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RADA NADZORCZA SM ,,ODRA”
WALNE ZGROMADZENIE CZLONKOW

Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej ,,ODRA” w Policach w skiadzie:
*  mgrinz Lidia Walczak
»  mgrinz Grzegorz Hinnel

u Stanistaw Nazar
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0 jego przyjecie oraz zatwierdzenie,
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I. SPRAWY ORGANIZACYJNE

Spéldzielnia Mieszkaniowa ,,ODRA” w Policach decyzjs Sadu Rejonowego
w Szczecinie z dnia 01.10.2002 1. zostala wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego - Rejestru
Przedsigbiorcow pod numerem KRS: 0000133018,

Siedziba Spoldzielni jest miasto Police, zakres terytorialny obejmuje wojewddztwo
zachodniopomorskie.

Czas trwania Spéldzielni jest nicograniczony,

Spoéldzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby os6b fizycznych
i prawnych o zmiennym sktadzie osobowym i zmiennym funduszu udziatowym, ktéra w interesie
swoich czlonkéw prowadzi wspdlng dzialalnosé gospodarcza.

Celem Spéldzielni jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych czlonkéw oraz ich rodzin, przez
dostarczanie czlonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze
lokali o innym przeznaczeniu.

Przedmiotem dzialalno§ci Spéldzielni jest:

»  gprzedazi kupno nieruchomosei na whasny rachunek,
*  wynajem nieruchomosci na whasny rachunek,

»  zarzadzanie nieruchomogciami mieszkalnymi,

=  zarzadzanie nieruchomosciami niemieszkalnymi,

*  budowa lokali mieszkalnych i1 uzytkowych,

*  inna dzialalnoé¢ gospodarcza.

Dziatalnos$¢ Zarzadu:
W roku 2019 Zarzad Spéltdzielni dzialal w niezmienionym skiadzie, to jest:

»  Lidia Walczak - Prezes Zarzadu,
=  Grzegorz Hinnel - Wiceprezes Zarzadu,
= Stanistaw Nazar - Czlonek Zarzgdu.

W okresie sprawozdawczym Zarzad odbyl 46 protokotowanych posiedzen, podejmujac 75
uchwal. W sprawach o podstawowym znaczeniu dla biezacej dziatalnodci Spotdzielni Zarzad
dzialal kolegialnie podejmujac wazniejsze postanowienia w drodze uchwal. Natomiast
w sprawach nie wymagajacych uchwal podejmowal decyzje lub zarzgdzenia.

Czlonkowie Zarzadu uczestniczyli w posiedzeniach Rady Nadzorczej 1 jej komisjach. Zarzad
w terminie od 11.02.2019 1. do 19.02.2019 r. zwolal zebrania z mieszkanicami, na ktére przybylo
227 mieszkancoéw. Gléwnym tematem zebran bylo wspdlne omdwienie przedstawionego przez
Zarzad projektn planu remontéw na 2019 rok oraz omdwienie przepiséw z przeksztalceniem
uzytkowania wieczystego gruntdéw we whasnosé.

Zgodnie z § 62 ust. 1 pkt 11) Statutu Spéldzielni Zarzad przygotowal i przeprowadzit Walne
Zgromadzenie Czlonkéw w szedciu czgsciach. Podzialu na czgéei dokonat Zarzgd Spdldzielni
uchwatg nr 15/2019 z dnia 21.03.2019 1. Podczas Walnego Zgromadzenia Czionk6w zostata
wybrana nowa Rada Nadzorcza na 3 letnig kadencje.
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Ponadto Spdéldzielnia zarzadza Wspdlnota Mieszkaniows, sktadajacg si¢ z dwéch budynkow
przy ul. Pulaskiego 2 - 10, co generuje dodatkowe przychody dla Spétdzielni,

Zadania 1 funkcje Zarzadu realizowane byty przez poszezegdlnych jego czionkdéw w ramach
podziatu pracy ustalonego w Regulaminie Zarzgdu uchwalonym przez Rade Nadzorcza,

Zarzgd koncentrowal si¢ w swojej biezgcej pracy na najwazniejszych zadaniach
organizacyjno-gospodarczych, a zwlaszcza na:

n realizacji zatozen objetych planami gospodarczo-finansowymi,

prawidtowej eksploatacji, remontach i konserwacji zasobow mieszkaniowych,
rozpatrywaniu spraw cztonkowsko-mieszkaniowych,

gospodarce lokalami uzytkowymi i dzierzawami gruntdw,

rozpatrywaniu skarg i wnioskow,

gospodarce finansowej Spétdzielni,

realizacji planu inwestycyjnego,

przygotowaniu i realizacji planu remontéw,

windykacji zaleglodci,

przygotowaniu i przeprowadzeniu Walnego Zgromadzenia Czlonkdw.,

Catoksztalt pracy Zarzagdu obrazuja sprawozdania z dzialalnosci poszczegdlnych pionow
organizacyjnych Spotdzielni, przedstawione ponizej.

