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SPRAWOZDANIE
z dzialalnos$ci Zarzadu PSM , IGLICA” za rok 2020

Zarzad Powszechnej Spétdzielni Mieszkaniowej IGLICA realizujagc obowigzek
statutowy (art. 54 ustep 2 punkt 10) przedstawia Cztonom Spoétdzielni sprawozdanie na
temat dziatalno$ci w 2020r.

Dziatalno$¢ Zarzadu na przestrzeni roku 2020 koncentrowata sie przede wszystkim na
realizacji zadan okreslonych w planach zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza.

Ze wzgledu na obowigzujgcy od 14 marca 2020 roku w Polsce stan zagrozenia
epidemicznego , a p6zniej wprowadzonym na terenie kraju, do odwotania, stan epidemii w
zwigzku z zakazeniami wirusem SARS-CoV-2 wiele zaplanowanych dziatan nie zostato
wykonanych.

W okresie sprawozdawczym Zarzad pracowat w trzyosobowym sktadzie:

Prezes Zarzadu Beata Lenczkiewicz
Z-ca Prezesa Zarzadu Lukasz Cziber
Cztonek Zarzadu Krzysztof Krélicki

Niniejsze sprawozdanie zostato opracowane na podstawie danych ksiegowych
wykazanych w sprawozdaniu finansowym sporzadzonym na dzien 31 grudnia 2020r.
Dane oceniajace sytuacje ekonomiczng Spotdzielni w poszczegdlnych elementach
sktadowych sprawozdania przedstawiajg sie nastepujaco:

MAJATEK TRWALY

Warto$¢ majatku trwatego netto Spotdzielni wedtug stanu na 31 grudnia 2020r.
wynosi 15 456 931,33 zt z tego:

e 96,99 % tojest 15456 931,33 zt stanowig budynki - 16 403,16 m.kw.
o 2,43 %tojest 375 137,39 zt to grunty / w sumie 21 175,20 m.kw. /

w tym
o 169 060,53zt to grunty bedgce w wieczystym uzytkowaniu spoétdzielni -
6 007,00 m.kw.
o 206 076,86 zt to grunty bedace wtasnoscig spotdzielni - 15 168,20 m.kw.

Zmiana w wartosci, charakterze i powierzchni gruntéw w stosunku do roku
poprzedniego , wynika z przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej , przy ul.Rumiankowej 27-29, 31, 33, 35 oznaczonej jako
dziatka nr 66/5, AM-29, obreb Zerniki o powierzchni 0,6937 ha/ udziat sp6tdzielni -
0,5209 ha/

e 0,59% tojest 92 613,94 z to urzadzenia techniczne i maszyny

Przewage w strukturze majatku stanowig budynki i budowle. Ich struktura i potozenie
przedstawia sie nastepujaco:



Srédmieécie
- ilo$¢ budynkow 2
- ilo$¢ mieszkan 52
- ilo$¢ lokali uzytkowych 6
- garaze i miejsca postojowe 6

Zerniki

8
163

2

24

Razem:

10
219
8
30

Powyzsze zestawienie nie obejmuje 48 mieszkan, 2 lokali uzytkowych i jednego garazu,
ktére posiadajg status odrebnej wtasnosci. W 2020r doszto do ustanowienia odrebnej
jednego lokalu mieszkalnego zlokalizowanego w budynku przy ul. Rumiankowej 43.

Ponizsze zestawienie przedstawia strukture tytutéw prawnych do lokali mieszkalnych i
lokali uzytkowych w spétdzielni na 31.12.2020r.

Spétdzielcze Spoétdzielcze Odrebna
Adres los¢ lokatorskie wlasnos$ciowe wlasnos¢
L.P. | nieruchomo$ci mieszkan prawo do lokalu | prawo do lokalu lokalu
1. |[Sienkiewicza 54/56 34 0 28 6
2. |Sienkiewicza 52 27 0 24 3
Kiemliczow 5-11/
3. |Rumiankowa 37-43 46 0 35 11
5. |Kiemliczow 14-20 32 0 27 5
6. |S.Udzieli 58 0 51 7
Rumiankowa 27/29
7. |-35 66 0 50 16
8. |Razem 263 0 217 46
Spotdzielcze Odrebna
Adres Ilos¢ lokali wtasno$ciowe wtasnos¢
L.P. | nieruchomosci uzytkowych | Najem prawo do lokalu lokalu
1. |Sienkiewicza 54/56 4 0 4 0
2. |Sienkiewicza 52 0 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 dzien 31.12.2020r. wynosi 348 oséb.

