Sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu

Spéldzielni Mieszkaniowej ,,.Sympatyczna” w 2019 roku.

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,Sympatyczna” na czele z Prezesem Tadeuszem
Ulanskim oraz z Aleksandrg Malinkiewicz na stanowisku Zastepcy Prezesa do spraw
ekonomicznych i Grzegorzem Tylmanem na stanowisku Zastepcy Prezesa do spraw
technicznych, podjat w 2019 r. podczas 23 posiedzen ponad 200 uchwat, ktorych przedmiotem
byly m.in. sprawy czlonkowskie, mieszkaniowe, techniczne, czynszowe, windykacyjne,
pracownicze, a ponadto na biezaco kierowat dziatalno$cig Spétdzielni, z czym takze wigzat sie

bardzo szeroki zakres zadan oraz probleméw do rozwigzania.

W zakresie prac remontowych kontynuowana byta wymiana okien przez naszych
konserwatorow w lokalach mieszkalnych zgodnie z kolejnymi zatwierdzonymi podaniami z
zamknietej kilka lat temu kolejki osob oczekujacych. To samo dotyczy naprawy pylacych
podtozy. Cze$é osob wykonuje te prace we witasnym zakresie i otrzymujg one wowczas
ekwiwalent pienigzny. W zakresie instalacji wodnej dokonano wymiany ok. 1780 wodomierzy w
lokalach mieszkalnych na urzadzenia odczytywane radiowo (razem z tymi z 2018 roku proces
ten objat w praktyce prawie wszystkie wodomierze na osiedlu). Wykonano takze wymiane
instalacji wodociggowej w budynku 185. Na korytarzach w klatkach schodowych firma
zewnetrzna, jak i nasze stuzby remontowe prowadzity kolejne prace posadzkowe polegajace na
uktadaniu gresu w miejscach najbardziej zniszczonych. Z innych waznych prac nalezy
wymienic: generalny remont wind (w | klatce bl. 185 i 190), remont kolejnych pionow loggii bloku
187, ktory nie zostat ukonczony w terminie i jest kontynuowany w 2020 roku, uszczelnienie
okien w szczytach niektorych blokow w graniéach potrzeb, remont dachu wraz z montazem tzw.
turbowentow na budynku 186. Wymienione zostaty piony p-poz. na nawodnione w blokach 175 i
176 wraz z doprowadzeniem instalacji z hydroforni. Z prac drogowych, poza kontynuacjg
remontu ul. Sympatycznej, wykonano cze$¢ drugiego etapu ogrodzonego parkingu pod blokiem
193 (aby nie straci¢ pozwolenia na budowe), a takze zostaly przetozone chodniki migdzy
blokiem 172 a 173 oraz przed blokami 181 i 199. W bloku 170 przeprowadzono remont tablic
elektrycznych.

Oczywiscie wystapity takze prace awaryjne: wodno-kanalizacyjne, cieptownicze,
elektryczne, dekarskie i szklarskie. Przeprowadzono rowniez czyszczenie i odkazanie zsypow

oraz dezynsekcje w czesciach wspolnych budynkéw. Wykonano przeglady kominiarskie i
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gazowe. W niektorych lokalach uzytkowych sprawdzana byta opornos¢ izolacji przewodow
elektrycznych. W wybranych miejscach zamontowano siatki przeciwko gotebiom. Rozmaitych
dziatan (zapewnienia workéw, kapsut) wymagaty od Spétdzielni zmienione ustawowo zasady
segregacji $mieci.

W zwigzku z wymogami przepisdw podatkowych aktualizacji potrzebowaty programy
komputerowe. Konieczna byta réwniez wymiana programu Windows we wszystkich
komputerach, poniewaz dotychczas stosowany utracit wsparcie producenta. W celu obnizenia
kosztow funkcjonowania administracji zostata zlikwidowana kasa, jednak Zarzad zawart
rownoczesnie umowe z Pocztg Polskg na mozliwo$é dokonywania wptat przez mieszkancow w
jej placowkach bez koniecznosci uiszczania optat manipulacyjnych, z ktorych zbiorczo rozlicza
sie Spotdzielnia.