II. INFORMACJE OGOLNE

Na Spéidzielnt, jako Zarzadey spoczywa obowiazek, natozony przez prawo budowlane oraz
przepisy o eksploatacji innych urzadzen zlokalizowanych na terenie poszczegblnych
nieruchomosel, utrzymania w nalezytym stanie technicznym 1 eksploatacyjnym budynkdw,
zwlaszcza w zakresie obejmujacym zapewnienie bezpieczefistwa mieszkancom. 7 tego tytutu sg
wykonywane okresowe przeglady instalacji gazowych, elektrycznych, wentylacyjnych,
odgromowych itp. oraz roboty konserwacyjne, remontowe i modernizacyjne, ktére majg wplyw
na stan techniczny budynkoéw i zapobiegajg ich degradacii.

Zarzad prowadzi konsekwentng planowa polityke remontowsa 1 konserwacyjng. Podstawg do
okreslenia potrzeb remontowych sa przeglady pigcioletnie i roczne wszystkich budynkdw
i budowli. Istniejgce w tym zakresie potrzeby, podobnie jak i w latach wezesniejszych sa bardzo
duze. Niestety, barierg ograniczajaca zakres planowanych remontéw tylko do zadaf
najpilniejszych jest wysokodé funduszu remontowego poszezegéinych nieruchomosei, ktéry
obecnie tworzony jest z wplat wnoszonych przez mieszkancow, oddzielnie dla kazdej
nieruchomosei oraz z dochoddw z dziatalnosci gospodarczej.

Na wniosek wigkszodci mieszkancow poszezegdlnych nieruchomosei zostal zmieniony
spos6b rozliczania kosztoéw ogrzewania. Rozliczenie dokonywane jest wedlug powierzchni
uzytkowej lokali, Ten sposob rozliczania funkcjomuje prawie we wszystkich budynkach
Spoéldzielni juz dziewiaty sezon grzewczy. Pozostaty 2 wezly rozliczane poprzez podzielniki.

Spoldzielnia nie posiada wlasnych shuzb remontowo-konserwacyjnych i dlatego wszystkie
prace wykonywane sg przez podmioty zewngtrzne, z ktorymi Spétdzielnia zawiera umowy. Na
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roboty konserwacyjne zwigzane z biezaca eksploatacjg zasobdw sa zawarte umowy stale na ich
wykonywanie np. obstuga pogotowia lokatorskiego, ustugi deratyzacji, obstuga domofondw itp.
Natomiast remonty budynkéw wykonywane sa zgodnie z zatwierdzonym planem remontéw. Na
roboty te zawierane sg umowy w ramach przeprowadzonych przetargéw, konkursu ofert lub
zamowient z wolnej reki.

Zarzad kontynuuje swoja polityke konsekwentnego egzekwowania naleznosci
z tytulu oplat za lokale. Problemy z regulowaniem oplat za uzytkowanic lokali majg zaréwno
fudzie o niskich dochodach (emeryci, rencisei itp.), jak tez ludzie miodzi, ktérzy kupili mieszkania
na kredyt. W przypadku tych drugich sytuacja jest bardziej skomplikowana, gdyz brak jest
mozliwosdei uzyskania pomocy z Odrodka Pomocy Spotecznej w formie dodatku mieszkaniowego
lub pomocy celowej (nie spetniajg kryterium dochodowego), a kazde pogorszenie sytuacji
finansowej rodzi ryzyko utraty mieszkania. Inng grupa oséb, od ktérych utrudniona jest
windykacja sg wspdtwlaseiciele lokalu (po rozwodach lub spadkobraniu) jak tez spadkobiercy.
Duzo trudnosci sprawia windykacja oplat za lokale po $mierci whascicieli, gdy osoby zamieszkate
w tych lokalach nie podejmujg zadnych dzialan aby uporzadkowaé sprawy spadkowe i ujawnié
siebie jako nastgpcow prawnych jednoczesnie nie wnoszge optat  za zajmowany lokal. Taki stan
rzeczy wymaga od Spoldzielni podejmowania dziatan zmierzajacych do ustalenia spadkobiercéw
zmartego wlasciciela. Sprawy te sa trudne i dlugotrwale, co sprawia, ze zobowigzania cigzgce na
tych lokalach rosna, a ich $ciggalnoéé jest odlozonaw czasie. W swoich windykacyjnych
dziataniach Spoétdzielnia skupia si¢ na bezposrednim kontakcie z dhuznikiem, w celu oceny jego
rzeczywiste] sytuacji materialnej 1 wspolnego znalezienia sposobu sptaty zobowiagzan oraz zrédet
pomocy. Utrzymywany jest réwniez kontakt z instytucjami dzialajgcymi na rzecz pomocy naszym
mieszkancom. Dzialania Spdtdzielni zmierzajg do niedopuszezenia do sytuacji drastycznych tj.
pozbawienia czionka mieszkania.