W 2017r nastgpita radykalna zmiana odnosnie cztonkostwa w spotdzielni
mieszkaniowej .

Nabywcy spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokalu stajg sie z mocy prawa
cztonkami spotdzielni, bez koniecznosci sktadania deklaracji i wptaty wpisowego i
udziatu , jak w latach wcze$niejszych. Jak réwniez z mocy prawa cztonkostwo traca
osoby zbywajace prawa do lokali.

GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Zasoby mieszkaniowe Spétdzielni sktadajg sie z 10 budynkéw o tacznej powierzchni
16 355,30 m.kw. / bez lokali wyodrebnionych /.

Lokale wyodrebnione, ktérymi zarzadza Spoétdzielnia jest ich 48 sztuk, stanowig
3251,25m.kw.

Uchwatami Zarzagdu w sprawie okreslenia odrebnej wtasnosci lokali zasoby zostaty
pogrupowane w siedem nieruchomosci.: Sienkiewicza 54/56, Sienkiewicza 52,
Rumiankowa 37-43 i Kiemliczow 5-11, Kiemliczow 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 Spotdzielni wyniosty
w 2020 roku 1 635 928,88 zt

Z powyzszej kwoty :
¢ 928 131,04 zl to koszty utrzymania i biezacej eksploatacji nieruchomosci / wzrost o
43912,02zt w stosunku do 2019r, / na ktore sktadajg sie miedzy innymi:

oEnergia elektryczna -22 125,73 z1/ poprzednio 18 899,69 zt/

oPodatek od nieruchomosci gruntéw - 32 903,65 zt

o Odpis na fundusz remontowy -215 124,76 zt /bez zmian /

oWywéz nieczystosci — 118 397,04 zt

oBiezace konserwacje i naprawy 34 306,81-zt /poprzednio 31 003,01 zt/,
oUbezpieczenia mienia -9 203,57zt /poprzednio 7374,00 zt/
oWynagrodzenie pracownikow 134 197,45zt / poprzednio 115 487,81zt /
oObowigzkowe narzuty na wynagrodzenia - 25 834,44 zt

o Przeglady okresowe 13 881,72 zt

oFirma sprzatajaca 47 582,80zt/ poprzednio 44 600,03zt/

o Narzut kosztow og6lnych Spoétdzielni 230 000 zt/bez zmian /.

0267 459,28 z1 to koszty zuzycia zimnej wody w lokalach i w cze$ciach wspdlnych
nieruchomosci oraz odprowadzanie Sciekow ,



*433 988,78 zl to koszty dostawy energii cieplnej
*6 349,78 1zl to koszty eksploatacji dwéch dzwigéw /ul.Sienkiewicza /.

Inne koszty poniesione w 2020 r to :

¢39 911,08 zt koszty bezposrednie dziatalno$ci gospodarczej z tego 27 876,97 zt to
koszty prowadzenia obstugi wspélnoty mieszkaniowej, a 11 779,11zt to koszty
dzierzawy gruntu na Zernikach, a 255,00zt to koszt sprzedazy uzywanego komputera.

¢31 059,31 zl koszty ogdélne Zarzadu nie rozliczone na eksploatacje /w poprzednim
roku 68 359,68 zt/.

Wynik na eksploatacji za 2020 r w skali catej spotdzielni wynosi minus 5 519,10zt.
Z tego:

Nadwyzka na gospodarce zasobami mieszkaniowymi za 2020r wynosi w sumie
6 335,86 zt i sktadajg sie na nig nastepujace wyniki na nieruchomosciach

e Sienkiewicza 54/56 plus 3 636,52 zt

e Kiemliczow 5-11 Rumiankowa 37-43 plus 2 699,34 zt

Niedobor na gospodarce zasobami mieszkaniowymi za 2020 wynosi 11 854,96 zt i
dotyczy nastepujacych nieruchomosci:

e Kiemliczow 14-20 minus 257,26 zt
e S.Udzieli minus 6 981,73zt

e Rumiankowa 27/29-35 minus 2 382,97zt

e H.Sienkiewicza 52 minus 2 233,00zt

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

Na wielko$¢ wyniku na nieruchomosciach miaty wptyw pozytki z najmu czesci
wspoélnych nieruchomos$ci w wysokosci 47 259,00 zt, ktére w podziale na
nieruchomosci przedstawiajg sie nastepujaco :

oSienkiewicza 54/56 8474,00 zt

oSienkiewicza 52 4.737,65 zt

oRumiankowa 37-43 i Kiemliczow 5-11 1038,24 zt

oKiemliczow 14-20 2 098,80 zt

oUdzieli 19 227,55 7t

oRumiankowa 27-31 11 682,76 zt /wynajem gruntu

developerowi prowadzacemu budowa na dziatce sgsiadujgcej z nieruchomoscia/.



