Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnosci
Spoldzielni Mieszkaniowej
w Prudniku
za 2019 rok.
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|. Sprawy organizacyjne.

Spotdzielnia Mieszkaniowa w Prudniku wpisana zostala do Krajowego
Rejestru  Sadowego — Rejestru Przedsiebiorcow pod Nr KRS 0000086445
Postanowieniem Sadu Gospodarczego, VIII Wydzial Krajowego Rejestru Sadowego
w Opolu z dnia 29.01.2002r. Sygn. sprawy: OP.VIIIl. NS — REJ. KRS/ /7797/13/910.

Spotdzielnia Mieszkaniowa w Prudniku prowadzi swoja dzialalno$¢ na
podstawie ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 roku - Prawo spotdzielcze
(Dz.U.2020.275 t.J.) oraz ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spoéldzielniach
mieszkaniowych (Dz.U.2018.845 tj. z pozn. zm.) oraz w oparciu o Statut. Statut
Spotdzielni Mieszkaniowej W Prudniku z uwzglednieniem zmian wprowadzonych
uchwata nr 10/2018  Walnego Zgromadzenia, ktore odbylo si¢ w dniach
05,06,07,08,09 czerwca 2018 roku, zostalty wpisane do Krajowego Rejestru
Sadowego, Sadu Rejonowego w Opolu w dniu 18.04.2019 roku (sygn. sprawy
OP.VIII NS-REJ.KRS/012205/18/381).

Decyzje zwigzane z gospodarkg finansowag Spotdzielni zostaly w ustawie o
spoldzielniach mieszkaniowych rozlozone na poszczegdlne organy Spoédidzielni.
Walne Zgromadzenie zgodnie ze Statutem Spotdzielni Mieszkaniowej jest
najwyzszym organem Spoéidzielni. Nadzor i Kontrole nad dziatalno$cig Spotdzielni
sprawuje Rada Nadzorcza sktadajaca si¢ z 9 cztonkéw wybranych przez Walne
Zgromadzenie Czlonkéw w czerwcu 2019 roku na okres 3 lat. Biezacg dziatalnoScia
statutowg 1 gospodarcza kieruje Zarzad Spotdzielni. W okresie sprawozdawczym
Zarzad sktadat si¢ z;

Prezesa Zarzadu — mgr inz. Zygmunta Trojniak,
Zastepcy Prezesa Zarzadu ds. techn.—eksploat. — Ryszarda Wréblewskiego
Pelnomocnika Zarzadu ds. finansowo — ksiegowych - Gléownej Ksiegowe] -

mgr Doroty Dzugaj-Kosior .
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Zarzad o okresie sprawozdawczym odbyt 16 posiedzen protokotowanych podczas
ktérych podjeto 24 uchwaty, m.in.;

dokonanie w cigzar pozostatych kosztow operacyjnych odpisu aktualizujgcego
wartos¢ naleznos$ci zagrozonych w znacznym stopniu nieSciggalnoscia

> lokale mieszkalne — 63.900,86 zl,
przyjecie sprawozdania finansowego za rok 2018,
zwolanie Walnego Zgromadzenia Cztonkéw Spotdzielni,
zatwierdzenie projektow uchwat obrad Walnego Zgromadzenia,
nabycie prawa do ustanowienia i przeniesienia na odrebng wilasnos¢ lokalu
mieszkalnego przy ul. Piastowskiej 28/1 w Prudniku w wyniku przetargu
nieograniczonego,
zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego potozonego w Prudniku przy ul. Kombatantéw 4/6 ,
zatwierdzenie Aneksu do ,,Regulaminu Zaktadowego Funduszu Swiadczen
Socjalnych Spoétdzielni Mieszkaniowej w Prudniku”,
zatwierdzenie aneksu do ,,Regulaminu Pracy Spotdzielni Mieszkaniowej w
Prudniku” ,
zatwierdzenie  tekstu  jednolitego  ,,Regulaminu  Pracy  Spoétdzielni
Mieszkaniowej w Prudniku”
zatwierdzenie ancksu do ,Regulaminu wynagradzania dla pracownikow
Spotdzielni Mieszkaniowej w Prudniku”,
zatwierdzenie tekstu jednolitego ,Regulaminu  wynagradzania dla
pracownikow Spotdzielni Mieszkaniowej w Prudniku”
zatwierdzenie teksu jednolitego ,,Regulaminu funkcjonowania monitoringu
wizyjnego w Spotdzielni Mieszkaniowej w Prudniku”,
nabycie prawa do ustanowienia i przeniesienia na odr¢bng wlasno$¢ lokalu
mieszkalnego przy ul. Wyszynskiego 7/14 w Prudniku w wyniku przetargu
nieograniczonego
zatwierdzenie teksu jednolitego ,,Regulaminu Korzystania z Modutu
Internetowa Obstuga Kontrahenta — wersja mobilna (IOK) w Spoétdzielni
Mieszkaniowej w Prudniku”
Wprowadzenie do  uzytku  dokumentacji  wewnetrznej  ,,Polityka
Bezpieczenstwa danych osobowych”
wprowadzenie do uzytku dokumentacji wewnetrznej ,,Instrukcja Zarzadzania
Systemem Informatycznym”
nabycie prawa do ustanowienia i1 przeniesienia na odrebng wiasnos¢ lokalu
mieszkalnego przy ul. Bonczyka 14/1 w Prudniku w wyniku przetargu
nieograniczonego,
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* nabycie prawa do ustanowienia 1 przeniesienia na odr¢bng wlasnos¢ lokalu
mieszkalnego przy ul. Damrota 10/6 w Prudniku w wyniku nieograniczonego