Stalym problemem sg niestety zalegtosci w optatach. W zakresie dziatan windykacyjnych

w 2019 roku podijeto szereg dziatan:

- umieszczono na tablicach ogloszeniowych w klatkach schodowych informacje o sumie

zadtuzen ich mieszkancow,

- skierowano 572 wezwania do zaptaty do uzytkownikéw lokali mieszkalnych i

uzytkowych;
- wystosowano 45 wezwan przedsgdowych do zaptaty,
- na droge sadowg skierowano 5 spraw o zaptate,
- uzyskano 4 sgdowe nakazy zaptaty.

W tym miejscu warto podkresli¢, ze przy windykacji realizowanej przez stuzby Spotdzielni
niezbedna jest obstuga prawna prowadzona przez kancelarie radcy prawnego. Obejmuje ona
nie tylko sprawy sadowe, ale takze wydawanie opinii prawnych, sprawdzanie umow,
przygotowywanie aktéw normatywnych oraz caly szereg innych spraw. Zarzad, w zakresie
dziatan prawotwdrczych, w zeszlym roku wspdtpracowat z Radg Nadzorczg przy zmianie
,Regulaminu organizacyjnego”, ,Regulaminu rozliczania kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i ustalania optat za uzywanie lokali”’, ,Regulaminu funduszu remontowego”
oraz przy uchwaleniu ,Regulaminu Rad Nieruchomosci”, ktory zastapit ,Regulamin Komitetow

Domowych”. W 2019 r. Spotdzielnia, po przygotowaniu przez Zarzad, uchwatg Walnego
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Zgromadzenia przeprowadzita gruntowng zmiang zapisow Statutu, gtownie dotyczacq kadencii
Rady Nadzorczej. W nastepstwie wnioskéw z badania lustracyjnego przedstawionych przez
Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych, zmieniono rotacyjne” kadencje
cztonkow Rady Nadzorczej na jedna, odbywajaca sie w tym samym czasie kadencje wszystkich
0s6b w niej zasiadajacych. Zmiany w Statucie oraz w Regulaminie Rady Nadzorczej zaczng
obowigzywa¢ od Walnego Zgromadzenia w biezacym roku, kiedy to wygasng kadencje
wszystkich czlonkéw Rady i nalezy wybra¢ caly jej sktad na jedna, wspdlng kadencje. W
ubiegtym roku Zarzad organizowat réwniez wybory do Rad Nieruchomosci, kiore, zgodnie z
obowigzujgcymi juz zapisami Statutu, zastgpig Komitety Domowe. Zmieniajgce si¢ na
przestrzeni lat przepisy, w coraz wiekszym stopniu, zobowigzujg spotdzielnie mieszkaniowe do
wprowadzania rozliczen kosztéw, w tym funduszu remontowego, w podziale na poszczegoine
nieruchomosci. Stad zmiany w regulaminach, ktore opisujg obecnie ile mozna wykonac prac
remontowych w danej nieruchomosci przy uwzglednieniu iloSci zebranych w niej Srodkow
pienieznych oraz, przy ich przekroczeniu, granice korzystania ze wspdlnych dla catej Spotdzielni
srodkéw pochodzacych z funduszu remontowego. Wprowadzono tam zasade mowigcg o

obowigzku podwyzszenia opfat w danej nieruchomosci po przekroczeniu takiej granicy.

Zarzad kontynuowat starania w celu zmniejszenia réznych obcigzen finansowych
cztonkow. Stuzyly temu: odptatne (tam gdzie pozwalajg na to przepisy prawne) udostepnianie
gruntow dla instalacji $wiattowodowych lub innych telekomunikacyjnych, wynajmowanie lokali
uzytkowych, dzierzawa gruntéw pod budowe pawilonéw handlowo-ustugowych, jak réwniez
dorazna np. na potrzeby cyrku, lunaparku, ale byto to takze, w miare mozliwosci czasowych i

technicznych, pozyskiwanie dochodéw za drobne ustugi, np. hydrauliczne.