Wewngtrzspéldzieleze dziatania windykacyjne, polegaja miedzy innymi na:
" systematyczne] analizie oplat,
" rozktadaniu zaleglosci na raty (w przypadkach uzasadnionych),

. przeprowadzaniu rozméw z osobami zalegajacymi z oplatami za lokal, w tym wizyty
w mieszkaniach,

" wysylaniu monitow i wezwan,

" prowadzeniu akcji informacyjnej wérdd cztonkéw o mozliwosci i warunkach uzyskania
pomocy z opieki spolecznej, w tym dodatku mieszkaniowego itp.,

. wspolnego poszukiwania sposobu splaty zobowigzan.

Kierowanie spraw przez Spoldzielni¢ na droge postepowania sagdowego jest ostatecznodcia
1 stosowane jest w sytuacji gdy brak jest mozliwosci polubownego odzyskania wierzytelnoéei.

Istotna pomoc dla rodzin o niskich dochodach w realizowaniu zobowigzan z tytutu oplat
mieszkaniowych majg dodatki mieszkaniowe przyznawane przez Urzgd Miasta na podstawie
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity: z dnia 17
stycznia 2017 r., Dz. U, z 2017 r., poz. 180).

W 2019 roku z dodatku mieszkaniowego z organu gminnego korzystato miesiecznie srednio

59 os6b zamieszkatych w budynkach Spoéldzielni, co stanowito 1,83% ogdlnej liczby lokali
mieszkalnych. F.aczna kwota dodatkéw mieszkaniowych wyniosta 139 511,14 zi, co stanowito
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0,71 % ogotu optat naliczonych za 2019 rok, przy czym $rednia kwota dodatku mieszkaniowego
przyznana na jedno mieszkanie miesigcznie wynosita okoto 197,33 =,

Tak niski udziat dodatkéw mieszkaniowych wynika z tego, iz niewiele 0séb kwalifikuje si¢
do tej pomocy, pomimo trudnej sytuacji materialnej (utrata pracy, choroba, zajecia komornicze
itp.), ze wzgledu na kryterium powierzchni lokalu i dochodowosci.

Nalezy podkreslié, ze mimo wystgpujacych zalegloéci w oplatach za lokale, Spéldzielnia nie
zalega z platnosciami tak wobec kontrahentow, jak 1 pracownikdw, a takze organéw podatkowych
i ZUS-u, co $wiadczy o wlasciwym zarzadzaniu finansami czlonkow Spétdzielni.
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Sprawozdania z dzialalnosci poszczegolnych pionow organizacyjnych
Spoldzielni:

HI. SPRAWY CZEL.ONKOWSKO — MIESZKANIOWE

Stan na Stan na
31.12.2018r. 31.12.2019r.

1. Liczba czionkéw ogdlem: 3 877 3874

2. I okale mieszkalne stanowigce wiasnosc

Spoétdzielni, w tym: 1725 1675
¢ mieszkania lokatorskie 319 281
» mieszkania wlasnosciowe 1392 1379
e domy jednorodzinne wlasnosciowe 8 i)
e mieszkania w najem 5 5
¢ mieszkania zajmowane bez tytulu prawnego 1 4
» mieszkania, do ktorych wygast tytut prawny, 0 0
przekazane do dyspozycji Spoldzielni
3. Lokale mieszkalne zarzgdzane przez Spoldzielnie 1541 1589
niebedace je] wlasnoscig, w tym:
- mieszkania stanowigce odrebna whasno§é 1494 1542
e CHEMIK A 388 392
e CHEMIK B 549 552
e« DABROWKA 236 236
o NOWE ZASOBY+BUDOWNICTWO KFM 266 306
s STARE MIASTO 55 56
- wspblnota mieszkaniowa ul. Pulaskiego 2-10 47 47
4. Zawatte umowy przeniesienia na odrebng whasno$¢ na 3 0
cztonkow, ktorzy nabyli lokale w trybie przetargu
5. Zawarte umowy 0 ustanowienic spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, wynikajgce z I 0

roszezenia
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IV. ROSZCZENIA SPORNE
1. Sprawy wniesione do sadu w okresie od 01.01.2019r. do 31.12.2019r.

W okresie jak wyzej Spotdzielnia wniosta do sgdu 4 pozwy:
» 2 o splate naleznodci z tytutu uzywania lokali mieszkalnych,
e 1 o zaplate naleznodci z tytutu najmu lokalu uzytkowego,
¢ 1 o stwierdzenic nabycia spadku.

W sprawach tych w trakcie roku sprawozdawczego wydane zostaly przez sad 2 tytuly wykonawcze
zasgdzajace na rzecz Spbidzielni zaplate naleznosci.

Sad nie wydal postanowiefi w 2 sprawie.