Pozostate pozycje dziatalnosci eksploatacyjnej czyli media - energie cieplng i zimna
wode spoétdzielnia ma obowigzek rozliczy¢ do zera co czyni corocznie.

Na ksztattowanie wyniku finansowego majg rowniez wptyw przychody i koszty
finansowe i operacyjne.

ePrzychody finansowe to jest odsetki od :
eRachunku oszczednos$ciowego w wysokosci 3 878,71 zt
e Zalegtosci w optatach w wysokosci 522,57 zt i dotycza nastepujacych

nieruchomosci :
oRumiankowa 27/29-35 269,93 7zt
oS.Udzieli 252,64 zt

Pozostale przychody operacyjne w kwocie 200 zt stanowi zwrot kosztéw sgdowych
Rumiankowa 35

Koszty operacyjne w wysokosci 2 680,00 zt stanowig

o sktadka do Krajowej Rady Spotdzielczej 550,00 zt

e naktady poniesione na projekt parkingu przy
ul.Rumiankowej 1930,00 z, ktory nie powstat ze wzgledu na
niskie zainteresowanie cztonkéw spétdzielni,

e koszty sadowe 200 zt

Cato$ciowy wynik finansowy netto spétdzielni za 2020r , uwzgledniajgcy przedstawione
powyzej wielkosSci, podlegajacy podziatowi lub pokryciu Uchwatg Walnego
Zgromadzenia wyniost brutto plus 28 955,39 zt.

Po obcigzeniu go podatkiem dochodowym w 7596,00 zt, wynik finansowy netto wynidst
plus 21 359,39 zt.

Na kwote powyzsza sktada sie wynik na dziatalnosci finansowej i pozostatej operacyjne;j
dotyczace;j :
e eksploatacji w wysokosci plus 522,57 zt minus 2 803,00 zt podatku
dochodowego to jest netto minus 2280,43 zt
¢ pozostatej dziatalno$ci w wysokosci plus 28 432,82 zt minus podatek
dochodowy 4 793,00 zt to jest netto plus 23 639,82zt

Uzyskany wynik finansowy dotyczacy eksploatacji , Zarzad winien by¢ podzielony
zgodnie ze Zrédtem przychod6éw, na pokrycie niedoboréw lub nadwyzek na eksploatacji
poszczegblnych nieruchomosci to jest:

e Sienkiewicza 54/56 minus 553,00zt
e Sienkiewicza 52 minus 396,00zt
e Kiemliczéw 14-20 minus 97,00 zt

e S.Udzieli minus 659,36 zt



e Rumiankowa 27/29-35 minus 575,07 zt

Po podziale wyniku finansowego wynik na nieruchomosciach bedzie przedstawiat sie
nastepujgco:

Nadwyzka przychodow nad kosztami wystapi na trzech nieruchomosciach to jest:

Rumiankowa 27/29-35 8 729,95 zt
Sienkiewicza 52 11 072,00 zt
Sienkiewicza 54/56 4 749,98 zt
S.Udzieli 1529,58 zt

Natomiast na pozostatych nieruchomosciach wystgpi nadwyzka kosztéow nad

przychodami :
Kiemliczow 14-20 -9334,71 71
Kiemliczow 5-11 , Rumiankowa 37-43 -2252,81 71

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

GOSPODARKA REMONTOWA

Prace remontowe prowadzone byly na podstawie planu zatwierdzonego przez Rade
Nadzorczg . Plan remontéw opiewat na kwote 227 000zt

Lacznie w skali Spétdzielni na remonty wydano 187 678,46 zl.

W 2020r przeprowadzono remont kottowni na ul.Udzieli. Byto to duze przedsiewziecie
logistyczno - finansowe.