Gdy chodzi natomiast o zdarzenia z zakresu spraw cztonkowskich, to:
— w poczet czlonkéw przyjeto 13 osdb oraz skreslono z rejestru 15 cztonkow, ktorym
przystugiwata odrebna wtasno$¢ lokalu;
— w momencie nabycia spdidzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu 50 osoéb stato
sie czlonkami Spotdzielni, a 34 przestato nimi by¢ z mocy prawa;
— w momencie uzyskania spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu po uprzednim

wykluczeniu i nastepnie sptacie dtugéw, 3 osoby staty sie cztonkami Spotdzielni;



— 23 lokale mieszkalne zostaly sprzedane przez osoby, ktorym przystugiwato do nich
spotdzielcze witasnosciowe prawo, a 6 przez osoby posiadajace prawo odrebnej
wtasnosci;

— w drodze dziedziczenia spadkobiercy nabyli 6 lokali na prawie spétdzielczym
wtasnosciowym,;

— 11 praw odrebnej wtasnosci podlegato dziedziczeniu,

- przeprowadzono darowizny 6 spdfdzielczych wtasno$ciowych praw do lokali, jak i 5
odrebnych wtasnosci lokali.

Kontynuowany byt takze proces uwtaszczenia. Odbywaty sie kolejne spotkania w kancelariach
notarialnych, podczas ktorych podpisywane byty umowy przeniesienia odrgbnej wtasnosci lokali
mieszkalnych (parafowano ich 6). U notariusza podpisano takze 1 umowe przeniesienia udziatu
w uzytkowaniu wieczystym gruntéw pod parkingiem. Spotdzielnie wykupita rowniez na wiasno$¢
dziatke gruntu pod blokiem 196, co pozwoli rozpocza¢ proces wyodrebniania lokali w odrebng
wiasno$¢ w tym budynku. Z mocy ustawy, z dniem 01.01.2019 r. w nieruchomosciach
budynkowych, w ktorych wystepowato prawo uzytkowania wieczystego gruntu, przeksztatcito
sie ono w prawo wiasno$ci. Pomimo wniosku Spétdzielni o przyspieszone wydanie zaswiadczen
w tej sprawie, Urzad Miasta przestat je dopiero po wielu miesigcach. Optaty z tego tytutu mogg
by¢ wnoszone przez 20 lat lub jednorazowo za bonifikatg. Spétdzielnia chce skorzystac z
bonifikaty, a nastepnie przenie$¢ jednorazowa optate przeksztatceniowg na mieszkancow,
rozktadajac jg na raty. Jednak do chwili obecnej UML nie przestat do Spotdzielni decyzji w tej

sprawie.

Na koniec niniejszego sprawozdania Zarzad pragnie serdecznie podzigkowac
Wszystkim, ktorzy przyczynili sie do tego, ze 2019 r. byt kolejnym dobrym rokiem dla Spotdzielni
Mieszkaniowej ,Sympatyczna”,

W zatgczeniu ,Dziatalnos¢ finansowa Spotdzielni w 2019 r.”
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Zatgcznik Nr 1
do Sprawozdania Zarzadu
za rok 2019

Dziatalno$é finansowa Spoétdzielni w 2019 roku

Rok 2019 byt kolejnym pozytywnym okresem w dziatalnosci finansowej
Spotdzielni.

Osiggniety wynik na podstawowej dziatalnosci operacyjnej w
nieruchomoséciach wyniost: 865.216,73 zt i zostat odniesiony do rozliczenia
jako nadwyzka przychodéw nad kosztami w wys. 479.857,11 zt. w roku 2019
oraz w kwocie 385.359,62 zi. jako wynik na centralnym ogrzewaniu do
bezposredniego rozliczenia z mieszkancami. Zgodnie z zapisami Ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz na podstawie § 130 Statutu Spoétdzielni
réznica pomiedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, a
przychodami z optat zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacii i
utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

Spotdzielnia prowadzi dziatalnos¢ wynikowg na pozostatej dziatalnoSci
operacyjnej i finansowej oraz na tzw. dziatalnosci gospodarczej. Osiggniety na
tej dziatalnosci wynik pomniejszony o podatek dochodowy od osd6b prawnych
‘wynosi za rok 2019 +683.063,81 zt. Kwota ta stanowi zysk bilansowy i

zostanie zadysponowana na podstawie Uchwaty Walnego Zgromadzenia.