7 wydanych tytuléw wykonawczych (2):

n 2 znajdujg si¢ w trakcie windykacji tzn.:

- 1 zawarto porozumienia o dobrowolnej sptacie dlugu w ratach,
1 wystawiono wezwania do zaplaty, trwa ustalanie Zrodla egzekucii,
Sprawy wniesione do sgdu do 31.12.2018r.

g

W 1 sprawie sad wydal prawomocne rozstrzygnigcie zasadzajge na rzecz Spoétdzielni zaplate
naleznosci.

Sposrod wszystkich spraw, w ktérych zapadly prawomocne orzeczenia, w 2018r. zakoficzono
windykacje:

" 4 orzeczen w zakresie zaplaty naleznosei za uzywanie lokali mieszkalnych,

V. DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

I. INWESTYCIJE ZREALIZOWANE ORAZ W TOKU REALIZACJI:

1. Montaz zestawow klimatyzacji (6 jednostek zewnetrznych i 7 jednostek
wewnetrznych) w pomieszczeniach biurowca SM »ODRA”
w budynku przy ul. Piaskowej 101

Zadanie ujgte w ramowym planie zamierzen inwestycyjnych na lata 2018-2020, zatwierdzonym
uchwatlg 23/2018 Rady Nadzorczej S.M. ,,Qdra” z 24.09.2018r. poz. 4.

W dniu 25.09.2018r, Zarzagd SM ODRA podpisal zlecenie z firmg PRO-OGRZEWANIE na
dostawe i montaz systemu klimatyzacji w pomieszezeniach biurowych budynku Spoétdzielni.
Planowany termin wykonania zlecenia- I kw. 2019z,

Zadanie zostato zrealizowane w 20191 za kwote 37.850,74 zt + 3.827,07 zi.

Na dzien 31.12.2019z. poniesiono tgcznie naktady na kwote: 41.677,81 zl

IL INWESTYCJE PRZYGOTOWYWANE DO REALIZACJI:

1. Pasaz handlowy na osiedlu ,,Chemik B” w Policach — dzialka nr 2066/21
przy ul. Kardynala Wyszynskiego
9
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Zadanie uigte w ramowym planie zamierzen inwestycyjnych na lata 2018-2020, zatwierdzonym
uchwatg 23/2018 Rady Nadzorczej S.M. ,,Odra” z 24.09.2018r, poz. 3.

Ze wzgledu na przystgpienie Spoldzielni do realizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul, Hugona
Kollataja, a tym samym koniecznoscig zaangazowania znacznych $rodkéw finansowych, Zarzad
podjat decyzje o zawieszeniu realizacji przedmiotowego pasazu handlowego.

2. Modernizacja budynku administracyjnego Spoldzielni obejmujgca
docieplenie Scian budynku, przebudowe wejscia do budynku wraz
7. wykonaniem podjazdu dla oséb niepelnosprawnych oraz montaz dzwigu
osobowego.

Zadanie ujete w ramowym planie zamierzen inwestycyjnych na lata 2018-2020, zatwierdzonym
uchwatg 23/2018 Rady Nadzorczej S.M. ,,0dra” z 24,09.2018r. poz. 2.

Na koniec 2017r. Zarzad SM ODRA podpisat umowg z Biurem Projektowo-Budowlanym ,,PLIK-
LECH” na wykonanie projektu docieplenia oraz przebudowy wejscia do budynku wraz
z projektem podjazdu dla oséb niepelnosprawnych wraz z kosztorysami na ww. roboty.

Projektant Ireneusz Lech, dzialajac z upowaznienia Spotdzielni Mieszkaniowej ,,ODRA”, zlozyl
w Starostwie Powiatowym w Policach wniosek o udzielenie pozwolenia na przebudowe strefy
wejéciowej do budynku siedziby Spdldzielni na poczatku 2018,

W dniu 22 marca 2018r. zostata wydana decyzja w sprawie zatwierdzenia projektu oraz udzielenia
pozwolenia na budowe.

Kosztorys inwestorski przebudowy wejscia i docieplenia elewacji budynku siedziby Spotdzielni,
sporzagdzony w [ kwartale 2018r., opiewa na kwotg 575 tys. zi.

Montaz dzwigu osobowego przewiduje si¢ na rok 2020, Przewidywany koszt tej czesci zadania
wynosi 200 tys. zt.

Na dziefi 31.12.2019r. dotychczasowe naktady inwestycyjne poniesione na to zadanie wyniosty
ogoétern: 15, 087,50 z1 (koszt projektu).

3. Budynek mieszkalny wielorodzinny- dzialka nr 3317/4 przy
ul. Hugona KoHgtaja w Policach

Zadanie ujete w ramowym planie zamierzen inwestycyjnych na lata 2018-2020, zatwierdzonym
uchwalg 23/2018 Rady Nadzorczej S.M. ,,0dra” z 24.09.2018r. poz. 1.

