Sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu

Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Sympatyczna” w 2020 roku.

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,Sympatyczna”, tj. Prezes Tadeusz Ulanski, Zastepca
Prezesa do spraw ekonomicznych Aleksandra Malinkiewicz oraz Zastepca Prezesa do spraw
technicznych Grzegorz Tylman, byt zmuszony w 2020 r. zmierzy¢ sie z niespodziewanym dla
wszystkich stanem pandemii, jednak jak czas pokazat, wigkszo$¢ zamierzen udato sie

zrealizowac.

W zakresie realizacji planu remontowego nalezy wskaza¢, ze w ubiegtym roku
zakonczeniu  podlegat proces wymiany okien przez naszych konserwatorow w lokalach
mieszkalnych zgodnie z kolejnymi zatwierdzonymi podaniami. To samo dotyczylo naprawy
pylacych podtozy. Wiele osob z kolejki wykonato te prace we wiasnym zakresie i otrzymaty one
wowczas ekwiwalent pienigzny. Przeprowadzono na poczatku roku proby wymiany pionow
instalacji wodociggowej wraz z kanalizacyjng w budynku 173. Jednak wiekszo$¢ mieszkancow
nie udostepnita swoich lokali, mimo, Ze stan rur wskazuje na potrzebe takiego remontu. W tej
sytuacji odpowiedzialnos¢ Spétdzielni za stan instalacji wodnokanalizacyjnej w tym budynku
podlegac bedzie znacznemu ograniczeniu. Udato sie tylko wymieni¢ instalacje poziome w
piwnicy. W zwigzku z tym, remont pionéw i pozioméw rur wodociggowych zostat
przeprowadzony w blokach 179 i 181. W ubieglym roku zostat réwniez wymieniony pion
deszczowy w bloku 190. Na korytarzach w klatkach schodowych firma zewngtrzna oraz nasze
stuzby remontowe przeprowadzity kolejne prace posadzkowe polegajace na ukfadaniu gresu w
migjscach najbardziej zniszczonych. Z innych waznych prac nalezy wymienié: generalny remont
wind (w | klatce bl. 192 oraz w Il bl. 185), kontynuacje procesu remontu elewacji trzech pionéw
loggii bloku 187, remont dwéch pionéw loggii w budynku 189, odnowienie pétnocnej elewadii
szczytowej bloku 192, uszczelnienie okien w szczytach blokéw 186 (od str. kl.1), bl. 198 (od str.
kl. 2) oraz w bl. 175 (od str. kl. 2), remont dachu wraz z montazem tzw. turbowentéw na
budynku 193, uzupetnienie kratek wentylacyjnych stropodachu oraz wymiana siatek
zabezpieczajacych na Xl pigtrze w bl. 172 i 174. Wymienione zostaty cztery piony p-poz. z tzw.
suchych na nawodnione w blokach 170 i 171 wraz z doprowadzeniem instalacji z hydroforni. Z
prac drogowych zakonczono trzeci etap remontu ul. Sympatycznej oraz przeprowadzono
interwencyjnie miejscowe naprawy nawierzchni na catym osiedlu. W klatkach IIl i IV bloku 172

wykonano remont tablic elektrycznych, a w bloku 176 wymiane instalacji o$wietlenia klatki
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schodowej wraz z uruchomieniem o$wietlenia LED-owego. Postawiono na terenie
nieruchomosci obejmujacej bloki 175 i 176 oraz nieruchomosci obejmujgcej budynki 189 i 190
pergole na odpady wielkogabarytowe, a dziatka na ul. Balonowej (miejsce gromadzenia gatezi,
lisci, gruzu) zyskata nowe ogrodzenie.

Oczywiscie zdarzaly si¢ réwniez z przyczyn losowych prace awaryjne: wodno-
kanalizacyjne, cieptownicze, elektryczne, dekarskie i szklarskie. Przeprowadzono réwniez
czyszczenie i odkazanie zsypow oraz dezynsekcje przeciwko insektom w czesciach wspolnych
budynkow. W tym nietypowym roku przeprowadzano takze regularne odkazanie klatek
schodowych i wind w obawie przed roznoszacym sie wirusem. Oczywiscie pociggnefo to za
sobg nieplanowane, znaczne koszty. Wykonane zostaty przeglady kominiarskie i gazowe. W
niektorych lokalach uzytkowych sprawdzana byta oporno$¢ izolacji przewodow elektrycznych.