Pozytywne wyniki przyniosty naktady poniesione w latach ubiegtych na prace

modernizacyjne.



Pomimo wprowadzenia przez Firme Veolia w 2019 r. wzrostu cen energii
cieplnej oraz dzieki sprzyjajacej aurze osiggnigto dodatni wynik na centralnym
ogrzewaniu, ktéry to wynik na mocy obowigzujgcego ,Regulaminu rozliczania
kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania optat za uzywanie

lokali” podlega rozliczeniu z uzytkownikami lokali .

Poniesione w 2019 roku naktady na remonty w wysoko$ci

-1 846 120,55 zt wykorzystano m.in. na: v

- remonty pionéw p.poz. zt.  230.315,97 ~

- wymiane rur wodociggowych zt. 169.999,99-

- remonty wind zt,  321.935,56 v

z, 17.073,85 v
zt. 17.747,86 v

- wymiane okien

- wzmochienie podtozy

-remonty drég i chodnikow zt.  654.954,41v

- remonty dachow zt 230.786,83 vV

-remont skweru (przetozenie-gérki) zt. 39.300,00 }

inne remonty zt. 164.006,08

Wynik na poszczegélnych rodzajach przychodow i kosztéw na catoksztatcie

dziatalno$ci przedstawia sie nastepujgco:



L.p. Tresé SPRZEDAZ KOSZTY WYNIK
OGOLEM OGOLEM OGOLEM
1 Eksploatacja 5028 812,23| 3585 120,84 1443 691,39
2 Gaz 355 079,26 353 994,82 1 084,44
3 Centralne ogrzewanie 2178 777,81 1793 418,19 385 359,62
4 Ciepta woda 1272 681,60 1238 063,04 34 618,56
5 Wywédz nieczystosci 654 989,20 654 027,29 961,91
6 Podatki lokalne 554 067,48 490 826,88 63 240,60
7 Zimna woda 1399 194,31 1415 934,98 -16 740,67
8 Eksploatacja dzwigow 159 429,75 154 138,45 5291,30
9 0dpis na fundusz remontowy 2237141,76 2237 103,60 38,16
10 Domofony 34 950,90 35 003,08 -52,18
11 Optata za wodomierze 165 774,54 439 105,34 -273 330,80
Razem 14 040 898,84 | 12 396 736,51 1644 162,33
12 Pozost.przychody i koszty 13 319,59 292419 10 395,40
0,00
RAZEM 14 054 218,43 | 12 399 660,70 1654 557,73
13 Przychody i koszty finansowe 83 311,05 0,00 83 311,05
14 Przychody i koszty operacyjne 58 465,93 68 419,17 -9 953,24
razem finansowe i oper. 141 776,98 68 419,17 73 357,81
OGOLEM 14 195 995,41 | 12 468 079,87 1727 915,54
15 Obcigzenie wyniku podatkiem 179 635,00
S UM A na dzien 31.12.2019 r. 14 195 995,41 | 12 468 079,87 1548 280,54
WYNIK
NA NIERUCHOMOSCIACH: 865 216,73
WYNIK BILANSOWY:
1) Wynik na dziatalno$ci gospodarczej (pozytek SM) 778 945,60
2) Wynik na pozostatej sprzedazy 10 395,40
3) Wynik na pozostatej dziatalnosci operac.i finansowej 73 357,81
razem wyhnik brutto: 862 698,81
4) Podatek dochodowy 179 635,00
WYNIK BILANSOWY NETTO
683 063,81

(WYNIK DO DYSPOZYCJI
WALNEGO ZGROMADZENIA)
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Zrédtem przychodéw w Spotdzielni sg gtownie wptywy z tytutu optat za
uzywanie lokali mieszkalnych. W 2019 roku przychody te wyniosty
12.603.892,77,00 z.