Na dzien 31.12.2019r. dotychczasowe naldady inwestycyjne poniesione na to zadanie wyniosty
ogolem: 414.466,26 zi

Wykaz poszezegolnych pozycji przedstawiono w tabelach ponizej.
Poniesione koszty w 2016r.

Lp. Cel Kwota

l. zakup gruntu od Gminy Police 265.185,79 1

2. koncepcja architektoniczna 9.137,67 z
Razem | 274.323,46 71
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Poniesione koszty w 2017
Lp Cel Kwota
1. | wykonanie dokumentacji projektowej 90.800,00 zt
2. | widmik mapy do celow projektowych 1.713,31 zt
3 dokumentacja badan geologicznych 5.139,94 zk
4 oplaty notarialne, sgdowe itp. 311 z
5 oplata przylaczeniowa dla Enea Operator i PEC | 11.105,97 i

Razem | 109.070,22 71

Poniesione koszty w 2018z

Lp. Cel Kwota
1. | zasilenie w energic elek. placu budowy 2212,73

2. | oplaty sgdowe itp. 200,00

3 operat szacunkowy 3 000,00

4. | optaty bankowe 17 810,00
5 wycinka drzew 4 500,00

Razem | 27 722,73

Poniesione koszty w 2019r
Lp. Cel Kwota
1. | Pozostale koszty 3.349,85
Razem | 3.349,85

Lacznie: 414.466,26 7k

V1. DZIAEALNOSC TECHNICZNO — ADMINISTRACYJNA

1. INFORMACJE OGOLNE.

Dziatania obejmujace caloksztalt prac mieszczgcych sie w szeroko rozumianym pojeciu
utrzymania zasobOow, prowadzone byly w oparciu o przepisy ustawy Prawo budowlane,
rozporzgdzenia ministra infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie oraz rozporzadzenia ministra spraw wewnetrznych
i administracji w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych,

Podstawowym  zagadnieniem  bylo  ustalenie zakresu prac  remontowych
i konserwacyjnych koniecznych do wykonania. W tym celu przeprowadzony zostal
coroczny przeglad wszystkich budynkéw Spoldzielni. Przygotowany na jego podstawie
projekt Planu Remontéw, do zatwierdzenia przez Rade Nadzorczg Spotdzielni, obejmowal
zadania do zrealizowania w roku 2019 oraz w latach nast¢pnych,
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Z kolei wykonywanie poszczegélnych prac, tak konserwacyjnych jak i remontowych,
odbywalo si¢ na podstawic stalych uméw z poszezegdlnymi kontrahentami,
specjalizujgcymi sie¢ w danych rodzajach robdt. Wybor wykonawcdw nie objetych stalymi
umowami dokonywany byl na podstawie ""Regulaminu udzielania zamowien na roboty
budowlane, dostawy i uslugi w S.M. ODRA".

2. DZIALALNOSC EKSPLOATACYJNA.

2.1. Realizacja prac Remontowych

Plan remontéw zatwierdzony zostal przez Rade Nadzorczg Uchwalg nr 3/2019 z dnia
25.02.2019r., z pdzniejszymi zmianami dokonanymi uchwatami nr: 10/2019, 14/2019,
16/2019, 17/2019, 21/2019, 23/2019, 27/2019, 31/2019, 33/2019 oraz Uchwalg Walnego
Zgromadzenia Czionkéw SM Odra or 8/2019.

Zgodnie z planem zrealizowano zakres rzeczowy prac remontowych, ktory obeimuie:
STARE MIASTO

= pieruchomo$é nr 011 — ul. Wojska Polskiego 44-44A;
- naprawiono calg zachodnig elewacje budynku c.a. 400m2,

* nieruchomos$¢ nr 027 — ul. Wojska Polskiego 58-62; H. KoHataja 2 i 4:
- wykonano remont instalacji WLZ budynku ul. Woj. Polskiego 58, 60, 62.

* mieruchomos$¢ nr 035 — ul. Rycerska 5-7;
- urzadzono punkt zbiorki odpaddow komunalnych zmieszanych; dostawa i montaz
wiaty $mietnikowe;j.

DABROWKA

* nieruchomosé¢ nr 037 — ul. Grzybowa 3-3C, ul. Grzybowa 5-5A, ul. Piaskowa 28-
28C, ul. Mieszka I 5-6F, ul. Mieszka 1 7-7C:
~ wymieniono lub zwrdcono naleznosé za zakwalifikowana na rok 2019r stolarke
okienng,

- wymieniono 10 okienek piwnicznych w budynku ul. Mieszkal 7-7C.

- wykonano remonty posadzki $mietnika k/klatki ul. Mieszka I 7.

- wykonano remont 15 oston balkonowych przy ul. Piaskowej 28-28C.