Stalym problemem byly i sg zalegtoci w optatach. W zakresie dziatan windykacyjnych

podjeto szereg dziatan:
- skierowano 607 wezwan do zaptaty do uzytkownikéw lokali mieszkalnych i uzytkowych:
- wystosowano 37 wezwan przedsgdowych do zaptaty,
- na droge sgdowa skierowano 4 sprawy o zaptate,
- uzyskano 4 sagdowe nakazy zaptaty.

Zarzad kontynuowat starania w celu zmniejszenia roznych obcigzen finansowych czionkéw.
Stuzyto temu wynajmowanie lokali uzytkowych i dzierzawa gruntéw pod budowe pawilonow
handlowo-ustugowych lub czasowo np. dla cyrku. Dochody byly jednak mniejsze z uwagi na
problemy firm wynikajace z powszechnej kwarantanny oraz udzielanie z tego powodu upustow
przez Spotdzielnie.

Gdy chodzi natomiast o zdarzenia z zakresu spraw czionkowskich, ktére mialy miejsce
w zesztym roku, to:
- grono cztonkow zwigkszyto sie 0 56 0sob;
— ubylo z rejestru 53 czionkdw;
— 13 lokali mieszkalnych zostato sprzedanych przez osoby, ktérym przystugiwato do

nich spotdzielcze wiasno$ciowe prawo, a 12 przez osoby posiadajgce prawo odrebnej

wtasnosci;



— 1 spdtdzielcze wiasno$ciowe prawo podlegato umowie przewlaszczenia;
— 8 praw odrebnej wiasnosci i 1 spotdzielcze wiasnosciowe podlegato dziedziczeniu;
— dokonano podziatdw majgtku dotyczacych 1 spétdzielczego wiasnosciowego prawa i
1 prawa odrebnej wtasnosci;
— przeprowadzono darowizny 3 praw odrebnej wiasnosci do lokali oraz 6 spotdzielczych
wiasnosciowych praw do lokali.
Kontynuowany byt takze proces uwtaszczenia. Odbywaly sie kolejne spotkania w kancelariach
notarialnych, podczas ktorych podpisano 4 umowy przeniesienia prawa odrebnej wiasnosci do
lokali. Spotdzielnia czekata przez caly rok na udzielenie bonifikat z Urzedu Miasta z tytutu
jednorazowej zaptaty za przeksztatcenie uzytkowania wieczystego gruntéw pod budynkami
mieszkalnymi na prawo wtasno$ci. Udato sig natomiast scali¢ dziatki gruntu w poszczegoinych

nieruchomosciach mieszkalnych.

Pandemia koronawirusa covid-19 przeorganizowata funkcjonowanie catego panstwa, w
tym takze naszej Spotdzielni: pracownicy pracowali czesciowo zdalnie, fizyczny kontakt z
mieszkancami ze wzgledu na bezpieczenstwo zostat ograniczony i wiele spraw byto
zgtaszanych korespondencyjnie lub e-mailem. Walne Zgromadzenie, zgodnie z przepisami
ustawowymi nie odbyto sig i zostato odroczone na czas pozniejszy, przez co takze wydtuzyta
sie kadencja Rady Nadzorczej a wynik finansowy za 2019 r. czeka jeszcze na
zadysponowanie. Z powodu ograniczen co do zgromadzen przerwano takze proces wybierania

kolejnych rad nieruchomosci.

Zarazenie koronawirusem bylo przyczyng choroby wielu osob zwigzanych ze
Spdtdzielnia, niestety czasami zakonczonej tragicznie. PozegnaliSmy m.in. emerytowanego
mistrza ds. instalacyjnych pana Andrzeja Uchronskiego oraz wiele lat z nami wspdtpracujacego

radce prawnego, mec. Wiodzimierza Rute. Cze$¢ Ich pamigci!

