresowych o tgczng kwote
196.882,01 zt.

W strukturze bilansu aktywa obrotowe stanowig 20,0%, w tym naleznosci krotkoterminowe 3,0%.

Udziat inwestycji krotkoterminowych wynosi 9,4%.

Zrédtem finansowania aktywéw trwatych sg gtéwnie fundusze wiasne. Ich udziat w pasywach wynosi

82,1%.

Zobowigzania dtugoterminowe stanowig kwote 6.543.667,69z1, tj. 5,3% wartosci pasywow,
ktore dotyczg zaciggnietych kredytdw na docieplenie budynkdw.

Zobowigzania krdétkoterminowe stanowig kwote 13.069.764,00 zt, tj. 10,6% pasywow i maja
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 31.12.2021
roku wyniést 13.449.528,59 zt, w tym: zobowigzania dtugoterminowe 6.543.667,69zt, zobowigzania
krotkoterminowe 6.905.860,90 zt.

Stan majatkowy i finansowy na dzien 31.12.2021 roku nie wskazuje na zagrozenie kontynuacji
dziatalnosci w 2022 roku i latach nastepnych, pomimo malejgcego wskaznika wartosci bilansowej
Spotdzielni. Spoétdzielnia w petnym zakresie realizuje swoje statutowe zadania, tj. zarzadzanie
nieruchomosciami stanowigcymi majatek Spétdzielni i majatek cztonkdw.



Sytuacja finansowa Spodtdzielni jest stabilna rowniez pomimo ograniczen spowodowanych
panujgcy epidemig Covid-19. Ograniczenia zwigzane z epidemig koronawirusa mogg w przysztosci
spowodowac opdznienie, a w niektérych przypadkach catkowite wstrzymanie zaplanowanych prac
remontowych.

Stan epidemii koronawirusa nie stanowi zagrozenia dla kontynuowania dziatalnosci Spétdzielni.

Dziatalnos¢ spoteczno-wychowawcza

W lokalach Spétdzielni na osiedlu Niepodlegtosci i osiedlu Lipinska prowadzona jest dziatalno$é
spoteczno-wychowawcza.
W roku 2021 dziatalnos¢ spoteczno-wychowawcza byta prowadzona w ograniczonym zakresie z uwagi
na stan zagrozenia epidemiologicznego w Polsce. Wszystkie spotkania w klubie i swietlicach byty
organizowane w rygorze epidemiologicznym.
Na osiedlu Lipinska odbywaty sie spotkania senioréw, organizacji kombatanckich, oséb
niepetnosprawnych i fundacji, atakze zajecia sekcji sportowej dla dzieci i mtodziezy.
Harmonogram spotkan i nadzér nad klubem na osiedlu Lipinska sprawowany jest przez osobe
zatrudniong w Spétdzielni.
Na osiedlu Niepodlegtosci w Klubie seniora odbywaty sie zebrania i spotkania towarzyskie osdb
mieszkajgcych na tym osiedlu i na osiedlu Stoneczna.

Kierunki dziatania Spétdzielni w 2022 roku i latach nastepnych:
1. prowadzenie termomodernizacji kolejnych budynkéw mieszkalnych - uzaleznione od decyzji
Walnego Zgromadzenia,
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,
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remont balkonow.



Podsumowanie

Roczne wyniki ekonomiczne pozwalajg stwierdzi¢, ze Spoétdzielnia miata dobrg ptynnosc
finansowg, a wszystkie zobowigzania Spétdzielni wobec kontrahentéw i bankéw byty realizowane
terminowo.

Zgodnie z oceng biegtych badajacych sprawozdanie finansowe, dziatania Zarzadu w 2021 roku
byly prawidtowe. Réwniez pozytywng ocene otrzymata nasza Spétdzielnia ze Zwigzku Rewizyjnego,
ktory przeprowadzit w roku sprawozdawczym petng lustracje naszej Spétdzielni za lata 2017-2019.

Dzieki zaangazowaniu wszystkich organdw i dobrej wspdtpracy, mimo panujgcych ograniczen i
zakazéw wprowadzonych z powodu epidemii, bytlo mozliwe uzyskanie pozytywnych wynikéw
ekonomicznych.

Zarzad Spotdzielni sktada podziekowania wszystkim mieszkaricom, szczegdlnie tym ktdrzy dzielili
sie z nami cennymi uwagami, opiniami i wspomagali swojg wiedzg i dosSwiadczeniem, a takze Radzie
Nadzorczej za wspotprace przy rozwigzywaniu probleméw naszej Spétdzielni.

Wotomin, 21.03.2022r.

ZARZAD SPOtDZIELNI:
Prezes Zarzadu - Wtodzimierz Jarnutowski
Zastepca Prezesa Zarzadu — Gtéwna Ksiegowa - Agnieszka Urmanowska
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