Wptywy z lokali mieszkalnych powiekszane sg o przychody uzyskiwane z
wynajmu lokali uzytkowych, dzierzaw terenu i pozostatej sprzedazy, ktore w
2019 roku stanowity kwote 1 439.272,75 zi.

Sg to przychody zwigzane z dziatalno$cig opodatkowang.

Zadtuzenie w optatach za uzywanie lokali na dzien 31.12.2019 roku zamkneto
sie kwotg 900 750,30 zt.

ztego:
w lokalach mieszkalnych wynosi: 681 511,57 .
w lokalach uzytkowych i parking. wynosi: 219 238,73 z1.

W stosun.ku do naliczerh w 2019 r. ogétem zadtuzenie wynosi 6,85%,
a w roku 2018 wynosito 7,07 %.
Zalegtosci czynszowe generowane sg przez nastepujgce czynniki:

a) zewnetrzne:
- wazrost cen poszczegdlnych sktadnikow czynszu, gtéwnie mediow

i optat urzedowych za grunt.
- wzrost kosztéw wiasnych ustugodawcow
- konieczno$¢ wdrazania nowych, cenotworczych technologii

b) wewnetrzne:
- dewastacja zasobéw mieszkaniowych oraz ich starzenie wymuszajgce

wzrost naktadéw na prace zwigzane z remontami,

Na uwage zastuguije fakt, ze w roku 2019 Spoétdzielnia osiggneta dodatkowe
przychody finansowe w wysokoéci 83.311,05 zt.

gtéwnie dzieki lokatom srodkow finansowych.



Ze wzgledu na koniecznos¢ zintensyfikowania dziatan windykacyjnych ,
na pozostatej dziatalnosci operacyjnej powstata strata w wys. 9.953,24 zt.
t gczny dochdd z pozostatej dziatalno$ci operacyjnej i finansowej

wyniost 73.357,81 zi.

Dochéd ten powiekszony o osiggniety w 2019 r dochod z tzw. ,dziatalnosci
gospodarczej Spoétdzielni” daje wynik brutto w wys. 862 698,81 zi.

Po obowigzkowym obcigzeniu go podatkiem dochodowym od oséb prawnych
w wys. 179 635,00 zt. -wynik bilansowy za 2019 wynosi: 683 063,81 zt.

Kwota ta podlega dyspozycji Walnego Zgromadzenia.

Wskazniki analityczne charakteryzujgce dziatalno$¢ Spoétdzielni w 2019 roku
przedstawiajg sie nastepujgco:
Wskazniki ptynnosci finansowej

1 | Wskaznik ptynnosci finansowej | stopnia Aktywa obrotowe $rodki pienigzne 149
b

Zobowigzania krétkoterminowe

2 | Wskaznik handlowej zdolnosci kredytowej Naleznosci z tyt. dost. i ustug krétkoterminowe 0.30
)
Zobowigzania z tyt. dost. i ustug krétkoterminowe .

Wskazniki analizy bilansu

Kapitaty wiasne + zobowigzania dtugoterminowe 1109
)

1 | Ztota reguta bilansowania

Aktywa trwate ogétem

2 | Wskaznik wyposazenia jednostki w trwate Aktywa trwate x 100 72,9
Aktywa ogétem

$rodki gospodarcze

Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, ze sytuacja finansowa Spoétdzielni jest
stabilna, a wskazniki finansowe wynikajgce ze sporzgdzonego bilansu za rok
2019 zadowalajgce. Stan $rodkéw finansowych na rachunkach bankowych
utrzymuje sie na poziomie gwarantujgcym bezpieczenstwo finansowe
Spotdzielni. Brak jest istotnych czynnikbw stwarzajgcych zagrozenie dla

kontynuaciji dziatalno$ci Spotdzielni.
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