Rok 2020 byt rokiem bardzo trudnym i smutnym, jednak nalezy podkre$lic, ze pod
wzgledem gospodarczym Spoétdzielnia wyszta z niego ,obronng rekg’. Wszystkim, ktorzy sie do
tego przyczynili, czesto ryzykuja wiasne zdrowie, pragniemy bardzo serdecznie za to
podzigkowac.
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Zatgcznik Nr 1
do Sprawozdania Zarzadu
za rok 2020

Dziatalnos¢ finansowa Spoétdzielni w 2020 roku

Rok 2020 mimo pandemii byt dosS¢ pozytywnym okresem w dziatalnosci
finansowej Spétdzielni.

Osiggniety wynik na podstawowej dziatalnoSci operacyjnej w
nieruchomosciach wyniést: 238 358,22 zt i zostat odniesiony do rozliczenia
jako nadwyzka kosztéw nad przychodami w wys. 92 400,85 zt. w roku 2021
oraz w kwocie +330 759,07 zi. jako wynik na centralnym ogrzewaniu do
bezposredniego rozliczenia z mieszkancami. Zgodnie z zapisami Ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych oraz na podstawie § 130 Statutu Spoétdzielni
réznica pomiedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, a
przychodami z optat zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i
utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

Spoétdzielnia prowadzi dziatalno$¢ wynikowg na pozostatej dziatalnoSci
operacyjnej i finansowej oraz na tzw. dziatalnosci gospodarczej. Osiggniety na
tej dziatalnosci wynik pomniejszony o podatek dochodowy od oséb prawnych
wynosi za rok 2020 +721 313,09 zi. Kwota ta stanowi zysk bilansowy i

zostanie zadysponowana na podstawie Uchwaty Walnego Zgromadzenia.

Pomimo wprowadzenia przez Firme Veolia w 2020 r. wzrostu cen energii
cieplnej osiggnieto 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 2020 roku naktady na remonty w wysokosci

2.489.449,80 zt wykorzystano m.in. na:

- remonty pionéw p.poz. zt. 270.000,01
- wymiane rur wodociggowych zt. 187.031,98
- remonty wind zt 312.965,76
- wymiane okien zt, 10.733,48
- wzmocnienie podtozy zt. 8.781,44
-remonty drog i chodnikéw zt 560.954 42
- remonty dachéw zt.  160.476,90
- remont loggii zt.  360.000,00
- inne remonty zt. 618.505,81

Wynik na poszczegoélnych rodzajach przychodow i kosztow na catoksztatcie

dziatalnoSci przedstawia sie nastepujaco:



L.p. Tresé SPRZEDAZ KOSZTY WYNIK
OGOLEM OGOLEM OGOLEM
1 Eksploatacja 4 885 196,21 3 854 216,59 1030 979,62
2 Gaz 337 637,55 336 568,40 1 069,15
3 Centralne ogrzewanie 2 169 896,60 1839 136,72 330 759,88
4 Ciepta woda 1357 321,74 1401 906,69 -44 584,95
5 Wywoz nieczystosci 1083 889,92 1084 359,45 -469,53
6 Podatki lokalne 486 402,90 598 261,10 -111 858,20
7 Zimna woda 1371 749,35 1369 994,95 1754,40
8 Eksploatacja dzwigow 132 756,03 139 291,58 -6 635,55
9 Odpis na fundusz remontowy 2237 141,76 2237 103,60 38,16
10 Domofony 34 954,22 34 985,20 -30,98
11 Optata za wodomierze 123 642,00 292 579,85 -168 937,85
Razem 14 220 588,28 | 13 188 404,13 1032 184,15
12 Pozost.przychody i koszty 15 689,40 7 199,74 8 489,66
0,00
RAZEM 14 236 277,68 | 13 195 603,87 1040 673,81
0,00
0,00
13 Przychody i koszty finansowe 39 927,59 1 969,96 37 957,63
14 Przychody i koszty operacyjne 171 677,44 81 378,57 90 298,87
0,00
razem finansowe i oper. 211 605,03 83 348,53 128 256,50
OGOLEM 14 447 882,71| 13 278 952,40 1168 930,31
0,00
15 Obcigzenie wyniku podatkiem 209 259,00 -209 259,00
S UM A na dzien 31.12.2020 r. 14 447 882,71 | 13 488 211,40 959 671,31
WYNIK
NA NIERUCHOMOSCIACH: 238 358,22
WYNIK BILANSOWY:
1) Wynik na dziatalnosci gospodarczej (pozytek SM) 793 825,93
2) Wynik na pozostatej sprzedazy 8 489,66
3) Wynik na pozostatej dziatalnosci operac.i finansowej 128 256,50
razem wynik brutto: 930 572,09
4) Podatek dochodowy 209 259,00
WYNIK BILANSOWY NETTO
(WYNIK DO DYSPOZYCJI 721 313,09