= zatwierdzenie aneksu do ,,Regulaminu wynagradzania dla pracownikoéw
Spotdzielni Mieszkaniowej w Prudniku”

= zatwierdzenie tekstu jednolitego ,Regulaminu  wynagradzania dla
pracownikow Spotdzielni Mieszkaniowej w Prudniku”

= zatwierdzenie ,Regulaminu wyboru Przedstawicieli Pracownikow w
Spotdzielni Mieszkaniowej w Prudniku”

= wprowadzenie zmiany stawek netto za najem i dzierzawe powierzchni
zasobow mieszkaniowych i terenow (dotyczy optaty za reklamy na $cianach
budynkow z wylaczeniem drzwi, okien i witryn)

= zmiana stawek pracownikow GZM na $wiadczone uslugi na zewnatrz
(stawkal rbg do fakturowania ustug ptlatnych, stawka za montaz blokad
parkingowych, stawki za ustugi transportowe)

= zatwierdzenie aneksu do ,,Polityki Rachunkowosci Spotdzielni Mieszkaniowej
w Prudniku”

Ponadto Zarzad odbyt spotkania nieprotokotowane, w celu rozpatrzenia biezacych
spraw. Tematyka =zebran dotyczyta caloksztaltu zagadnien zwigzanych
z funkcjonowaniem Spoétdzielni, spraw cztonkowsko-mieszkaniowych, ekonomiczno-
finansowych,  realizacji  planu  gospodarczego, zuzycia wody, gazu
I energii cieplnej, jakosci swiadczonych uslug w zakresie sprzatania, utrzymywania
terenow zielonych i wywozu odpadéw komunalnych. Szczegdétowo analizowano
zakres 1 sposob realizacji robot wykonywanych przez pracownikow GZM jak tez
zleconych na zewnatrz tj. wymiang stolarki okiennej, remontu elewacji wraz z
dotozeniem warstwy dociepleniowej i nadanie kolorystyki budynkom, przegladow
budynkow, przegladow przewodow kominowych (tj. wentylacyjnych i spalinowych),
budowy miejsc postojowych.

Zarzad rozpatrzyt rowniez 26 indywidualnych wnioskow, dotyczacych spraw
zwigzanych z zalegloSciami w optatach za uzywanie lokali mieszkalnych (25
wnioskow) 1 uzytkowych (1 wniosek), w tym réwniez dotyczacych umorzenia
odsetek. Wyrazono zgody na roztozenie zadtuzenia na raty.

Il. Sprawy czlonkowsko- mieszkaniowe.

Liczba czlonkow:

Stan na dzien | Stan na dzien | R6znica
01.01.2019 31.12.2019
Czlonkowie ogdtem: 3157 3179 +22
w tym:
osoby fizyczne 3152 3174 +22
0soby prawne 5 5 0
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Cztonkowie posiadajacy spotdzielcze wilasnosciowe prawo go garazu — 3
czlonkow — wszyscy z Lacznika

W 2019 roku w wyniku przetargu sprzedano 4 lokale mieszkalne.

Uzyskanie cztonkostwa w Spotdzielni w 2019 roku z tytulu:

e 7z mocy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych art. 3 ust. 112 — 71 0s6b,
¢ nawniosek wtasciciela lokalu mieszkalnego — art. 3 ust 3 — 84 osoby.

Ustanie cztonkostwa w Spotdzielni w 2019 roku;

e wykreslenia (tj. zbycie prawa do lokalu) — 86 oséb,

e S$mierci

— 47 0s0b,

Spoldzielnia dysponuje 0gdlna liczba lokali mieszkalnych - 3048, w tym;

Stan na | Stan na | Réznica | %
dzien dzien udziat
01.01.2019 |31.12.2019 31.12.19
lokale mieszkalne ze spotdzielczym
lokatorskim prawem do lokalu 44 32 -12 1,05
lokale mieszkalne ze spétdzielczym
wlasnosciowym prawem do lokalu 1351 1335 -16 43,80
lokale mieszkalne z wyodrebniong
wlasnos$cia 1653 1681 +28 55,15
Ogoétem w zasobach mieszkaniowych Spétdzielni zamieszkalych bylo:
Stan na dzien | Stan na dzien | Roznica Roéznica
01.01.2019 (o0s.) |31.12.2019 (0s.) | (osoby) (%)
Prudnik 4967 4894 -73 -1,47
Biata 120 121 +1 +0,83
Lacznik 121 122 +1 +0,83
OGOLEM 5208 5137 71 -1,36
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I11. Dzialalnos$¢ inwestycyjna.

Spotdzielnia nie prowadzi dziatalno$ci inwestycyjnej w zakresie budownictwa
mieszkaniowego. Nie podejmowanie zadan w tym zakresie spowodowane bylto
wysokimi kosztami budowy, niedogodnymi warunkami kredytowymi, zlg sytuacjg
finansowa 0s0b oczekujacych na mieszkania. Powoduje to brak zainteresowania
budowa nowych mieszkan jak réwniez kupnem mieszkan po bytych lokatorach.

