Sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu

Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Sympatyczna” w 2021 roku.

Najbardziej interesujacq dla cztonkéw Spotdzielni czescig jej dziatalnosci jest realizacja
planéw remontowych. Z zadan zrealizowanych na poczatku ubiegtego roku mozna wskazaé
wymiang pionéw deszczowych w Il-ej klatce bloku 175, 1V-gj bloku 186 oraz I-ej bloku 187. W
pozniejszym czasie przeprowadzono wymiane poziomow rur wodociggowych i kanalizacyjnych
w piwnicach, w blokach 197 i 199, natomiast z uwagi na zbyt wysokie koszty, remont pionow w
tych budynkach zostat przeniesiony na 2022 r. Wzdtuz bloku 172 ufozono instalacje wodng
stuzacg celom przeciwpozarowym wraz z wykonaniem dwoch podejs¢ do tego budynku.
Sporzadzono réwniez dokumentacje techniczng systemu oddymiania w bloku 174. Na czesci
korytarzy w klatkach schodowych blokéw 185, 191 i 193 firma zewnetrzna, a w niektérych
niskich blokach nasze stuzby remontowe przeprowadzity kolejne prace posadzkowe polegajace
na uktadaniu gresu w miejscach najbardziej zniszczonych. W budynkach 181, 182 i 183
pomalowane zostaty klatki schodowe. Z innych waznych prac zrealizowanych w 2021 rok
nalezy wymieni¢: remont elewacji 2-6ch pionow loggii bloku 189, interwencyjne demontaze
skruszatych betonowych luster balkonowych w réznych miejscach na osiedlu, czyszczenie i
malowanie elewacji szczytowej bl. 172, uszczelnienie okien w szczytach niektorych blokow,
remont dachow wraz z montazem tzw. turbowentéw na budynkach: 174, 195 i 196. W
niektorych blokach uzupetnione zostaty kratki wentylacyjne stropodachéw, w innych wymieniono
siatki zabezpieczajagce na Xl pietrach. Z prac drogowych nalezy wskaza¢ wymiane piyt
chodnikowych na kostke brukowg na czesci przedeptow i mniejszych chodnikéw oraz
wykonanie dokumentacji projektowej przebudowy ul. Batalionébw Chtopskich od ul. Armii
Krajowej do przedszkola. Przeprowadzone zostaly takze interwencyjnie miejscowe naprawy
nawierzchni jezdni na catym osiedlu. W klatkach | i |l bloku 172 oraz I-VI bloku 173 wykonano
remont tablic elektrycznych, a w blokach 191 i 192 remont instalacji o$wietleniowej na klatkach
schodowych. Z uwagi na wynikajace z pandemii ktopoty z dostawg komponentéw
elektronicznych z Chin przeniesiony na 2022 r. zostat generalny remont wind w lll i V klatce
bloku 173. Spdfdzielnia zamierzata przeprowadzi¢ rekultywacje starego sadu przy gérce i placu
zabaw, zamieniajgc go w pefen réznorodnej roslinnosci teren wypoczynkowy z alejkami,
taweczkami i pergola, jednak z uwagi na protesty dotyczace wycinki drzew owocowych, plany te

wymagajg sporej modyfikacji i zostaty odroczone na przysztosc.



Przeprowadzono czyszczenie i odkazanie zsypéw oraz dezynsekcje w czesciach
wspolnych budynkéw. Wykonano przeglady kominiarskie i gazowe. W niektorych lokalach
uzytkowych sprawdzana byta opornos¢ izolacji przewoddw elektrycznych. Zdarzaly sie réwniez
prace awaryjne: wodno-kanalizacyjne, ciepfownicze, elektryczne, dekarskie, szklarskie, ale
réwniez dotyczace unieruchomionych kilkunastu dzwigéw osobowych w nastepstwie duzego
przepiecia zasilania energetycznego na catym osiedlu Retkinia.

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

w 2021 roku podjeto szereg dziatan:

- umieszczono na tablicach ogtoszeniowych w klatkach schodowych informacje o sumie

zadtuzen ich mieszkancow,

- skierowano 570 wezwan do zaptaty do uzytkownikow lokali mieszkalnych i uzytkowych;
- wystosowano 32 wezwania przedsgdowe do zaptaty,

- uzyskano 3 sadowe nakazy zaptaty.