- wykonano remont instalacji sanitarnych - poziomy w piwnicy ul. Grzybowa 5-5A.
- wykonano malowanie lconéeiwacyjne klatek ul. Piaskowa 28, 28A 1 288,

- usunigto kilka awarii instalacyjnych.
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* nieruchomos$¢ nr 038 — ul. Mieszka 1 8-81:
- wymieniono lub zwrocono naleznos¢ za zakwalifikowang na rok 2019r stolarke
okienng,

- wykonano remont izolacji przeciwwodnej nad wejéciem do klatki ul. Mieszka I 8A.

» nieruchomo$¢ nr 039 —ul. Mieszka 1 1-1F, 2-2F, 3-3F, 4A-4G:
- wymieniono lub zwrocono nalezno§¢ za zakwalifikowang na rok 2019r stolarke
okienng

- wykonano remont konstrukeji 50 balkonéw budynkow ul. Mieszka I 3 14 (5 klatek
schodowych),

- wykonano remonty posadzki $mietnika k/klatki ul. Mieszka I 1.
- wykonano malowanie konserwacyjne klatek ul. Mieszka I 2A, 2B, 2C.

- wykonano remont odwodnienia wod opadowych przy klatkach ul. Mieszka I 2F
i4G.

CHEMIK B

* nieruchomos$¢ nr 022 - ul Wyszynskiego 2-10:
- wymieniono lub zwrocono naleznos$¢ za zakwalifikowana na rok 2019r stolarke
okienng

- wykonano wymiang grzejnikéw na klatkach schodowych nr 8 i 10,
- usunieto kilka awarii instalacyjnych.

- wykonano montaz nowego dZwigu osobowego klatki nr 8.

* nieruchomos$¢ nr 023 — ul. Wyszynskiego 12-20:
- wykonano adaptacj¢ piwnicznych pomieszczen na przytacze-wezet cieplny budynku.

- wymieniono lub zwrdcono nalezno$¢ za zakwalifikowang na rok 2018r stolarke
okienng,

- usunigto kilka awarii instalacyjnych.
- wykonano remont komory $mietnikowej klatki nr 16.

- wykonano montaz nowego dzwigu osobowego klatki nr 18.

= niernchomo$é nr 024 — ul. Wyszynskiego 22-30:
- wymieniono lub zwrdcono nalezno$¢ za zakwalifikowang na rok 2019r stolarke
okienng

- wykonano adaptacje piwnicznych pomieszczen na przytacze-wezet cieplny budynku.
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- wykonano remont tynkarski sufitu daszka nad wejéciem do klatki schodowej
nr22.

- wykonano montaz nowego dzwigu osobowego klatki nr 26,

* nieruchomo$¢ nr 025 — ul. Wyszynskiego 42-50:
- wymieniono lub zwrécono nalezno$¢ za zakwalifikowana na rok 2018r stolarke
okienng.

- wymieniono kilka okienek piwnicznych.

- sfinansowano partycypacje Spoldzielni w modernizacji przytgcza-wezta cieplnego
budynku.

- wykonano konserwacyjne malowanie klatek schodowych nr 44 i 46,
- wykonano remont o$wietlenia klatek schodowych nr 44 i 46.

- wykonano remont komory $mietnikowej nr 44.

- usuni¢to kilka awarii instalacyjnych.

- wykonano montaz nowego dzwigu osobowego klatki nr 44,

= nieruchomosé nr 026 — ul. Wyszynskiego 52-60:
- wymieniono lub zwrécono nalezno$¢ za zakwalifikowang na rok 2019r stolarke
okienna,

- wymieniono kilka okienek piwnicznych.

- sfinansowano partycypacje Spoldzielni w modernizacji przylacza-wezta cieplnego
budynku.

~ wykonano konserwacyjne malowanie klatki schodowej nr 52.
~ wykonano remont o$wietlenia klatki schodowej nr 52.
- usunigto kilka awarii instalacyjnych.

- wykonano montaz nowego dzwigu osobowego klatki nr 58.

CHEMIK A

* nieruchomosé nr 029 - ul. Wyszynskiego 33-45 i 47-59:
- wymieniono lub zwrécono naleznos¢ za zakwalifikowang na rok 2019r stolarke
okienna,

- wykonano odglonienie 130m2 powierzchni pomiedzy klatkami nr 33 - 45,
- wykonano wzmocnienie shupkéw gankéw wejsciowych do klatek nr 47, 49, 51, 53,

- wykonano remont instalacji sanitarnej budynku ul. Wyszynskiego 47-59.
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- usunieto kilka awarii instalacyjnych,

* pieruchomos$é nr 030 - ul. Wyszynskiego 61-73 i 75-89 i Piaskowa 106-106:
-~ wymieniono lub zwrdécono nalezno$¢ za zakwalifikowang na rok 2019r stolarke
okienng,

- wykonano wymiang 18 okienek piwnicznych .
- wykonano remont instalacji sanitarnej budynku ul. Wyszynskiego 67-73,
- wykonano remont $mietnika-dobudowano zasiek na tzw. gabaryty.

- usunigto kilka awarii instalacyjnych.