Nie mniej jednak Spotdzielnia posiada odpowiednie dzialki (np. dziatki nr
23/1, 23/3, 2039/127; 1875/133 naprzeciw Szkoly Podstawowej nr 1 przy ul.
Podgornej) na ktérych mogly by by¢ stawiane budynki mieszkalne, gdyby byto
odpowiednie zainteresowanie 0sob fizycznych i programy rzagdowe lub samorzadowe
wspierajagce budownictwo mieszkaniowe pod wynajem.

W zakresie inwestycji towarzyszacych budownictwu mieszkaniowemu
w 2019r., zrealizowano m.in.;

e wykonano oswietlenie dla parkingu ogolnodostepnego przy ul. Cybisa (tj. za
sklepem Zabka), koszt 57 458,50 zt.,
e postawiono 3 wiaty $mietnikowe (przy b.m. Wyszynskiego 1-7; Wyszynskiego

9-15, Skowronskiego 22), koszt 47 512,08 zt.

W biezacym roku tj. 2020, kontynuowane be¢dg dalsze prace zwigzane z
infrastrukturg drogows, migdzy innymi: modernizacja drogi z budowag miejsc
postojowych pod wynajem przy ul. Skowronskiego 22.

Ponadto w biezagcym roku Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Prudniku bedzie
kontynuowa¢ kompleksowe remonty elewacji budynkéw mieszkalnych wraz z
dotozeniem warstwy dociepleniowej (m.in. usuni¢te zostang plyty azbestowe,
wymienione okna w piwnicach, wyremontowane balkony, wykonane nowe opaski
wokot budynkow, oraz ocieplonym $cianom ostonowym i szczytowym nadana bedzie
kolorystyka). Przeznaczona kwota na ten cel to ok. 1 600 000,- zt.

IV. Dzialalnos$¢ spoleczno-wychowawecza.

Dziatalnos¢ spoteczno-wychowawcza prowadzona jest przez Spoldzielnie w
znikomym zakresie. Tak jak w latach poprzednich prowadzone sg jedynie zajecia z
dzietmi w S$wietlicy Spotdzielni przy ul. Wyszynskiego 1A. Dziatalnos¢ ta
prowadzona jest w porozumieniu z Urzedem Miejskim w Prudniku, ktory zatrudnia
wychowawce.

Spotdzielnia dofinansowata jedynie dziatalno$¢ swietlicy w kwocie 4466,01 zt,
Z przeznaczeniem na: materialy do zaje¢ plastycznych, korzystanie z Internetu,
upominki dla dzieci z okazji $wiat, itp.

W ramach porozumienia Spotdzielni z Zespotem Szkolno - Przedszkolnym nr 2
(dawng Szkolg Podstawowa nr 3) w Prudniku, udostepniana jest bezptatnie sala
sportowa na organizowanie zebran Walnego Zgromadzenia.

Prowadzenie zaje¢ w szerszym zakresie bedzie mozliwe w przypadku uchwalenia
dodatkowego odpisu na dziatalnosé¢ spoteczno-wychowawczg.
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V. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Stan posiadania Spo6tdzielni na dzien 31.12.2019r. przedstawia si¢ nastepujaco:
Prudnik:
72 budynki mieszkalne ( w tym 5 budynkéw z punktami handlowo-
uslugowymi na parterze),
6 pawilonéw handlowych ,
1 zaktad remontowy z kompleksem magazynowym,
8 garazy w budynkach mieszkalnych.

Biala: 1 budynek mieszkalny z punktami handlowo-ustugowymi na
parterze.
Lacznik: 6 budynkow mieszkalnych,

3 bokséw garazowych.

Wszystkie budynki wyposazone sg w instalacje centralnego ogrzewania,
wodociggowa 1 kanalizacyjng. W instalacje gazowa wyposazone sg tylko budynki w
Prudniku. Dostawa energii cieplnej realizowana jest przez Zaktad Energetyki
Cieplnej w Prudniku z wymiennikowni, wyjatek stanowi Biata i Lacznik, gdzie
dostawe energii cieplnej zabezpiecza Energetyka Cieplna Opolszczyzny — ZEC
Krapkowice z kottowni weglowych ( ekogroszek).

Powierzchnia eksploatowanych zasobow w m? przedstawia si¢ nastepujaco:

L.p Tres¢ Prudnik Biala L.acznik Razem

1. |Liczba budynkoéw 72 1 6 79

2. |Powierzchnia uzytkowa 145449,00 | 3472,21 | 3515,70 | 152436,91
lokali mieszkalnych (m?)

w tym przeniesione na 80744,71 | 1984,02 | 2762,70 | 85491,43
odrebng wiasnosé (w m?)

3. |Liczba mieszkan 2903 84 61 3048
w tym przeniesionych na 1584 49 48 1681
odrebng wlasno$¢ (szt .)

