SPRAWOZDANIE
z dziatalnosci Zarzadu PSM ,IGLICA” za rok 2018

Zarzad Powszechnej Spétdzielni Mieszkaniowej IGLICA realizujac obowiazek
statutowy ( art. 41 ustep 2 punkt 2} przedstawia Cztonom Spétdzielni sprawozdanie na
temat dziatalno$ci w 2018r.

Dziatalno$¢ Zarzadu na przestrzeni roku 2018 koncentrowata sie przede wszystkim na
realizacji zadan okreslonych w planach zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza.
W okresie sprawozdawczym Zarzad pracowat w trzyosobowym skladzie:

Prezes Zarzadu Beata Lenczkiewicz
Z-ca Prezesa Zarzadu tukasz Cziber
Cztonek Zarzadu Krzysztof Kroélicki

Niniejsze sprawozdanie zostalo opracowane na podstawie danych ksiegowych
wykazanych w sprawozdaniu finansowym sporzadzonym na dzien 31 grudnia 2018r.
Dane oceniajace sytuacje ekonomiczng Spétdzielni w poszczegdinych elementach
sktadowych sprawozdania przedstawiajg sie nastepujgco:

MAJATEK TRWALY

Warto$¢ majatku trwatego netto Spétdzielni wedtug stanu na 31 grudnia 2018r.
wynosi 16 503 397,02 zt z tego:

96,11 % tojest 15861 927,60 zl stanowig budynki - 16 634,12 m.kw.

2,09 % to jest 344 907,91 ztto grunty bedace w wieczystym uzytkowaniu spétdzielni -
11177,88 m. kw

1,22 % to jest 201 331,67 zt grunty bedace wiasnoscig Spétdzielni to jest

10 150,76m.kw.

0, 58% to jest 95 229,84 zt to urzadzenia techniczne i maszyny

Przewage w strukturze majgtku stanowig budynki i budowle. Ich struktura i potozenie
przedstawia sie nastepujgco:

Srédmiescie Zerniki Razem:
- ilos¢ budynkoéw 2 8 10
- ilos¢ mieszkah 54 164 218
- lo&¢ lokali uzytkowych 6 2 8

- garaze i miejsca postojowe 6 24 30




Powyisze zestawienie nie obejmuje 45 mieszkar, 2 lokali uzytkowych i jednego garazu,
ktére posiadajg status odrebnej wlasnosci. W 2018r nie doszto do ustanowienia
odrebnej wiasnosci zadnego lokalu.

Ponizsze zestawienie przedstawia strukture tytutéw prawnych do lokali mieszkalnych i
lokali uzytkowych w spétdzielni na 31.12.2018r.

Spétdzielcze Spoétdzielcze Odrebna
Adres llosé lokatorskie wilasnosciowe wiasnos¢
L.P. | nieruchomosci mieszkan prawo do lokalu | prawe do lokalu lokalu
1. |Sienkiewicza 54/56 34 30 4
2. |Sienkiewicza 52 27 0 24
Kiemliczéw 5-11/
3. | Rumiankowa 37-43 46 0 36 10
5. |Kiemliczow 14-20 32 0 27 5
6. |S.Udzieli 58 0 51 7
Rumiankowa 27/29
7. 1-35 66 0 50 16
8. |Razem 263 0 218 45
Spétdzielcze Odrebna
Adres ilos¢ lokali wlasnosciowe wlasno$¢
L.P. | nieruchomosci uzytkowych |Najem prawo do lokalu lokalu
1. [Sienkiewicza 54/56 4 0 4
2. | Sienkiewicza 52 0
Kiemliczéw 5-11/
3. | Rumiankowa 37-43 0 0 0 0
5. | Kiemliczéw 14-20 0 0 0 0
6. |S.Udzieli 2 1 1 0
Rumiankowa 27/29
7. [-35 2 0 0 2
8. |Razem 10 1 7 2




SPRAWY CZLONKOWSKIE

Liczba cztonkéw wg stanu na dzieri 31.12.2018r. wynosi 345 0s6b.

W 2017r nastgpita radykalna zmiana odnosnie czionkostwa w spétdzielni
mieszkaniowej .