* nieruchomos¢ nr 031 - ul. Bankowa 2-2D, ul. Wyszynskiego 1-9, 15-29A:
- wymieniono lub zwrécono nalezno$é za zakwalifikowang na rok 2019r stolarke
okienna,

-~ wykonano konserwacyjne malowanie 7 klatek schodowych.

- wykonano wzmocnienie stupkdw gankow wejsciowych do klatek ul. Bankowa 2D i
ul. Wyszynskiego 3.

- wykonano remont instalacji sanitarnej budynku ul. Wyszyfskiego 1-3, 5-9,
ul. Bankowa 2-2D.

- usuni¢to kilka awarii instalacyjnych.

* nieruchomo$é nr 032 - ul. Piaskowa 72-80, 82-84, 86-90, 92-104:
- wymieniono lub zwrécono nalezno$é za zakwalifikowang na rok 2019r stolarke
okiennag,

- wykonano odglonienie 200m2 péinocnych scian budynkdw klatki ul. Piaskowa 76,
6.

- wykonano remont 5 zewn. ekrandéw balkonowych budynku ul. Piaskowa 94.
- wykonano konserwacyjne malowanie klatki ul. Piaskowa 102,

- wykonano remont o§wietlenia klatki ul. Piaskowa 102,

- wykonano remont instalacji sanitarnej budynku ul. Piaskowa 86-90, 92-104,
- wykonano remont instalacji domofonowej ul. Piaskowa 72-80.

- usuni¢to kilka awarii instalacyjnych.

NOWE ZASOBY

= npieruchomos$¢ nr 006 - ul. Pilsudskiego 2-2B, 4-4B, PCK 2-2B, 4-4A:
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- wykonano odglonienie 1.200m2 pdinocnej $ciany budynku ul. Pitsudskiego 4-4B.
- wykonano wymiang 3 wylazéw dachowych na lekkie z ptyt poliweglanowych.

= nieruchomos¢ nr 007 - ul. Piaskowa 5A-5D i 7A-7G:
- wykonano wymiang pierwszych drzwi do klatki schodowej ul. Piaskowa 5A.

- wykonano remont instalacji domofonowej klatki nr 5A.
- wykonano remont 2 kominéw na dachu budynku nad klatkg SA.

- wykonano 2 uszczelnienia polaci dachowej na niewyremontowanej potaci dachowej
klatki 5B.

- wymieniono lawy kominiarskie na niewyremontowanej cze¢$ci dachu nad klatkami 5C
i5D.

- wspotfinansowanie urzadzenia 4 stanowisk postojowych w rejonie wyjazdu na ulice
Putaskiego.

- wykonano remont 2 ptyt stropowych balkondéw klatki ul, Piaskowa 7F.

= nieruchomos$¢ nr 008 - ul. Grzybowa 3E-3H:
- wykonano konserwacyjne malowanie wszystkich 4 klatek schodowych.

- wykonano docieplenie cokolowej czes$ci budynku od zachodnigj strony.

* npieruchomos¢ nr 009 - ul. Kos. Gdynskich 2-6:
- wykonano remont plyt stropowych 12 balkondéw budynku,

- wykonano monitoring wiaty Smietnikowej przy klatce nr 6.

* nieruchomo$é nr 012 - ul. Przybora 1-5, ul. Bankowa 51-57, ul. Pilsudskiego 22-
24:
- wykonano czesciowy remont wejscia do klatki schodowej ul. Bankowa 53,

~ wykonano remont potaci dachowej - uszczelnienie przeciekow.

- wykonano przebudowe instalacji co na system zamkniety.

* nieruchomosé nr 036 - ul. Pilsudskiego 26-32:
- wykonano remont instalacji deszezowej przy okapie dachowym w poblizu klatki nr
32.

BUDYNKI KFM

* nieruchomos$é¢ nr 001 - ul. Pilsudskiego 34-38:
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- wykonano czyszczenie 500m2 polaci dachowej z glonéw 1 porostow
Z impregnacja.

- wykonano remont wszystkich betonowych czapek kominowych,
- wykonano 3 drobne remonty przeciekajgcej polaci dachowej budynku.

- wymieniono cieplomierz w wezle cieplnym budynku,

nieruchomosé nr 003 - ul. Pilsudskiego 40:
- wykonano konserwacyjne malowanie klatki schodowej budynku.

- wykonano wymiang o$wietlenia klatki schodowej na LED.

nieruchomos¢ nr 004 - ul. Pilsudskiego 42-44:
- wykonano czyszczenie 500m2 pétnocnej potaci dachowej budynku.

- wykonano konserwacyjne malowanie 2 klatek schodowych budynku.
- wykonano wymiang o$wietlenia 2 klatek schodowych na LED.

nieruchomos¢ nr 043 - ul. Wyszynskiego 6A- 6J:
- wykonano drobne naprawy osiatkowania (przeciw golebiami) poddaszowych stref
mieszkan od strony podworkowej budynku,

- wykonano remont oswietlenia 5 klatek schodowych.