W tym miejscu warto podkresli¢, ze przy windykacji realizowanej przez stuzby Spétdzielni
niezbedna jest obstuga prawna prowadzona przez kancelarie adwokacka. Obejmuje ona nie
tylko sprawy sadowe, ale takze wydawanie opinii prawnych, sprawdzanie umow,
przygotowywanie aktéw normatywnych oraz caly szereg innych spraw. Zarzad, w zakresie
dziatah prawotwérczych, w zesztym roku wspdipracowat z Radg Nadzorczg przy zmianie
,Regulaminu rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania optat za
uzywanie lokali” w zakresie dotyczacym optat za wywoz nieczystosci statych w zalezno$ci od

zuzycia wody, co wynika z obowigzujacych w Lodzi przepisow.

Zarzad kontynuowat starania w celu zmniejszenia réznych obcigzen finansowych
czionkéw. Stuzyly temu: odptatne (tam gdzie pozwalajg na to przepisy prawne) udostepnianie
gruntéw dla instalacji potrzebnych podmiotom zewnetrznym, pod paczkomaty, wynajmowanie
lokali uzytkowych, dzierzawa gruntéw pod budowe pawilonéw handlowo-ustugowych, jak
rowniez w miare mozliwosci czasowych i technicznych, pozyskiwanie dochodéw za drobne

ustugi, np. hydrauliczne.



Gdy chodzi natomiast o0 zdarzenia z zakresu spraw cztonkowskich, to:

— W momencie nabycia spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu 45 0sdb stato
sie cztonkami Spotdzielni, a 65 przestato nimi by¢ z mocy prawa;

— W poczet czionkéw przyjeto 38 osob oraz skreslono z rejestru 43 cztonkéw, ktorym
przystugiwata odrebna wiasno$¢ lokalu;

— 24 lokale mieszkalne zostaly sprzedane przez osoby, ktdrym przystugiwato do nich
spoldzielcze wiasnociowe prawo, a 10 przez osoby posiadajace prawo odrgbnej
wiasnosci;

- w drodze dziedziczenia spadkobiercy nabyli 8 lokali na prawie spoétdzielczym
wiasno$ciowym;

— 14 praw odrebnej wtasnosci podlegato dziedziczeniu;

— uprawnione osoby zawarty 5 uméw o dozywocie w zakresie odrebnej wtasnosci lokali:

— dokonano podziatéw majgtkéw w odniesieniu do 4 spétdzielczych praw do lokali;

- przeprowadzono darowizny 3 spotdzielczych wtasno$ciowych praw do lokali, jak i 5
odrebnych wiasnosci lokali;

- zawarto 1 umowe zamiany spétdzielczego wtasno$ciowego prawa do lokalu.

Kontynuowany byt takze proces uwtaszczenia. Odbywaly sie kolejne spotkania w kancelariach
notarialnych, podczas ktérych podpisywane byty umowy przeniesienia odrebnej wtasnoéci lokali
mieszkalnych (parafowano ich 9). W ubiegtym roku rozpoczeto ten proces w bloku 196.
Ponadto Spotdzielnia uzyskata bonifikaty z Urzedu Miasta z tytutu jednorazowej zaptaty kilkuset
tysiecy zt za przeksztatcenie uzytkowania wieczystego gruntéw pod budynkami mieszkalnymi

na prawo wiasnosci.

Podobnie, jak w poprzednim roku, z powodu pandemii nie odbylo sie Walne

Zgromadzenie Spotdzielni.

Waznym wydarzeniem w zyciu Spotdzielni bylo badanie lustracyjne obejmujace
dziatalnos¢ w latach 2018-2020, ktére zostato przeprowadzone przez Krajowy Zwigzek
Rewizyjny Spdtdzielni Mieszkaniowych. List polustracyjny zostanie przedstawiony przez Rade

Nadzorczg Walnemu Zgromadzeniu.



Na koniec niniejszego sprawozdania Zarzad zyczy Panstwu aby kolejny rok dziatalnosci
Spotdzielni byt dla niej pomysiny, a za ubiegtoroczng prace Wszystkim, ktdrzy jg wykonali dla

dobra osiedla, pragnie goraco podziekowac.

W zatgczeniu ,Dziatalno$¢ finansowa Spétdzielni w 2021 r.”