20 lipca 2017r sejm zatwierdzil ustawe o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych ,
ustawy —~ kodeks postepowania cywﬂnego oraz ustawy prawo spéldzielcze. Powyzsze zmiany
zaczely obowigzywaé od 9 wrzesnia 2017r.

Z tym dniem, utracily w spétdzielni cztonkostwo, wszystkie osoby, ktérym w tym dniu nie
przystugiwat Zaden tytul prawny do lokalu, a wige wszyscy cztonkowie oczekujacy,
cztonkowie, ktérzy zamieszkuja wspélnote mieszkaniowa Rumiankowa 57 oraz inni
czlonkowie, ktérzy zbyli swoje prawa do lokali a nie ztozyli rezygnacji z cztonkostwa. Na
Zarzadzie spoczat obowiazek powiadomienia tych 0séb o utracie czlonkostwa. Powstat
réwniez obowiazek ustalenia na dzied 9 wrze$nia 2017 nowej bazy cztonkowskiej i
poinformowania nowych cztonkéw o nabytym cztonkostwie. Z mocy ustawy czionkami stali
si¢ wszyscy posiadacze spotdzielczych praw do lokali wraz z matzonkami. Posiadacze
odrebnej wlasnosei réwniez mogg zosta¢ czionkami spétdzielni, ale po ztozeniu stosownej
deklaracji. Zarzad ustalat uprawnionych na podstawie zapisu w ksiggach wieczystych.
Konsekwencja ﬁnansowq tych zmian dla Spétdzielni byta utrata przychodéw w wysokosci
okolo 6 000 zt rocznie z tego tytulu, Ze osoby niebgdace cztonkami spétdzielni wnosili optaty
na ekspioataqq wyzsze niz cztonkowie spoldzielni. Po zmianie ustawy prawie wszyscy
mieszkancy zostali cztonkami spétdzielni.

Konsekwencja organizacyjng zmiany ustawy bylo dla nas réwniezto, ze z mocy prawa utracili
cztonkostwo dwaj cztonkowie Rady nadzorczej, wobec czego musieli§my zorganizowaé
Walne Zgromadzenie w styczniu 2018 r w celu przeprowadzenia wyboréw uzupelniajacych.
Czlonkowie rady zostali wybrani i zarejestrowani w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Ustawa wymieniana powyzej narzucila réwniez na Zarzgdy obowigzek dostosowania statutéw
do zmienionych przepisow. Zarzad przedstawit jednolita wersje do zatwierdzenia na WZ Cz
28 czerwca jednak zostat wezwany przez KRS do wprowadzenia czterech zmian w
zatwierdzonej wersji. Wobec powyzszego Zarzad zwolat kolejne Walne Zgromadzenie pa 15
listopada celem zatwierdzenia tych zmian . Ostatecznie Statut zostat zatwierdzony przez Sad
23.11.2018r

GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Zasoby mieszkaniowe Spétdzieini skiadajg sie z 10 budynkéw o tgcznej powierzchni
16 634,12 m.kw. / bez lokali wyodrebnionych /.

Lokale wyodrebnione, ktérymi zarzadza Spétdzielnia jest ich 45 sztuki, stanowia
3011,59 m.kw.

Uchwatami Zarzadu w sprawie okreslenia odrebnej wlasnoéci lokali zasoby zostaly
pogrupowane w siedem nieruchomosci.: Sienkiewicza 54 /56, Sienkiewicza 52,
Rumiankowa 37-43 i Kiemliczéw 5-11, Kiemliczéw 14-20 , Udzieli 1- 7a, Rumiankowa
27/29,31,33,35.




Koszty i przychody z gospodarki zasobami mieszkaniowymi ewidencjonowane sg w
podziale na nieruchomosci.

Roczne koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi w skali catej Spétdzielni wyniosty
w 2018roku 1 531 386,96 zt

Z powyiszej kwoty :
¢ 882 456,46 zl to koszty utrzymania i biezgcej eksploatacji nieruchomosci / wzrost o
4,14 % w stosunku do 2017r, to jest 35 164,76zt / na ktére sktadaja sie miedzy innymi:

oEnergia elektryczna -21 963,43 z1/ poprzednio 25 608,99 zt/

oPodatek od nieruchomoéci i optaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw - 36 856,16 zt /
o Odpis na fundusz remontowy -213 664,71 zt /wzrost S.Udzieli /

oWywadz nieczystosci - 104 786,08 zt

oBiezace konserwacje i naprawy 16 874,41 -zt /poprzednio 32 018,12z1/,
oUbezpieczenia mienia -7 780,00zt /poprzednio 9415,48 zt/

oWynagrodzenie pracownikéw ~123 633,42 z1 / poprzednio 142 008,29zt /
oObowigzkowe narzuty na wynagrodzenia - 23 274,32 zt

o Przeglady okresowe 26 237,11 zi

o Narzut kosztéw ogdlnych Spétdzielni 230 000 zt/.