4. |Lokale uzytkowe:

- whudowane (w m?) 2983,71 (1217,30 79,53 4 280,54
- wolnostojace (w m?) 2181,35 - - 2 181,35
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5. |wymienniki:
a) wbudowane(w m?) 321,12 - - 321,12
b) wolnostojace (w m?) 652,29 - - 652,29
6. |garaze:
a) 8 wbudowanych (w m?) 166,75 - - 166,75
b) 3 wolnostojace(w m?) - - 51,75 51,75
7. |inne wynajmowane 440,64 4,00 - 444,64
powierzchnie(pomieszczenia
W m?)
8. |Powierzchnie dzierzawionych
gruntow pod kioski 1 sklepy
wybudowane przez 388,69
uzytkownikéw (w m? +21,60 30,46 - 419,15
tymczasowe
9. |Biurowiec /pow. w m?/ 482,00 - - 482,00
10. |Budynek GZM /pow. m?/ 845,00 - - 845,00

Wynajem lokali uzytkowych odbywa si¢ na zasadzie przetargu na prawo do
podpisania umowy. Na dzien 31.12.2019 r. Spotdzielnia posiadata 6461,89 m2
powierzchni lokali uzytkowych z czego wynajete byto 96,43 % powierzchni ogotem.

Powierzchnia lokali nie wynajetych — 230,28 m2 dotyczy 4 lokali przedstawionych
w tabeli ponizej;

L.p. | Byly uzytkownik, adres lokalu, | Data Data przekazania do
pow. uzytkowa protokotu uzytku nowemu
zdawczo- uzytkownikowi
odbiorczego
1. ZEC Prudnik — Sp. z.0.0.
29.04.2011 r. -
Prudnik, ul. Skowronskiego
17A; 58,28 m2
2. ZEC Prudnik
ul. Zielona 1 30.09.2016 .

48-232 Lubrza
Prudnik, ul. Monte Cassino 2,
72 m?

(zgoda przez WZ z czerwca
2019 roku na sprzedaz)

Strona 8/ Stron 20




3. Sherwin-Williams Poland 31.12.2017 .
Sp. 2 0.0 -

Prudnik, ul. Chopina 12a : 79 m?

4. | Zaktad Ustug Elektronicznych 30.11.2019r. -
RADIO-SERWIS
Prudnik, ul. Batorego 43-45:
21 m?

Przy  realizacji  biezacych ~ remontéw 1  konserwacji  zasobow
mieszkaniowych, lokali uzytkowych oraz ustug dla ludno$ci, dziat GZM-u
dysponowat grupa konserwatoréw: malarze, murarze, dekarze, blacharze, stolarze,
elektrycy, instalatorzy wod-kan, gaz, c.0.. W okresie sprawozdawczym grupa ta
liczyta 20 osob.

Sprzataniem klatek schodowych i terenow przyleglych do budynkow jak
roOwniez utrzymaniem terendw zielonych  zajmowal si¢  Zaklad  Ushlug
Komunalnych z Prudnika.

W roku 2019 dziat Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi zrealizowat mig¢dzy
innymi remonty tj.;

Roboty wlasne:

1. w zakresie robot wod-kan. - na kwote 231 000 zt
2. w zakresie robot elektrycznych - na kwote 96 200 zt
3. w zakresie robot stolarskich - na kwote 52 100 zt
4. w zakresie robot malarskich - na kwote 378 300 zt
5. w zakresie robot Slusarskich - na kwote 15500 zt
6. w zakresie robot murarskich i1 brukarskich - na kwote 148 800 zt
7. w zakresie robot dekarskich - na kwote 58 500 zt
8. w zakresie robot c.o. i gaz. - na kwote 120 500 zt
9. w zakresie remontéw balkonow - na kwote 18 800 zt

Razem - _nakwote 1119 700 z}

Roboty zlecone:

1. w zakresie robot stolarskich - na kwote 84 200 zt
2. w zakresie robot c.0. i gaz. - na kwote 1 500 zt
3. w zakresie robot brukarskich - na kwote 357 500 zt
4. w zakresie docieplen budynkow - na kwote 1817 200 zt
5. w zakresie remontow balkonow - na kwote 300 500 zt
Razem - na kwote 2 560 900 zi
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V1. Wyniki dzialalnosci i sytuacja finansowa.

Sytuacja finansowa jest Spotdzielni jest stabilna. Zarzad szczego6lng uwage
zwracal na prawidlowa gospodarke posiadanym i zarzgdzanym majatkiem, co
przyczynitlo si¢ do osiggni¢cia dodatnich wynikow w zasadzie na wszystkich
odcinkach dziatalno$ci, co obrazuje ponizsza tabela. Catoksztalt dziatalnosci
Spoétdzielni za rok 2019 przyniost zysk brutto w kwocie 622 026,09 zt. Kwota ta po
opodatkowaniu oraz korekcie dotyczacej wyniku na eksploatacji i1 utrzymaniu
nieruchomosci, przenoszonego na kolejny rok dala nadwyzke bilansowa netto w
wysokosci 483 231,98 zt. W porownaniu z rokiem poprzednim nadwyzka ta jest o
ok. 66 tys. zt nizsza. Glownymi zrodlami osiagnigtego zysku jest wynajem lokali
uzytkowych (tacznie z dzierzawa terenow), dziatalno$¢ finansowa oraz sprzedaz
lokali mieszkalnych przejetych od dluznikow w  licytacjach komorniczych.
W pierwszym przypadku zysk przed opodatkowaniem wynidst 209 tys. zi, a w
przypadku dziatalnosci finansowej blisko 162 tys. zt. Sprzedaz lokali mieszkalnych
przejetych od dluznikow w licytacjach komorniczych przyniosta zysk przed
opodatkowaniem w kwocie 94 tys. zt. W przypadku dziatalnosci finansowej
zasadnicza c¢z¢$¢ przychoddéw to odsetki od cztonkéw 1 najemcow — 108 tys. zt oraz
odsetki od lokat bankowych 43 tys. zt.