WALNEGO ZGROMADZENIA)




Zrodtem przychoddéw w Spotdzielni sg gtownie wptywy z tytutu opfat za
uzywanie lokali mieszkalnych. W 2020 roku przychody te wyniosty

11 605 095,57
zt.

Wptywy z lokali mieszkalnych powigkszane sg o przychody uzyskiwane z
wynajmu lokali uzytkowych, dzierzaw terenu i pozostatej sprzedazy, ktore w
2020 roku stanowity kwote zt. 1 515 717,46

S3 to przychody zwigzane z dziatalno$cig opodatkowanag.

Zadtuzenie w optatach za uzywanie lokali na dzier 31.12.2020 roku zamkneto
sie kwotg 1.015.843, 98zt.

ztego:
w lokalach mieszkalnych wynosi: 789.571,42 zt.
w lokalach uzytkowych i parking. wynosi: 226.272, 56 zt.

W stosun‘ku do naliczerh w 2020 r. ogotem zadtuzenie wynosi 7,3 %,
a w roku 2019 wynosito 6,85 %.
Zalegtosci czynszowe generowane sg przez nastepujgce czynniki:

a) zewnetrzne:

- wzrost cen poszczegoélnych sktadnikéw czynszu, gtéwnie mediow
i optat urzedowych za grunt.

- wazrost kosztow wtasnych ustugodawcow

- konieczno$é wdrazania nowych, cenotwérczych technologii

- kryzys wywotany pandemig

b) wewnetrzne:

- dewastacja zasoboéw mieszkaniowych oraz ich starzenie wymuszajgce
wzrost naktadéw na prace zwigzane z remontami,

Na uwage zastuguje fakt, ze w roku 2020 Spétdzielnia osiggneta dodatkowe
przychody finansowe i operacyjne w wysokosci zt. 211 605,03



taczny dochdd z pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowej
wyniost 128 256,50 zi.

Dochéd ten powiekszony o osiggniety w 2020 r dochdd z tzw. ,dziatalno$ci
gospodarczej Spoétdzielni” w wys. 802 315,59 zt daje wynik brutto
W wys.. 930 572,09 zt.

Po obowigzkowym obcigzeniu go podatkiem dochodowym od oséb prawnych
w wys. 209 259,00 zt. zt. -wynik bilansowy za 2020 wynosi: 721.313,09 zt.
Kwota ta podlega dyspozycji Walnego Zgromadzenia.

Wskazniki analityczne charakteryzujgce dziatalno§¢ Spoétdzielni w 2020 roku

przedstawiajg sie nastepujgco:

Wskazniki ptynnoSci finansowej

1 | Wskaznik ptynnosci finansowej | stopnia Aktywa obrotowe $rodki pieniezne 1,9

Zobowigzania krétkoterminowe

2 Wskaznik handlowej zdolnosci kredytowej Naleznosci z tyt. dost. i ustug krotkoterminowe 0,36
Zobowigzania z tyt. dost. i ustug krétkoterminowe

Wskazniki analizy bilansu

1 Ztota reguta bilansowania Kapitaty wiasne + zobowigzania diugoterminowe 11 6,5
Aktywa trwate ogétem
2 | Wskaznik wyposazenia jednostki w trwate Aktywa trwate x 100 70,0
srodki gospodarcze Aktywa ogétem

Reasumujac nalezy stwierdzi¢, ze sytuacja finansowa Spétdzielni jest

stabilna, a wskazniki finansowe wynikajgce ze sporzgdzonego bilansu
za rok 2020 zadowalajgce. Stan $rodkéw finansowych na rachunkach
bankowych utrzymuje sie na poziomie gwarantujgcym bezpieczenstwo
finansowe Spoéidzielni. Brak jest istotnych czynnikéw stwarzajgcych

zagrozenie dla kontynuacji dziatalnosci Spoétdzielni.
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