+258 008,58 zl to koszty zuzZycia zimnej wody w lokalach i w cze$ciach wspélnych
nieruchomosci oraz odprowadzanie §ciekéw wzrost o 2,60%

*385 494,08 zt to koszty dostawy energii cieplnej /

o5 427,84 zlto koszty eksploatacji dwdch dzwigéw ful.Sienkiewicza /.

Inne koszty poniesione w 2018 rto:

30 133,10 zl koszty bezposdrednie dziatalno$ci gospodarczej z tego 28 081,10 zt to
koszty prowadzenia obstugi wspolnoty mieszkaniowej, a 2052,00 zi to koszty
dzierzawy gruntu na Zernikach .

¢33 875,92 z1 - koszty ogblne stanowigce koszty posrednie rozliczone na dziatalno$¢
gospodarcza

+2 410,68 zl koszty ogblne Zarzadu .

Wynik na eksploatacji w catej spétdzielni za 2018r wyni6st minus 13 970,46 z1. W
podziale na poszczegélne nieruchomosci przedstawia sie nastgpujgco:

eSienkiewicza 54/56 +1881,32 71
oSienkiewicza 52 +2385,06 zt
sRumiankowa 37-43 i Kiemliczow 5-11 -6639,77 zt
eKiemliczéw 14 -3741,26 zt
elUdzieli -1713,67 zt

eRumiankowa 27-31 -6142,14 7




Wynik ten, zwany réznicg miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci, zgodnie z art. 6 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych , zwieksza
odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomoséci w
roku nastepnym.

Na wielko$¢ wyniku na nieruchomosciach miaty wptyw pozytki z najmu czesci
wspdlnych nieruchomosci i spétdzielni w wysokosci 40 364,41 zt, ktére w podziale na
nieruchomo$ci przedstawiaja sie nastepujaco :

oSienkiewicza 54/56 6560,01 zt

oSienkiewicza 52 5 000,92 zt
oRumiankowa 37-43 i Kiemliczéw 5-11 941,92 zt
oKiemliczéw 14-20 1996,76 zt
oUdzieli 22 059,84 7t
oRumiankowa 27-31 3 804,96 zt

Jesli natomiast chodzi o pozostate pozycje dziatalnosci eksploatacyjnej czyli tzw. media -
energie cieplna i zimna wode spétdzielnia ma obowiazek rozliczy¢ sie z mieszkaficami
do zera.

Wynik na energii cieplnej za 2018 rok wyniést :
Sienkiewicza 54/56 plus 4851,11 zt

Sienkiewicza 52 minus 1345,56 zt

Kiemliczéw 5-11 plus 2883,56 z}

Kiemliczéw 14-20 plus 1 925,19 zt

S. Udzieli plus 2 249,14 zt

Wynik na zimnej wodzie za 2018 rok wyniést :

Sienkiewicza 54 /56 plus 32,12 zt
Sienkiewicza 52 minus 2 568,00zl
Kiemliczéw 5-11 minus 8 395,35 zt
Kiemliczéw 14-20 minus 392,44 zt

S. Udzieli minus 2 113,11 zt
Rumiankowa 27/29-35 minus 939,56 zt.

Zgodnie z obowigzujacym prawem nadwyzki zostang Pafistwu zwrécone natomiast
niedobory musicie Panistwo pokry¢. Niepokéj wzbudzita analiza zuzycia wody w
nieruchomo$ci Kiemliczéw 5-11 Rumiankowa 37-43 . na tej nieruchomoéci niedob6r
przekroczyt wszelkie dopuszczalne normy . Szczegétowa analiza wykazala , Ze rocznie
réznica miedzy licznikiem gtéwnym a suma licznikéw indywidualnych wyniosta 700
m.sz. Analizujgc sytuacje okazato sie , ze 17.10.2017r zostat wymieniony licznik przez
MPWiK i od tego czasu $redniodobowe zuzycie dla nieruchomosci jest wieksze o okoto
1,83 m.sz co mnoz3c przez 365 dni w roku daje 668 m.sz. Wobec powyzszego Zarzad
wystapit do MPWiK z reklamacjg i zazgdat zbadania licznika . Licznik zostat
zdemontowany w marcu 2019r i czekamy na ekspertyze.