Rodzaj dziatalnosci Przychody Koszty Wynik
1. | LOKALE MIESZKALNE* 8301 960,94 | 8261 968,30 39 992,64
2. |POZYTKI 46 075,18 11 998,71 34 076,47
RAZEM GZM: 8348 036,12 | 8273 967,01 74 069,11
3. |ENERGIA CIEPLNA 5778 582,10 | 5780 204,47 -1 622,37
4. | ZIMNA WODA 2357 430,14 | 2357 641,59 -211,45
5. |GAZ 81 684,61 81 684,61 0,00
RAZEM MEDIA: 8217 696,85 | 8219 530,67 -1 833,82
6. |LOKALE UZYTKOWE | TERENY 825 092,09 616 327,29 208 764,80
7. | LOKALE MIESZKALNE - NAJEM 4 501,26 4 191,56 309,70
8. |MIEJSCA POSTOJOWE 146 863,25 77 304,00 69 559,25
9. |POZOSTALA SPRZEDAZ 330 528,16 326 288,64 4 239,52
10. | SPRZED. TOWAROW ( lokale mieszk.) | 248 595,00 154 274,62 94 320,38
RAZEM DZIALALNOSC GOSPODARCZA: 1555579,76 | 1178 386,11 377 193,65
11. | DZIALALNOSC SPOL.WYCH. 4 466,01 4 466,01 0,00
12, ,\GA%’A\'T?K'NWEST' | POZOSTALY 18 417,33 118 417,33
13. | FINANSOWA 167 331,62 5 429,49 161 902,13
14. | POZOSTALA OPERACYJNA 307 113,16 278 000,81 29112,35
RAZEM POZOSTALA DZIALALNOSC : 478 910,79 306 313,64 172 597,15
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OGOLEM BRUTTO : 18 600 223,52 | 17 978 197,43 622 026,09
podatek dochodowy 70 135,00
OGOLEM NETTO : X X 551 891,09

w tym:
WYNIK NA GZM X X 68 659,11
NADWYZKA BILANSOWA X X 483 231,98

Ogodtem w roku 2019 koszty dziatalnos$ci operacyjnej Spoédidzielni wyniosty
17.671.768,05 zt. Z kwoty tej ok. 47 % tj. 8.273.851,27 zt przypada na koszty
eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci. Udzial kosztow dostawy mediow (bez
optaty za wywoz nieczystosci ) rowniez wyniost ok. 47 % tj. 8.219.530,67 zi.
Natomiast pozostate koszty w kwocie 1.178.386,11 zt tj. 6 % przypadaja na
dziatalnos$¢ gospodarczg generujacg wyniki bilansowe.

W roku 2019 gospodarka zasobami mieszkaniowymi zamkneta si¢ nadwyzka
netto w kwocie 68.659,11 zi. Nadwyzka ta, zgodnie z art. 6 ust. 1 uStawy
o spotdzielniach mieszkaniowych zwigksza przychody roku nastepnego, co zostato
uwzglednione przy kalkulacji optat obowigzujacych od lutego 2020r. W roku
poprzednim gospodarka zasobami mieszkaniowymi zamkngta si¢ nadwyzka w
wysokosci 140.535,18 zt.

Koszty eksploatacji podstawowej (bez funduszu remontowego, przegladow

instalacji) lokali mieszkalnych za rok 2019 wyniosty 3,6 min zt i uksztattowaty si¢ na
poziomie 101 % kwoty zaplanowanej. W przeliczeniu na m? powierzchni daly
srednig stawke w zasobach Spoétdzielni 1,98 z/m?, wobec planowanej 1,97 zl/m?.
Po uwzglednieniu nadwyzki na GZM za rok 2018 oraz pozytkdw z CzegSci wspolnych
nieruchomosci i sfinansowania z nadwyzki bilansowej amortyzacji ogélnodostepnych
placow zabaw, przecigtny koszt do pokrycia przez lokatorow ( bez wzgledu na tytut
prawny do lokalu ) wyniost 1,90 zt/m?, do planowanego 1,92 zl/m2. Podatek od
nieruchomosci naliczany od tych czesci nieruchomosci lokatorskich, ktore nie zostaly
przeniesione na odrgbng wilasno$¢ nie przekroczyt kwoty zaplanowanej 1 wyniost
przecigtnie w Spoétdzielni 0,10 z/m?2.

Podstawowa stawka odpisu na fundusz remontowy wynosita, zgodnie z
uchwata Rady Nadzorczej 1,75 z/m? przez caty rok ( stawka obowigzywata od lutego
2018 r.)