Ponadto

Na Sienkiewicza 54/56 wydatkowano 13 154,94 zt. Na kwote powyzsza sktada sie min:
Demontaz uszkodzonego gzymsu, malowanie garazu,resurs dZwigu i pomiary
elektryczne dZwigu, wymiana obrébek blacharskich i rynien.

Na Sienkiewicza 52 wydatkowano 16232,44 zt . Na kwote sklada sie: demontaz
uszkodzonego gzymsu, naprawa potaci dachowej , remont dachu zerwanego przez

wichure, naprawa peknietej rury w pionie, resurs dZwigu i pomiary elektryczne.

Na Kiemliczéw 5-11 wydatkowano 5 296,60 zt. Na kwote sktada sie:



Wymiana zaworéw w kKottowni i na klatkach schodowych, uszczelnienie dachu, naprawa
obrobki kominowej , wymiana uszkodzonych dachdéwek , zatozenie daszko6w na kominy,
wymiana o$wietlenia terenéw zielonych.

Na Kiemliczéw 14-20 wydatkowano 2 586, zi. Na kwote sktada sie:
Wymiana zawor6w na klatkach schodowych , wymiana o$wietlenia terenéw zielonych.

Na Rumiankowej 37-43 wydatkowano 1 279,40 zt. Na kwote sklada sie:
wymiana o$wietlenia terendw zielonych, zamalowanie graffiti, naprawa izolacji komina
kotta gazowego

Na ul. S. Udzieli 1-7a wydatkowano 149 895,88 zt Na kwote sktada sie:
Remont kottowni 135 580,88zt , remont klatki schodowej 7a.

Na Rumiankowej 33 wydatkowano 3 097,75 zi. Na kwote sktada sie:
Naprawa chodnika , uzupetnienie dachéwek, naprawa odptywdéw, doszczelnienie
dachu,wymiana kolumny szlabanu.

Na Rumiankowej 35 wydatkowano 4 553,75 zt. Na kwote sklada sie naprawa
mocowania odgromu, naprawa odptywéw z  balkonuwymiana kolumny
szlabanu,remont ptyty ostonowe balkonu,wymiana odcinka rur PP w piwnicy,
doszczelnienie dachu.

Na Rumiankowej 27/29 wydatkowano 3 269,75 zt. Na kwote sktada naprawa chodnika,
naprawa $cian korytarza, uszczelnienie odpowietrzen kanatéw wentylacyjnych,
wymiana kolumny szlabanu.

Na Rumiankowej 31 wydatkowano 2 243,75 zt. Na kwote sktada sie naprawa chodnika,
wymiana kolumny szlabanu, uszczelnienie obrobek opierzenia dachu ,uszczelnienie
$ciany przy daszkach z poliwenglanu.

Na 2021 zaplanowano wykonanie prac remontowych na kwote 143 000zt

Plan remontéw obejmuje min:
Sienkiewicza 52
e wymiana drzwi wejSciowych , wymiana domofonéw , wymiana potaci mansardy
dachu( zmiana gontéw na blache trapezow3).
Sienkiewicza 54/56
Wymiana okna wytazowego , wymiana szachtow i skorytowanie instalacji,
wymiana rury spustowej.

Rumiankowa 27/29 -35
¢ Remont tynkéw Scian bocznych lukarn, wymiana stolarki okien
wytazowych, opapowanie czap kominowych.

Rumiankowa 37-43

o zamalowanie graffiti



Udzielil-7
Odcinkowa naprawa orynnowania , naprawa oktadzin klinkierowych podwaliny
budynku, remont lukarn dachowych.

Z funduszu rozwoju osiedla sfinansowalismy w 2020r.:

) Koszenie terenéw zielonych 10 000,00zt
. Wycinke drzew i pielegnacje krzewow 1 950,00 zt
. Wymiane piasku w piaskownicy 615,00 zi

. Naprawa urzadzen na placu zabaw 178,20zt

Lacznie wydatkowalismy 12 743,20zt zt
Na rok 2021 zaplanowano nastepujace wydatki z Funduszu Rozwoju Osiedla

e Koszenie terenéw zielonych 10 000,00zt
e Pielegnacja drzew i krzewow 4 000,00 zt
e Wymiana piasku w piaskownicy 500,00zt

W 2020 na wszystkich nieruchomosciach odbyta sie obligatoryjna kontrola stanu
technicznego obiektéw zgodnie z art. 62 Prawa Budowlanego i dotyczyta elementéw
budynkdéw narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania
czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania obiektu oraz instalacji gazowych i
przewodow kominowych i instalacji elektryczne;j.