Na ksztaltowanie wyniku finansowego maja rowniez wpltyw przychody i koszty
finansowe i operacyjne.

oPrzychody finansowe to jest odsetki od :
sRachunku oszczednos$ciowego w wysokosci 11 836,24 zt
» Zalegto$ci w optatach w wysokos$ci 330,53zt i dotycza nastepujacych

nieruchomosci :
oSienkiewicza 52 78,24 zi
oRumiankowa 37-43 i Kiemliczéw 5-11 123,63 zt
oS.Udzieli 128,66zt

 Pozostale koszty operacyjne w kwocie 21 703,66 zt to
sSktadka obowigzkowa do Krajowej rady Spotdzielczej 550,00zt
#Rezerwa na remont biura 10 000,00 zt
sWyplata na rzecz Wspdlnoty Rumiankowa 57czesci srodkéw uzyskanych z
ugody z Domilar Sp. z 0.0. na poczet funduszu remontowego - 10 903,66zt
oKoszty sgdowe 250,00 zt dot. budynku przy ul.Sienkiewicza 54/56

e Pozostate przychody operacyjne wynoszg 14 020,36 z}. Sk¥adaja sie na nie:
» 12 827,66 z} $rodki uzyskane z ugody z Domilar Sp. z 0.0
» 742,70zt odszkodowanie za utate danych komputerowych
= 450,00zt zwrot kosztéw sadowych - dotyczy budynku przy
ul.Sienkiewicza 54/56

Cato$ciowy wynik finansowy netto sp6ldzielni za 2018r, uwzgledniajgcy przedstawione
powyzej wielkosci, podlegajacy podziatowi lub pokryciu Uchwatg Walnego
Zgromadzenia wynidst brutto plus 21 116,80 zi.

Po obcigzeniu go podatkiem dochodowym w wysoko$ci 9715,00 z1, wynik finansowy
netto wynidst plus 11 401,80zt

Na kwote powyzsza sktada sie wynik na dziatalnosci finansowej i pozostalej operacyjnej
dotyczacej :
e eksploatacji w wysokosci 530,53 minus 3 247,40zt podatku dochodowego to
jest netto minus 2716,87zt
» pozostatej dziatalnoéci w wysokosci 20 586,27zt minus podatek dochodowy
6467,60 zl to jest netto plus 14 118,67z}

Uzyskany wynik finansowy dotyczacy eksploatacji, Zarzad proponuje podzieli¢ zgodnie
ze Zrédtem przychod6w, na pokrycie niedoboréw lub nadwyzek na eksploatacji
poszczegdinych nieruchomosci to jest:

e Sienkiewicza 54/56 -282,49 zt
e Sienkiewicza 52 -322,32 zt
o Kiemliczéw 5-11, Rumiankowa 37 + 48,39 7}
¢ Kiemliczow 14-20 -143,08 zt

e S.Udzieli -1756,86 zt
¢ Rumiankowa 27/29-35 -260,51 zt




A zysk pozostaly w wysoko$ci 14 118,67zt przeznaczy¢ na eksploatacje, do rozliczenia
na poszczegodlne nieruchomoéci proporcjg wynikajaca z metréw kwadratowych. Wtedy
poszczegolne nieruchomosci zasila nastepujace kwoty:

e Sienkiewicza 54/56 2248,72 zt
¢ Sienkiewicza 52 1487,61 zt
e Kiemliczéw 5-11, Rumiankowa 37 2694,94 z1
o Kiemliczéw 14-20 1981,48 zt

o S.Udzieli 2791,62 zt
¢ Rumiankowa 27/29-35 2914,30 zt

Po podziale wyniku finansowego wynik na nieruchomesciach bedzie przedstawiat sie
nastepujaco:

Nadwyzka przychodéw nad kosztami wystapi na trzech nieruchomoéciach to jest :

Rumiankowa 27/29-35 13914,71 zt
Sienkiewicza 52 12 106,00 zi
S.Udzieli 11 490,78 #

Natomiast na pozostatych nieruchomosciach wystapi nadwyzka kosztéw nad

przychodami :

Kiemliczéw 14-20 -10 068,50 zt
Sienkiewicza 54/56 - 2381,83 zt
Kiemliczéw 5-11, Rumiankowa 37-43 -2 634,49 zt

Zgodnie z art.6 Ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych réznica miedzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, zarzadzanej przez spétdzielnie na
podstawie art.1 ust.3, a przychodami z optat, o ktérych mowa w art.4 ust. 1-2 i 4
zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci w roku nastepnym.

GOSPODARKA REMONTOWA

Prace remontowe prowadzone byly na podstawie planu zatwierdzonego przez Rade
Nadzorczg .
Lacznie w skali Spétdzielni na remonty wydano 222 338,35 zi.

Na Sienkiewicza 54/56 wydatkowano 141 677,01 zi. Na kwote sktada sie:
Wymiana dzwigu osobowego, wymian cze$ci rur pozioméw wody zimnej, wymiana
napedu bramy garazowej, wymiana zaworéw wody cieptej, naprawa orynnowania,
naprawa schodéw wejsciowych

Na Sienkiewicza 52 wydatkowano 2 808,00 zt. Na kwote sklada sie:




Malowanie elewacji

Na Kiemliczéw 5-11 wydatkowano 12 191,51 z}. Na kwote sktada sie:

Remont kottowni, wymiana zaworéw CO, remont $cian dzialowych pomieszczenia
gospodarczego, zamalowywanie graffiti naprawa rur poziomu CWU, naprawa instalacji
odgromowej,

Na Kiemliczéw 14-20 wydatkowano 6 331,66 zt. Na kwote sktada sie:
naprawa Kotta gazowego, wymiana panelu regulacji kaskady, zamalowanie graffiti,
naprawa sciany ostonowej kottowni, naprawa orynnowania

Na Rumiankowej 37-43 wydatkowano 702,00 zt. Na kwote sktada sig:
Remont §ciany ostonowej balkonu

Na ul. S. Udzieli 1-7a wydatkowano 41 999,25 zt Na kwote sktada sie:

Naprawa rur spustowych i odplywu na balkonie, wymiana zaworéw CO podpionowych,
wymiana oécieznicy drzwi wejéciowych, remont stropu w garazu, naprawa lukarny wraz
z obrébkami blacharskimi, wymiana opraw o$wietleniowych ( 2 klatki), remont klatki 1 i
7A

Na Rumiankowej 33 wydatkowano 9 727,42 zt. Na kwote sktada sie:
Wymiana czap betonowych, malowanie barierek, naprawa orynnowania, zamalowame
graffiti, remont schodéw wejsciowych, ,

Na Rumiankowej 35 wydatkowano 1 792,80 zt. Na kwote sklada sie:

Zamalowanie graffiti, naprawa odptywéw dachowych wraz z wymiang pokrycia ca 23
m2,

Na Rumiankowej 27/29 wydatkowano 3 302,85 zt. Na kwote skada sie:

Remont balkonu ar 6, naprawa orynnowania

Na Rumiankowej 31 wydatkowano 1 805,85 zt. Na kwote sklada sig:
likwidacja mostka termicznego w podcieniu wejscia do budynku, wymiana rury
spustowej, naprawa obrdbek blacharskich, uszczelnienie zadaszenia balkonu,

Na 2019 zaplanowano wykonanie prac remontowych na kwote 84 000zt
Plan remontow obe]mu}e min:

Sienkiewicza 52
» malowanie grafﬁtl

Sienkiewicza 54/ 56

. zamalowame graffltl

. wymlanq czesci rynlen

. naprawa i malowanie obrébek blacharskich

Rliiniankowa 2_7/'29_ -35
o Naprawa obrébek blacharskich




Kiemliczéw 14-20
¢ Naprawa naczynia zbiorczego skroplin kotla
¢ Naprawa obrébek blacharskich
e zamalowanie graffiti