Jednostkowe  koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci dla
poszczegodlnych nieruchomosci uksztattowaly si¢ na poziomie od 1,28 z¥/m? do 2,86
zt/m2. W stosunku do ustalonych na rok 2019 stawek optat dla 21 nieruchomosci o
powierzchni ogdétem 95,7 tys. m? jednostkowy koszt okazal sie nizszy od
obowiazujacej stawki, a dla 16 nieruchomosci o powierzchni 61,2 tys. m? wyzszy od
niej. Zmniejszenie wyniosto od 0,01 zt/m? do 0,37 zl/m? , natomiast zwickszenie od
0,03 zt/m? do 0,47 zt/m?.
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Ponizej zestawiono uSrednione koszty eksploatacji wraz z remontami w
przeliczeniu na 1 m? powierzchni w okresie 5 lat. Zestawienie dotyczy przecietnych
kosztow przypadajacych na mieszkanie nalezace do czlonka spoldzielni, ktore nie
zostato przeniesione na odrebng wtasnos¢.

* 2015 2016 2017 2018 2019

1. Podatek od nieruchomosci 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10
2. Sprzagtanie posesji i terendw 0,43 0,44 0,47 0,51 0,51
3. Pozostate koszty eksploatacji 1,23 1,26 1,25 1,10 1,14
4. Utrzymanie mienia osiedlowego 0,12 0,14 0,13 0,14 0,15
RAZEM: zi/m? 1,88 1,94 1,95 1,85 1,90

5. Fundusz remontowy zi/m? 1,64 1,68 1,76 1,80 1,78

* podane wartosci wynikajg z faktycznie poniesionych kosztéw i nie pokrywajg sie z obowigzujgcymi
stawkami optat, zréznicowanymi dla poszczegdlnych nieruchomosci. Stawka funduszu
remontowego uwzglednia odpis dodatkowy dla os6b bez cztonkostwa.

Udziat wybranych pozycji w przecigtnym koszcie eksploatacji lokali
mieszkalnych ( srednio w SM ) przedstawia ponizszy wykres.

Udziat wybranych pozycji kosztéw w przecietnym koszcie eksploatacji za rok 2019

3%

14%

Podatek i wieczyste uzytkow.
Sprzatanie posesji i terendow

Utrzymanie mienia osiedlowego

Fundusz remontowy

Pozostate koszty eksploatacji

W roku 2019 przecigtne optaty za mieszkanie z uwzglednieniem wynikoéw
rozliczenia mediow oraz optat za montaz podzielnikow wyniosty w zasobach
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Spotdzielni 451 zt/miesigcznie ( w 2018 - kwota 428 zt ). Dla zasobow w Prudniku
bylta to kwota 450 zi, dla Biatej 396 zt, a dla L.acznika 580 zl/miesigcznie .

Struktura przecietnych optat za mieszkanie w latach 2014-2019

-
" a
7~

fundusz remontowy
2014 2015 2016 2017 2018 2019 i pozostate koszty

media*

Koszty og6lne administracji i zarzadu w roku 2019 wyniosty 1.696.385,95 zt, co
stanowi ok. 99 % kwoty zaplanowanej na ten rok. W przeliczeniu na powierzchni¢
zarzadzanych zasobow ( ok. 160 tys. m?) jest to ok. 0,89 zt/m?2.

Koszty ogolne administracji i zarzadu stanowig ok. 10 % kosztow dziatalnosci
operacyjnej.
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Udziat kosztéw ogdélnych administarcji i zarzadu w kosztach operacyjnych
Spétdzielni w latach 2015 - 2019
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W koszty zarzadu i administracji Koszty operacyjne pozostate

Koszty utrzymania zaplecza technicznego oraz grupy konserwatorow wyniosty
natomiast w roku 2019 ogoétem 1.826.957,91 zt do planowanych 1.799.500,00 zt. Z
kwoty tej 554 tys. zt to koszty utrzymania bazy i warsztatow, 29 tys. zt koszty
transportu, a 1,2 min zt to koszty grupy konserwatorow (place z narzutami i materiaty
bezposrednie). Laczny koszt brygady remontowej w przeliczeniu na zarzadzane
zasoby to kwota 0,95 zI/m2. Ogoétem grupa remontowa przepracowata w 2019 roku
32065 godzin, z tego dla funduszu remontowego 18154, na rzecz eksploatacji
zasobow mieszkaniowych i mienia osiedlowego 9942, wymiany wodomierzy 2173
godzin, lokali uzytkowych i platnych parkingéw 800 godzin, a na pozostale
czynnos$ci (administracja ogdlna i techniczna, ustugi, odczyty ) — 996 godzin.

Podsumowujac sytuacje finansowa Spoétdzielni nalezy stwierdzié, ze jest ona
stabilna. Spoétdzielnia posiada dobrg plynnos¢ finansowsg, co pomimo ciagle
wystepujacych zaleglosci w oplatach za lokale, pozwala sukcesywnie realizowaé
zaplanowane zadania w zakresie remontOw zasobOw oraz poprawy estetytki osiedli
spotdzielczych.
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VII. Zatrudnienie i fundusz plac.

Wedhug stanu na dzien 31.12.2019 roku, Spotdzielnia zatrudniata 40 oséb.
Zestawienie zatrudnienia i wynagrodzen w poszczegdlnych grupach pracowniczych
przedstawia ponizsza tabela.