INNE

Podobnie jak w latach poprzednich Zarzad koncentrowat sie na mozliwosci
zagospodarowania dziatek nr 77 o pow. 4604 m.kw. przy ul.Zernickiej we Wroctawiu.
Dziatki sg w wieczystym uzytkowaniu spétdzielni i majg niekorzystne zapisy w planie
zagospodarowania przestrzennego . Zarzad wiele lat temu ztozyt wniosek do Biura
Prezydenta Wroctawia o zmiane planu, ktéra pozwolitaby na zbycie tych dziatek pod
budowe np. wielkopowierzchniowego sklepu . Niestety nigdy urzad nawet nie przystapit
do zmiany planu i Zarzad postanowit wydzierzawic jak najwiecej gruntu w celu
uzyskania dochodow , ktore zasilityby koszty state spétdzielni a tym samym
zmniejszylyby obcigzenie eksploatacji kosztami ogélnymi a tym samym wptynetoby na
zmniejszenie optat eksploatacyjnych.

Pierwsza umowe na dzierzawe gruntu pod myjnie samochodowg zarzad podpisat w
2016r.

W 2019. Zarzad podpisal umowe z firma Inpost na dzierzawe miejsca pod paczkomat
co generuje przychdd na poziomie 750 zt miesiecznie. W 2020r Zarzad podpisat 2
kolejne umowy z ktorych spétdzielnia osigga przychéd miesieczny w wysokosSci
902,40zt oraz 340zt .

W zwigzku ze wzrostem minimalnego wynagrodzenia za prace od stycznia 2020 ri w
latach nastepnych Zarzad wystgpit do Rady nadzorczej o zatwierdzenie wzrostu stawek
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eksploatacyjnych od 1 marca 2020 r o 0,15 zt za metr kw. Uchwata zostata podjeta 21
listopada 2019r co pozwolito wprowadzi¢ zmiany stawki od 1 marca 2020r.

Ogtoszony w Polsce stan zagrozenia epidemicznego spowolnit dziatania Zarzadu.
Zarzad zwotat Walne Zgromadzenie Cztonkéw Spétdzielni na dzien 24 wrze$nia 2020r.
Jednak ze wzgledu na trwajgcy stan i zmieniajgca sie ciggle sytuacje odnosnie
wprowadzanych obostrzen , Zarzad otrzymat z Zespotu Szkolno-Przedszkolnego nr 10
we Wroctawiu przy ul. Rumiankowej 34-38, gdzie zwyczajowo organizowane byty
zebrania, odmowe wynajecia sali .

Po konsultacji z prawnikiem Zarzad podjat decyzje , na podstawie art. 90 Ustawy z dnia
31 marca 2020r o zmianie ustawy o szczeg6lnych rozwigzaniach zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem Covid-19, innych choréb zakaznych
oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw, ze Walne
Zgromadzenie Cztonk6é6w Spotdzielni zostanie zwotane do 6 tygodni od odwotania stanu
zagrozenia epidemicznego.

Réwniez na podstawie wskazanej powyzej ustawy - art.90a zostata przedtuzona
kadencja Rady Nadzorczej do pierwszego Walnego Zgromadzenia zwotanego po
zakonczeniu pandemii.

Spétdzielnia poniosta tez konsekwencje finansowe ogtoszenia stanu epidemicznego w
Polsce. Pierwszg firmg , ktéra zgtosita sie w sprawie obnizenia czynszu najmu byta firma
Clear Channel, ktéra dzierzawi powierzchnie pod tablice reklamowe na Ul.Sienkiewicza .
Podpisane aneksy zmniejszyty przychéd nieruchomosci o 572,49zt . W zwigzku z
zamknieciem zaktaddw fryzjerskich najemczyni lokalu przy ul.S.udzieli zwrdcita sie do
zarzadu o podpisanie aneksu do umowy z obnizeniem czynszu najmu za lokal przy S.Udzieli o
99% procent od 1 kwietnia . Zarzad wyrazit zgode na powyzsze Obnizony czynsz
obowigzywat do 31 maja — co pozbawito nieruchomosé przy S. Udzieli pozytkdw w
wysokosci 2832zt.

Ponadto spotdzielnia poniosta naktady na odkazanie oston $mietnikowych w wysokosci
1845zt na zakup maseczek i Srodkéw dezynfekujgcych dla pan sprzatajacych.