Kiemliczéw 5-11

° zam'alow'ani_e' graffiti

Rumiankowa 37-43

e  zamalowanie graffiti

. szpachlowanie rys

vgerty

¢ _ modernizacja kottowni
e ' wymiana uszkodzonych rynien
e remont lukarn dachowych

Z funduszu rozwoju osiedla sfinansowali$my w 2018r.:

e  “Koszenie terendéw zielonych 8000,00zt
. ‘Wycinke drzew i pielegnacje krzew6w - 2870,00 z1
e ~ Wymiane piasku w piaskownicy i naprawa tawki 562,00 zt

tacznie wydatkowalismy 11 432,00 zt
Narok 2019 zaplanowano nastepujace wydatki z Funduszu Rozwoju Osiedla

e Koszenie terenéw zielonych 10 000,00zt
+ Pielegnacja drzew i krzewéw 4 000,00 z1
* Wymiana piasku w piaskownicy 400,00zt

W 2018 na wszystkich nieruchomo$ciach odbyta sie obligatoryjna kontrola stanu
technicznego obiektéw zgodnie z art. 62 Prawa Budowlanego i dotyczyta elementéw
budynkéw narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania
czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu oraz instalacji gazowych i
przewoddw kominowych i instalacji elektryczne;j.




INNE

W 2018r Zarzad koncentrowal sie na mozliwoéci zagospodarowania dziateknr 77 o
pow. 4604 m.kw. przy ul.Zernickiej we Wroctawiu. Ze wzgledu na dokonanie w 2018r
wyboru zwolnienia przedmiotowego vat straciliémy mozliwo$¢ zbycia prawa
wieczystego uzytkowania gruntu. Pozostato tylko wydzierzawienie dziatek lub
zagospodarowanie we wlasnym zakresie.

Zarzad prowadzit rozmowy z kilkoma potencjalnymi dzierzawcami . Jednak nie doszto
do podpisania zadnej umowy.

Ponadto od 1.08.2016r. wydzierzawione jest 1000 m.kw. z przeznaczeniem na myjnig
samoobstugows . Spétdzielnia z tego tytutu uzyskuje regularny przychéd w wysokosci
2500 zt miesiecznie.

Zarzad rozpoznawat rézne mozliwoéci zagospodarowania tego terenu we wiasnym
zakresie. Po przeprowadzonej analizie potrzeb osiedla i mozliwoéci spétdzielni Zarzad
sktania sie do koncepcji wykonania parkingu ptatnego na tym terenie.

W 2018r miaty miejsce kontrole PKO BP SA Centrum Wierzytelnosci, Zespotu
Wierzytelnoéci Mieszkaniowych , prawidtowosci prowadzenia ewidencji analitycznej
zadtuzen z tytutu kredytéw mieszkaniowych , prawidtowosci sporzadzanych przez
spotdzielnie informacji dotyczacych tacznej wysokosci wszystkich kwot z tytutu sptaty
zadtuzenia przez cztonkéw spétdzielni. W wyniku przeprowadzonych kontroli nie
stwierdzono nieprawidtowosci . '

Ponadto w grudniu 2017r minelo 20 lat od systematycznej sptaty kredytu
zaciggnietego na realizacje budynku przy ul.Sienkiewicza 54/56. Wobec powyzszego ,
zgodnie z przepisami , Zarzad sporzgdzil wniosek o umorzenie zadtuzenia z tytutu
przejSciowego wykupienia odsetek od kredytéw mieszkaniowych , oraz zaprzestat
pobierania od cztonkéw sptaty kredytu w postaci normatywu,

Whiosek zostal ztozony 17.07.2018r zaraz po zatwierdzeniu regulacji, ktore
pozwolily na zaniechanie poboru podatku dochodowego od kredytobiorcéw, ktdrzy
skorzystajg z umorzenia zobowigzan odsetkowych, powstalych w nastepstwie
przejSciowego wykupu odsetek od kredytéw mieszkaniowych przez budzet panstwa na
podstawie przepiséw ustawy z dnia 30.11.1995r. .

W odpowiedzi na wniosek Zarzadu dokonano umorzenia zadiuzenia z tytutu
przejéciowego wykupienia odsetek w kwocie 1 376 794,44 zt w dniu 23.07.2018r.