Wykonanie 2018 Plan 2019 Wykonanie 2019
Lp.| Grupy pracownikow ] - % Kkol. | % Kol.
etaty place etaty place etaty place srednia 7:3 7:5
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 | Kierownictwo 3,0 360 750 3,0 360 800 3,0 359123 9976 100 100
2 | Administracja biurowa 3,00 117 966 3,0 123 200 3,0 129 982 3611 110 106
3 | Ksiggowosé 6,25 245 451 6,0 250 800 6,0 254 679 3537 104 102
4 | Administracja techniczna | 3,00 149 350 3,0 158 200 3,0 160 406 4 456 107 101
5 | Majstrowie 3,0 132 205 3,0 141 300 3,0 141 402 3928 107 100
6 | Konserwatorzy 19,80 | 741901 20,0 820 000 19,86 806 217 3383 109 98
7 | Kierowca - magazynier 1,0 40 092 1,0 42 000 1,0 41951 3496 105 100
Razem: 39,05| 1787714 | 39,0 | 1896300 | 38,86 | 1893761 4061 106 100
8 | Fundusz nagrod 9 600
9 | Nagrody jubileuszowe 16 937 73 000 72 159 426 99
10 | Odprawa emeryt.-rentowa 10 145 0
11 | Ekwiwalent za urlop 2578
Ogétem: 39,05 | 1814796 | 39,0 | 1978900 | 38,86 | 1968498 4221 108 99

Wykonanie funduszu ptac za 2019 rok wyniosto 1,97 mIn zt, co stanowi 99 %
kwoty zaplanowanej na ten rok. Na dzien sporzadzania sprawozdania wystgpuje
peina obsada etatow, przy czym etat kierownika w dziale ksiggowosci zajmowany
jest przez specjaliste.

Srednia ptaca (bez wyptat dodatkowych poz. 8 do 11 tabeli) zaplanowana za rok
2019 wynosita 4.052 zt brutto, a uksztaltowata si¢ ostatecznie na poziomie
minimalnie wyzszym tj. 4.061 zt brutto. Srednia ptaca w Spotdzielni wyliczona bez
udziatu kierownictwa wyniosta 3469 zt brutto (wg poz. tabeli od 2 do 7). Dla
poréwnania w roku 2018 srednia ptace w Spotdzielni wynosity odpowiednio : §rednia
ogdtem ( bez wyptat dodatkowych ) 3.815 zt , a Srednia bez kierownictwa 3298 zt

W roku 2019 absencja chorobowa wyniosta ogotem 229 dni roboczych, co daje czas
pracy blisko 1 etatu. Absencja ta dotyczy przede wszystkim grupy konserwatorow
(178 dni).
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VIII. Zaleglosci w oplatach za lokale i ich windykacja.

Prowadzone przez Zarzad w roéznych formach i zakrojone na szeroka skale
dziatania windykacyjne przynosza wymierne efekty w postaci statego zmniejszenia
kwoty zaleglosci. Wedtug stanu na dzien 31.12.2019 roku, kwota zaleglosci z tyt.
optat za uzywanie lokali mieszkalnych ( facznie z mediami ) wynosi 1.206,9 tys. zt,
a na ostatni dzien roku 2016 wynosita 1.630,4 tys. zt. Oznacza to spadek zadtuzenia
w ciggu 3 lat 0 kwotg 423,5 tys. zt tj. blisko 26%. Natomiast w poréwnaniu do roku
poprzedniego spadek wyniost 175,7 tys. zt. (ok. 13 %).

Zmiany wielko$ci zadluzenia przedstawia tabela.
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Wskaznik zaleglosci wyliczany jako relacja zadluzenia do ogdlnej kwoty naliczen
wykazuje trend malejacy osiagajac wartosci @ 8,6 % na 31.12.2017 r.; 8,1 % na
31.12.2018 r. i 6,6% na koniec roku 2019.

W roku 2019 Spotdzielnia wystata 245 wezwan do zaplaty na tgczng kwote
359,6 tys. zt, z czego uregulowano w wyznaczony terminie 148,0 tys. zt, co daje
skutecznos¢ 41,2 %. Lepsze wyniki w zakresie skutecznos$ci dziatan Spotdzielnia
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uzyskata kierujagc windykacj¢ zadtuzenia do wyspecjalizowanej firmy. Na przekazany
pakiet zaleglosci o wartos$ci 109,24 tys.zt uzyskano sptate w kwocie 93,6 tys.zt, co
daje wskaznik skutecznos$ci na poziomie 85,7 %.

Na droge postepowania sgdowego skierowano 25 spraw uzyskujgc nakazy
zaplaty na taczng kwote 138,6 tys. zt. Na dzien 31.12.2019 r., Spétdzielnia posiada
ogolem 101 nakazow =zaptaty orzeczonych wobec 50 oséb, z czego 26 nie
zamieszkuje juz w zasobach Spétdzielni. Laczne zadluzenie objegte nakazami zaptaty
wynosi 835,7 tys. zt, w tym 137,7 tys. zt to kwota odsetek oraz kosztow sagdowych
I egzekucyjnych. Osoby, ktore na skutek prowadzonych dziatan windykacyjnych
opuscity zasoby Spoéldzielni majg zadluzenie w wysokosci 614,2 tys. zt. Zadluzenie
to jest nadal egzekwowane.

W roku 2019 toczyto si¢, z wniosku Spotdzielni, 9 egzekucji z ograniczonego
prawa rzeczowego, w tym 2 zakonczyly si¢ przysadzeniem prawa do lokalu na rzecz
0sob trzecich.