W zwigzku z chorobg pracownicy ( covid) konieczne byto réwniez zatrudnienie na
zastepstwo firmy zewnetrzne;.

Najwiekszg strate ponosi spétdzielnia w zwigzku z drastycznym obnizeniem stép
procentowych . Praktycznie zastata pozbawiona przychoddw z oprocentowania Srodkéw
pienieznych zdeponowanych w PKO BP.

GOSPODARKA FINANSOWA

Bilans Spétdzielni za rok 2020 zamknat sie po stronie aktywow i pasywow kwota
17 179 563,25 zt. Suma bilansowa jest mniejsza od sumy z roku poprzedniego o okoto
1,03 % to jest 472 466,72 zt.

Struktura aktywoéw i pasywoéw przedstawia sie nastepujaco:

e (Glowng grupe aktywdéw stanowig aktywa trwate 89,98 %, natomiast aktywa
obrotowe tylko 10,02 %. W stosunku do roku poprzedniego aktywa trwate ulegty
zmniejszeniu o 554 476,99 zt i wynosza 15 459 266,28 zt a aktywa obrotowe
/to gtéwnie naleznos$cii Srodki pieniezne /, ulegly zwiekszeniu o 83 484,27 i



wynoszg 1721 770,97 zt. Zmiana w aktywach trwatych wynika przede
wszystkim z umorzen rocznych srodkéw trwatych, ustanowienie odrebnej
wtasnosci lokalu mieszkalnego oraz przeksztatcenia prawa uzytkowania dziatki
nr 66/5 przy ul.Rumiankowej 27/29-35 w prawo wtasnosci.

e Zmiana w aktywach obrotowych to przede wszystkim zwiekszenie Srodkow
pienieznych o 86 083,20 zt , wzrost naleznosci o 2 623,71 zt oraz zmniejszenie o
6 696,64 zt krétkoterminowych rozliczen miedzyokresowych. To §wiadczy min o
zmniejszeniu niedoboru na eksploatacji, w tym przypadku o 2 442,08zt .

e  Wsrdd aktywow obrotowych 12,17 % stanowig nalezno$ci krotkoterminowe,
86,09 % srodki pieniezne, 1,74 % krotkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe.

e Gléwna grupe pasywow stanowig kapitaty wtasne 94,87 %, natomiast 5,13%
stanowig zobowigzania i rezerwy na zobowigzania .
Zobowigzania sg w catosci krotkoterminowe . Wzrosty w stosunku do roku
poprzedniego o 4 097,71z1. Inna grupa pasywow to fundusze specjalne . Wzrosty
0 442 53,93 zt w stosunku do roku poprzedniego - jest to fundusz remontowy i
fundusz rozwoju osiedla.

Przychody Spoétdzielni za 2020r. wynosza tacznie 1 733 015,56 zt z tego:

e 1706 251,21 zt przychody z dziatalno$ci podstawowej/ skorygowane o zmiane stanu
produktéw + 27 682,17 i z - 5519,10 zt wynik na eksploatacji /,

¢ 200,00 ztto pozostate przychody operacyjne / zwrot kosztéw sadowych,

*4401,28 z1 to przychody finansowe / odsetki od rachunku oszczednos$ciowego i od
zalegto$ci w optatach za uzytkowanie mieszkan/.

Koszty tacznie za 2020r wynosza 1709 579,27 zi, z tego:

eKoszty dziatalnos$ci operacyjnej 1706 899,27 zt

ePozostate koszty operacyjne wynosza 2680,00 zt

Wynik finansowy brutto w wysokos$ci 28 955,39 zt zostat skorygowany o podatek
dochodowy od osdb prawnych w wysokosci 7 596,00 zt i wynik finansowy netto wynosi
21 359,39zt . Wynik finansowy w kwocie minus 2280,43 zt dotyczy eksploatacji a plus
23 639,82 dotyczy pozostatej dziatalnosci.

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

Zalegtos$¢ na lokalach mieszkalnych na koniec 2020r wynosi 94 464,16 zt - wzrost w
stosunku do roku 2019 0 9,12 %. . Kwota ta stanowi 72,18 % Srednich naliczen
miesiecznych / w poprzednim roku wynosit 68,50%/ . Liczba zadtuzonych wynosi 146
0s0b.