Na podstawie uzyskanych zaswiadczenn z PKO BP SA Zarzad wystgpit do Ksigg
wieczystych o wykreélenie hipotek stanowigcych zabezpieczenie uzyskanego w 1997r
kredytu na realizacje budynku przy Sienkiewicza 54/56.

GOSPODARKA FINANSOWA

Bilans Spétdzielni za rok 2018 zamknat sie po stronie aktywéw i pasywow kwotg

17 954 523,48 zt. Suma bilansowa jest mniejsza od sumy z roku poprzedniego o okoto
8,77% to jest 1 724 650,98 zI. Na zmniejszenie sumy bilansowej miata najwigkszy
wptyw zmiany w aktywach trwatych .

Struktura aktywéw i pasywoOw przedstawia sie nastepujaco:

 Gioéwna grupe aktywdw stanowig aktywa trwate 91,93 %, natomiast aktywa
obrotowe tylko 8,07 %. W stosunku do roku poprzedniego aktywa trwate ulegty
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zmniejszeniu 0 1 760 150,54 zt i wynosza 16 505 731,97 z} a aktywa obrotowe
/to gtéwnie naleznoécii $rodki pienieine /, ulegly zwiekszeniu o 35 499,56zt i
wynosza 1448 791,51 zt Zmiana w aktywach trwatych wynika przede
wszystkim z umorzenia rocznego sktadnikéw majatku oraz z umorzenia przez
Bank PKO BP SA zadluzenia z tytutu przejéciowego wykupienia odsetek w
kwacie 1376 794,44 zi.

Zmiana w aktywach obrotowych to przede wszystkim zwiekszenie §rodkéw
pienigznych o 68 552,38 zt , spadek naleznosci 0 42 011,83 zt oraz zwigkszenie o
8 959,01 zt krdtkoterminowych rozliczeni miedzyokresowych/min, zwiekszenie
niedoboru na eksploatacji./ .

Wsréd aktywéw obrotowych 16,69 % stanowig naleznoéci krétkoterminowe ,
80,65 % Srodki pieniezne, 2,66 % krétkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe.

* (Glowng grupe pasywow stanowia kapitaty wlasne 96,55 %, natomiast 3,45%
stanowig zobowigzania i rezerwy na zobowigzania .
Wsrod zobowigzan 87,14 % stanowig zobowigzania krétkoterminowe .
Zobowigzani dtugoterminowe ze wzgledu na umorzenie odsetek wykupionych
przez budzet zmalaty do 0, 7,57 % to rezerwy krdtkoterminowe, a 5,29 % to
rozliczenia miedzyokresowe .

Przychody Spétdzielni za 2018r. wynosza tacznie 1 608 890,34 zt z tego:

¢ 1600 469,53 zi przychody z dziatalno$ci podstawowej/ skorygowane o zmiane stanu
produktéw + 31 640,68 i z - 13 970,46 zt wynik na eksploatacji /,

¢ 16 633,33 zl to pozostate przychody operacyjne / zwrot kosztéw sadowych,
odszkodowanie za utrate danych komputerowych , $rodki z zawartej ugody z Domilar
Sp.zo.0./, ‘

*» 12:166,77 z1 to przychody finansowe / odsetki od rachunku oszczedno$ciowego i od
zalegto$ci w optatach za uzytkowanie mieszkan/.

Koszty tgcznie za 2018r wynoszg 1 587 869,64 zi, z tego:

*Koszty dziatalnosci operacyjnej 1566 165,98

ePozostale koszty operacyjne wynosza 21 703,66 zt

Wynik finansowy brutto w wysoko$ci 21 116,80 zt zostat skorygowany o podatek
dochodowy od 0séb prawnych w wysokosci 9715 zti wynik finansowy netto wynosi
11401,80. Wynik finansowy w kwocie minus 2716,87 zt dotyczy eksploatacji a plus
14 118,67zt dotyczy pozostatej dziatalnosci.

Znacznym problemem jest utrzymujace sie zjawisko zadtuzen finansowych
mieszkancédw wynikajace min z niezachowywania statutowego terminu wnoszenia optat
Za mieszkanie.

Zalegtos¢ na lokalach mieszkalnych na koniec 2018r wynosi 96 670,07 zi - spadek o

25 098,29 zt /na koniec 2017r wynosita 121 768,36 zt / . Kwota ta stanowi 74,20%/
srednich naliczert miesiecznych . Liczba zadtuzonych wynosi 128 oséb.