Struktura zaleglo$ci przedstawia si¢ nastepujgco:

A. LOKALE MIESZKALNE
STRUKTURA WG MIESIECY ZALEGANIA (w tys. zh)

31.12.2017 r. 31.12.2018 r. 31.12.2019r.
ilos¢ kwota ilos¢ kwota ilos¢ kwota
1 m-c i ponizej 400 165,1 356 150,2 391 185,6
2-3 m-ce 118 1248 101 114,8 96 99,7
4-6 m-cy 29 62,0 19 40,6 18 39,6
7-10 m-cy 16 56,1 11 41,0 5 20,0
11m-cy i powyzej 11 105,4 4 29,1 4 26,3
1) razem: 614 468,5 491 375,7 514 371,2
2) z tyt. splaty normatywu 2,5
3) objete nakazami * 1133,2 1006,9 835,7
OGOLEM (1+2+3): 1604,2 1382,6 1206,9
*w tym odsetki i koszty uboczne 225,1 112,8 101,0
4) odpisy aktualizujace 957,3 917,2 782,7
5) Wartos¢ bilansowa: 646,9 465,4 424,2
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Zestawienie ilosci oséb zalegajgcych z wartoscia wygenerowanego zadtuzenia.
Stan na dzien 31.12.2019 .
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Spoéldzielnia nie odnotowuje wigkszych problemow z ptatnosciami przez najemcoOw
lokali uzytkowych.
W okresie od stycznia do grudnia 2019 r. Spoéldzielnia 47 razy wzywala

najemcow 1 dzierzawcoOw do zaptaty zaleglosci. Kwota zadanej sptaty wynosita 60,3
tys.zl, z czego uregulowano w wyznaczonym terminie 44,6 tys. zt (skuteczno$é
74%). W ciggu w/w okresu z powodu zalegtosci w oplatach Spotdzielnia nie
zglaszata zamiaru wypowiedzenia umowy najmu lub dzierzawy, ani tez nie
wypowiedziala takiej umowy.

Zaleglosci ogdtem (narastajgco) na dzien 31.12.2019 r. wykazaty minimalny
wzrost w stosunku do roku 2018 tj. 0,3 tys.zt. Zaleglosci biezace Sg natomiast nieco
wyzsze jak w roku poprzednim ( o kwote 2 tys.zl, tj. ok. 5 % ), a zaleglosci objete
wyrokami spadly o kwote 1,8 tys. zl. Zaleglosci biezace stanowig 3 % tacznych
naliczen za rok 2019, a w roku poprzednim wskaznik ten wynosit 3,5 %.

Strukture zaleglosci dla lokali uzytkowych, terenow 1 miejsc postojowych
przedstawia si¢ nastepujaco:

Strona 18/ Stron 20




B. LOKALE UZYTKOWE
STRUKTURA WG MIESIECY ZALEGANIA (w tys. z})

31.12.2017 r. 31.12.2018 r. 31.12.2019 r.

ilos¢ kwota ilos¢ kwota ilos§¢ kwota

ponizej 1 m-ca 6 1,2 6 3,8 12 1,6
1m-c 74 27,8 44 18,2 55 7,1
2 m-ce 11 8,4 11 11,5 5 16,2
3 m-ce 6 7,8 3 0,3 3 0,3
4 m-ce 1 10,3 1 9,9 3 23,2
5-12 m-cy 1 1,2 2 0,8 0 0
ponad 12 m-cy 0 0,0 1 1,8 0 0
1) biezace razem: 99 56,7 68 46,3 78 48,4
2)objete wyrokami: 233,5 2345 232,7
OGOLEM (1+243) : 290,2 280,8 281,1
* kwoty obejmujg koszty i odsetki 19,0 20,0 20,4
4) odpisy aktualizujace: 233,0 233,9 232,9
5) wartos¢ bilansowa: 57,2 46,9 48,2

| X. Podsumowanie

Zarzad Spoldzielni brat udzial w posiedzeniach Rady Nadzorczej sktadajac
biezace informacje oraz przedktadat wnioski. Na biezagco wspotpracowat z Komisjg
Techniczng Rady Nadzorczej przy opracowywaniu planéw remontowych, wytanianiu
wykonawcow na roboty zlecone.

We wrzesniu 2018 roku zgodnie z ustawg Prawo Spotdzielcze (Dz.U. 1982 nr
30 poz. 210) przeprowadzona zostata pelna lustracja za lata 2015 — 2017. Dziatalno$¢
organéw Spoéldzielni zostata oceniona pozytywnie. Regionalny Zwigzek Rewizyjny
w pismie polustracyjnym nie zawarl zadnych wnioskow.

Wiasciwa wspotpraca Zarzadu z Radg Nadzorcza Spotdzielni przyczynita si¢
bezposrednio do prawidtowej gospodarki majatkiem Spoétdzielni oraz osiggnigcia
dobrych wynikow finansowych. Zarzad Spoétdzielni uwaza, ze wspolpraca z Radg
Nadzorcza byta dobra co przyniosto wymierne efekty.

Zarzad pragnie podzigkowac czlonkom Spoétdzielni oraz czionkom Rady
Nadzorczej Spotdzielni za dotychczasowa wspotprace 1 pomoc w realizacji biezacych
zadan.
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ZARZAD

Ryszard Wroblewski Zygmunt Trojniak

(Sprawozdanie podpisano elektronicznie)
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