Zalegtos¢ dla lokali uzytkowych wynosi 9205,02 zt i jest wyzsza o 62,52 % od zalegtoSci
z poprzedniego roku / jedne lokal generuje w wiekszo$ci ta zalegtosc/.

Statystycznie najwiecej os6b zalega z optatami ponizej dwéch miesiecy - 85 os6b, aich
zadtuzenie wynosi 26 644,48zt.

Posiadamy trzech dtuznikéw , ktorzy zalegaja z optatami powyzej 12 miesiecy na kwote
taczng 22 987,10zt .

W kwocie tych zalegtosci jest rowniez kwota 25 323,49 zt dtuznika ktéry nie jest juz
mieszkancem spotdzielni natomiast trwa postepowanie windykacyjne . Ostatnio jednak
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komornik umorzyt postepowanie ze wzgledu na brak srodkéw dtuznika. Zarzad bedzie
jednak poszukiwat mozliwosci odzyskania tych srodkéow.

Zalegtosci w podziale na budynki przedstawiaja sie nastepujaco:

Zalegto$¢ na Lokale

31.12.2020. mieszkalne Lokale uzytkowe Razem
Sienkiewicza 54/56 25174,18 2013,23 27 187,41
Sienkiewicza 52 5614,12 6 938,54 12 552,66
Kiemliczow 5-11 4308,95 4 308,95
Kiemliczow 14-20 11 444,29 11 444,29
Rumiankowa 37-43 4 314,23 4.314,23
S.Udzieli 12 474,34 179,75 12 654,09
Rumiankowa 33 2 057,47 2 057,47
Rumiankowa 35 1177,26 1177,26
Rumiankowa 27/29 25505,37 25 505,37
Rumiankowa 31 2 393,95 73,50 2 467,45
Razem 94 464,16 9205,02 103 669,18

Zarzad prowadzi windykacje zalegtosci na biezaco . Windykacja w ostatnich czasach
stata sie czynnosciag bardzo trudna. Wiele mieszkan w naszych zasobach zostata nabyta
przy udziale kredytu wiec posiada obcigzone hipoteki kwotami, ktore sg
nieproporcjonalnie wyzsze niz zadtuzenie z tytutu optat . Ponadto sam proces
windykacji trwa bardzo dtugo, co naraza spétdzielnie na straty poniewaz nie mozemy
sie pozby¢ uciazliwego dtuznika, ktéry najczesciej mieszka do eksmisji i nie ptaci do
spotdzielni ani grosza . A jak juz dojdzie do licytacji to koszty komornicze i koszty
obstugi prawnej pochtaniajg wiekszo$¢ uzyskanych kwot . Ponadto najczesciej
wierzycieli jest kilku a czasami kilkunastu i uzyskane kwoty ze sprzedazy mieszkania
dzieli sie / w najlepszej sytuacji / proporcjonalnie do wysokosci dtugu.

Wiele postepowan komorniczych rowniez zostaje umorzona ze wzgledu najcze$ciej na
brak majatku i dochodéw dtuznika/. Zarzad staje wtedy przed problemem jak odzyska¢
dla spotdzielni sSrodki zasgdzone prawomocnymi wyrokami.

Zarzad w takiej sytuacji poszukuje innych komornikéw , ktérzy podejma sie windykaciji .
Spotykat sie tez rowniez z firmami windykacyjnymi w celu rozpoznania mozliwosci
odzyskania dtugéw. Jednak proponowane rozwigzania nie sg satysfakcjonujace i
wspotpraca nie zostata rozpoczeta.

Aktualnie prowadzona jest przez komornika sprzedaz spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu w budynku przy ul.Sienkiewicza 54 /56 . Réwniez z tego samego
budynku uzyskany zostat nakaz zaptaty .Ztozony zostat do sgdu pozew dotyczacy
mieszkania z tego budynku .

Sprawy sadowe
Spotdzielnia nie jest uczestnikiem sporéw sgdowych.

Sprawy pracownicze

11



Spétdzielnia na koniec roku 2020 zatrudniata 50s6b z tego 5 na caty etat

Dwie osoby posiadajg wyzsze wyksztatcenie / w tym jedna osoba posiada licencje
zawodowq w zakresie zarzadzania nieruchomosciami /, pozostali pracownicy posiadaja
Srednie wyksztatcenie.

Wszyscy pracownicy uczestniczyli w 2020r. w okresowym szkoleniu w zakresie BHP i
PPOZ oraz posiadaja aktualne badania lekarskie.
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