Zalegtos¢ dla lokali uzytkowych wynosi 5 282,15 zt i jest poréwnywalna do wysokoéci
zalegtosci na koniec 2017r.

Statystycznie najwigcej osdb zalega z optatami ponizej dwoch miesiecy - 101 os6b, aich
zadtuzenie wynosi 27 009,31z}

11




Posiadamy jednego dtuznika , ktéry zalega z optatami powyzej 12 miesiecy na kwote
taczng 10 246,65zt

W kwocie tych zalegtoéci jest rowniez kwota 26 042,40zt dtuznika ktéry nie jest juz
mieszkancem spo6ldzielni natomiast trwa postepowanie windykacyjne . Ostatnio jednak
komornik umorzyt postepowanie ze wzgledu na brak srodkdéw dtuznika. Zarzad bedzie
jednak poszukiwal mozliwosci odzyskania tych srodkdéw.

Zalegtosci w podziale na budynki przedstawiajq sie nastepujaco:

Zaleglo$¢ na Lokale
131.12.2018. mieszkalne Lokale uzytkowe Razem

Sienkiewicza 54/56 18 292,61 909,83 19 202,44
Sienkiewicza 52 3728,22 3534,13 7 262,35
Kiemliczow 5-11 320146 3 201,46
Kiemliczéw 14-20 8912,61 8912,61
Rumiankowa 37-43 1298,14 1298,14
S.Udzieli : 20532,12 585,69 21117,81
Rumiankowa 33 - 3279,69 3 279,69
Rumiankowa 35 1960,11 1960,11
Rumiankowa 27/29 28 901,54 28 901,54
Rumiankowa 31 1027,69 506,23 1533,92
Razem 91134,19 5535,88 96 670,07

Zarzad prowadzi windykacje zalegtoéci na biezaco . Windykacja w ostatnich czasach
stala sie czynno$cig bardzo trudng. Wiele mieszkan w naszych zasobach zostala nabyta
przy udziale kredytu wiec posiada obcigzone hipoteki kwotami, ktdre s
nieproporcjonalnie wyzsze niz zadluzenie z tytutu optat. Ponadto sam proces
windykacji trwa bardzo dtugo , co naraza spétdzielnie na straty poniewaz nie mozemy
sie pozby¢ ucigzliwego dtuznika , ktéry najczesciej mieszka do eksmisji i nie ptaci do
spbidzielni ani grosza . A jak juz dojdzie do licytacji to koszty komornicze i koszty
obstugi prawnej pochtaniaja wiekszoé¢ uzyskanych kwot . Ponadto najczesciej
wierzycieli jest kilku a czasami kilkunastu i uzyskane kwoty ze sprzedazy mieszkania
dzieli sie / w najlepszej sytuacji / proporcjonalnie do wysoko$ci dtugu.

Wiele postepowan komorniczych réwniez zostaje umorzona ze wzgledu najczesciej na
brak majatku i dochodéw diuznika/. Zarzad staje wtedy przed problemem jak odzyskac
dla spoétdzielni $rodki zasgdzone prawomocnymi wyrokami.

Zarzad w takiej sytuacji poszukuje innych komornikéw , ktérzy podejma sie windykacji .
Spotykat sie tez réwniez z firmami windykacyjnymi w celu rozpoznania mozliwosci
odzyskania dtugéw. Jednak proponowane rozwigzania nie sg satysfakcynujgce i
wspolpraca nie zostata rozpoczeta.

Sprawy sagdowe

Spoétdzielnia nie jest uczestnikiem sporéw sadowych.
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Sprawy pracownicze

Spétdzielnia na koniec roku 2018 zatrudniata 6 0séb z tego 5 na caty etatijednana 1/3
etatu. Dwie osoby posiadajg wyzsze wyksztatcenie / w tym jedna osoba posiada licencje
zawodowg w zakresie zarzadzania nieruchomogciami /, pozostali pracownicy posiadaja
Srednie wyksztalcenie.

Wszyscy pracownicy uczestniczyli w 2018r. w okresowym szkoleniu w zakresie BHP i
PPOZ oraz posiadajg aktualne badania lekarskie.
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