758 PREZEBA ZARZADU Pre tf"Z/ d
s “achnl kesptoatacyjnych - -
3 Z-Ch PREZESA ZARZADU o -
- d/s ekonomicznych
. man y 171 7
gtk Gl Ty Gtowmpxsrscowxx gr Tadeusz Ulariski
Aleksandra H[Z'V ‘ﬂ({}czewm



Zatgcznik Nr 1
do Sprawozdania Zarzadu
za rok 2021

Dziatalnos¢ finansowa Spotdzielni w 2021 roku

Rok 2021 mimo pandemii byt do$¢ pozytywnym okresem w dziatalnoSci
finansowej Spotdzielni.

Osiggniety wynik na podstawowej dziatalnoSci operacyjnej w
nieruchomosciach wyniost: -609.212 ,90 zt i zostat odniesiony do rozliczenia
jako nadwyzka kosztéw nad przychodami na rozliczenia miedzyokresowe
kosztéw (niedobory) oraz na przychody przysztych okreséw (nadwyZzki).

Wynik na centralnym ogrzewaniu kwocie -195.963,32 zi. odniesiono do
bezposredniego rozliczenia z mieszkancami. Zgodnie z zapisami Ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych oraz na podstawie § 130 Statutu Spétdzielni
réznica pomiedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, a
przychodami z optat zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploataciji i
utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

Spotdzielnia prowadzi dziatalnos¢ wynikowa na pozostatej dziatalno$ci
operacyjnej i finansowej oraz na tzw. dziatalnosci gospodarczej. Osiggniety na
tej dziatalnosci wynik pomniejszony o podatek dochodowy od os6b prawnych
wynosi za rok 2021 +764 404,45 zt. Kwota ta stanowi zysk bilansowy i

zostanie zadysponowana na podstawie Uchwaty Walnego Zgromadzenia.

Poniesione w 2021 roku naktady na remonty w wysokosci

1.686.579,97 zt wykorzystano m.in. na:



- remonty instalacji p.poz.

- wymiane rur wodociggowych
- remonty wind

-malowanie klatek

-remonty drog i chodnikéw

-remont instalacji elektr.

- remonty dachéw

- remont loggii

- inne remonty

zt. 241.500,00

zt.

64.800,00

zt, 133.749,87
zt. 100.000,01
zt. 118.985,00
zt. 102.282,76
zt, 176.930,24
zt. 289.440,00
zt. 458.892,09

Wynik na poszczegdlnych rodzajach przychoddw i kosztow na catoksztatcie

dziatalnosci przedstawia sie nastepujgco:

L.p. Trescé SPRZEDAZ KOSZTY WYNIK
OGOLEM OGOLEM OGOLEM
1 Eksploatacja 4567 831,57 4018918,42| 548 913,15
2 Gaz 280 697,00 279 035,64 1661,36
3 Centralne ogrzewanie 2192 987,98 | 2 388 950,52 -195 962,54
4 Ciepta woda 1392744 47| 1442773,14| -50028,67
5 Wywdz nieczystosci 1344 893,84 1325377,69 19 516,15
6 Podatki lokalne 598 056,90 601 986,14 -3929,24
7 Zimna woda 1.297 598,30 1 303651,33 -6 053,03
8 Eksploatacja dzwigéow 163 302,73 139 058,69 14 244,04
9 Odpis na fundusz remontowy 225695266 2256917,70 34,96
10 Domofony 34 938,26 34 988,49 -50,23
11 Opfata za wodomierze 124 177,50 200 513,06 -76 335,56
Razem 14 244 181,21113 992 170,82 252 010,39
12 Pozost.przychody i koszty 22 469,57 5623,92 16 845,65
0,00
RAZEM 14 266 650,78 | 13 997 794,74 | 268 856,04
13 Przychody i koszty finansowe 43 181,44 28,50 43 152,94
14 Przychody i koszty operacyjne 115 373,38 64 018,81 51 354,57
razem finansowe i oper. 158 554,82 64 047,31 94 507,51
OGOLEM 14 425 205,60 | 14 061 842,05| 363 363,55
15 Obcigzenie wyniku podatkiem 208 172,00 |
S U M A na dzien 31.12.2021 r. 14 425 205,60 | 14 061 842,05| 155 191,@




I |

WYNIK

NA NIERUCHOMOSCIACH: [ -609 212,90
WYNIK PODATKOWY: 1 095 640,99
Podatek dochodowy: 208 172,00
[ Réznica: 887 468,99

WYNIK BILANSOWY:

1) Wynik na dziatalno$ci gospodarczej (pozytek SM) 861 223,29
2) Wynik na pozostatej sprzedazy 16 845,65
3) Wynik na pozostatej dziatalnosci operac.i finansowe;j 94 507,51
I razem wynik brutto: 972 576,45
4) Podatek dochodowy 208 172,00

WYNIK BILANSOWY NETTO

(WYNIK DO DYSPOZYCJI | 764 404,45

WALNEGO ZGROMADZENIA)

Zrodtem przychodéw w Spétdzielni sg gtdwnie wptywy z tytutu optat z tyt.
gospodarki zasobami mieszkaniowymi. W 2021 roku przychody te wyniosty
12 630 015,47 zt.

Powyzsze wptywy powiekszane sg o przychody uzyskiwane z wynajmu lokali
uzytkowych, dzierzaw terenu i pozostatej sprzedazy, ktore w 2021 roku
stanowity kwote zt. 1.636.635,31 .

S3 to przychody zwigzane z dziatalno$cig opodatkowana.

Zadtuzenie w optatach za uzywanie lokali na dzien 31.12.2021 roku zamkneto
sie kwotg zt.

z tego :

w lokalach mieszkalnych wynosi: 745.390,95 zt.

w lokalach uzytkowych i parking. wynosi: 233.833,09 zt.



W stosunku do naliczen w 2021 r. ogétem zadtuzenie wynosi 6,7 %,
a w roku 2020 wynosito 7,3 %.
Zalegtosci czynszowe generowane sg przez nastepujgce czynniki:
a) zewnetrzne:
- wzrost cen poszczegodlnych skfadnikow czynszu, gtéwnie medidéw
i optat urzedowych za grunt.
- wazrost kosztéw wtasnych ustugodawcow
- koniecznos$¢ wdrazania nowych, cenotwérczych technologii
- kryzys wywotany pandemig
b) wewnetrzne:
- dewastacja zasobéw mieszkaniowych oraz ich starzenie wymuszajgce

- wzrost naktaddéw na prace zwigzane z remontami,

Na uwage zastuguje fakt, ze w roku 2021 Spoétdzielnia osiggneta dodatkowe
przychody finansowe i operacyjne w wysokosci zt. 1568.554,82

Koszty finansowe i operacyjne wyniosty 64.047,31 zi.

taczny dochdd z pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowe;j
wynidst 94.507,51 zi.

Dochéd ten powiekszony o osiggniety w 2021 r dochdd z tzw. ,dziatalno$ci
gospodarczej Spotdzielni” w wys. 878.068,94 zt daje wynik brutto
W wys.. 972.576,45 zt.

Po obowigzkowym obcigzeniu go podatkiem dochodowym od os6b prawnych
W wys. 208 172,00 zt. zt. -wynik bilansowy za 2021 wynosi: 764.404,45 zi.
Kwota ta podlega dyspozycji Walnego Zgromadzenia.



Wskazniki analityczne charakteryzujgce dziatalno$é Spoétdzielni w 2021 roku

przedstawiajg sie nastepujgco:

Wskazniki ptynnosSci finansowej

1 | Wskaznik ptynnosci finansowej | stopnia Aktywa obrotowe $rodki pieniezne 1,4

Zobowiagzania krétkoterminowe

2 Wskaznik handlowej zdolnosci kredytowej Naleznosci z tyt. dost. i ustug krétkoterminowe 0,55
Zobowigzania z tyt. dost. i ustug krétkoterminowe

Wskazniki analizy bilansu

1 | Ztota reguta bilansowania Kapitaty wiasne + zobowigzania diugoterminowe | 4 22’9
Aktywa trwate ogétem
2 | Wskaznik wyposazenia jednostki w trwate Aktywa trwate x 100 67,38
Srodki gospodarcze Aktywa ogodtem

Reasumujagc nalezy stwierdzi¢, ze sytuacja finansowa Spoétdzielni jest

stabilna, a wskazniki finansowe wynikajgce ze sporzadzonego bilansu
za rok 2021 zadowalajgce. Stan $rodkdéw finansowych na rachunkach
bankowych utrzymuje sie na poziomie gwarantujgcym bezpieczenstwo
finansowe Spoétdzielni. Brak jest istotnych czynnikéw stwarzajgcych

zagrozenie dla kontynuacji dziatalnosci Spotdzielni.
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