- wykonano remont malarski elewacji poludniowej w czesci ushugowej i na zejéciu do
wezla cieplnego.

- wykonano remont izolacji daszka nad klatka schodowa nr 6B.

nieruchomos¢ nr 044 - ul. Wyszynskiego 4A-4C i Roweckiego 1, 3;
- wykonano drobny remont instalacji deszczowej na dachu budynku klatka 4A.

- wykonano remont odwietlenia 5 klatek schodowych.,

nieruchomos$¢ nr 048 - ul. Pilsudskiego 46-50:
- wykonano konserwacyjne malowanie 2 klatek schodowych budynku,

- wykonano wymian¢ o§wietlenia 2 klatek schodowych na LED.

nieruchomoéé¢ nr 050 — ul. Sikorskiego 13, 15:
- wykonano czyszczenie calej potaci dachowej budynku 7 impregnacja,

- Wykonano montaz automatycznego szlabanu na wjezdzie na parking.

nieruchomos$¢ nr 053 — ul. Piaskowa 3A, 3B, 3C, 3D, 3E:
- wykonano kompleksowy remont izolacji balkonu mieszkania ul. Piaskowa 3A/11,
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- wykonano remont pokrycia daszka nad balkonem mieszkania 3A/9,

- wykonano kompleksowy remont izolacji balkonu mieszkania ul. Piaskowa 3A/10.
- usunieto 2 drobne nieszczelnosci potaci dachowej budynkdéw,

- Wymieniono cieptomierz oraz 2 wodomierze w wezle cieplnym ul. Piaskowa 3B.

- wspotfinansowanie urzgdzenia 4 stanowisk postojowych w rejonie wyjazdu na ulice
Pulaskiego.

nieruchomos¢ nr 054 - ul Piaskowa 9A, 98, 9C, 9D:
-~ wymieniono 2 wodomierze w wezle cieplnym ul. Piaskowa 9A.

- usunig¢to 2 drobne nieszczelnosci polaci dachowej budynkow,

- wspoHinansowanie urzgdzenia 4 stanowisk postojowych w rejonie wyjazdu na ulice
Putaskiego.

ZESPOY., GARAZY

nieruchomosé nr 49 - ul. Mieszka 1 1-4; 7
- nie wykonywano zadnych robot remontowych, natomiast kontynuowano
gromadzenie srodk6w na remont nawierzchni komunikacyjnej w latach nastepnych.

niernchomos$é nr 46 — ul. Mieszka I 8:
- wykonano remont czgstkowy c.a. 120 m2 nawierzchni komunikacyjne;.

nieruchomos¢ nr 45 — ul. Pilsudskiego 42:
- nie wykonywano zadnych robdt remontowych

nieruchomosé nr 52 — ul. Pulaskiego:
- wykonano drobny remont i konserwacyjne malowanie bramy wjazdowej.

LOKALE UZYTKOWE,

nieruchomo$¢ nr 51 - Budynek administracyjny, Budynek ZBR, Lokale uzytkowe:
- wykonano remont odcinka chodnika na pasazu spacerowym ul. Wyszynskiego
kanalizacji deszczowej z klatki schodowej nr 4A budynku ul. Mieszka I 4A-4G,

- wykonano remont drzwi lokalu uzytkowego BELVEDERE.
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- wykonano remont izolacji przeciwwodnej tarasu nad lokalem uzytkowym Zaklad
Kosmetyczny ul. Wyszynskiego 89A.

- wykonano remont wewnetrzne] instalacji c.o. dla lokalu uzytkowego
ul. Wyszynskiego 45A.

- wykonano remont zadaszenia nad przybudéwka lokalu uzytkowego
ul. Wyszynskiego 45A.

®  pieruchomosé nr 55 - lokal nzytkowy przy ul. Grzybowej 3D:
- nie wykonywano zadnych zadaf remontowych; kontynuacja gromadzenia $rodkdw
na wymiang stolarki okiennej i remont schodéw.

Calkowita warto$¢ wykonanych w 2019 r. nakladéw remontowych wyniosta:
3.988.455,98 z}

3. POMIARY INSTALACJI ELEKTRYCZNEJ

Zgodnie z wymogami Prawa Budowlanego dokonano rocznych pomiaréw skuteczno$ci
zerowania 1 rezystancji izolacji na 5 dZzwigach osobowych w ramach umowy
konserwacyjnej wykonuje KONE

Na wszystkich nowych 20 dZwigach typu "KONE" pomiary skutecznogci zerowania
1 rezystancji wykonata firma "Kone" Spétka z o.0. z Warszawy w ramach udziclongj
gwarancji dlugoterminowe;.

4. PRACE KONSERWACYJNE.

- Konserwacja biezaca zasobdw i pogotowie lokatorskie

Prace konserwacyjne, obejmujgce konserwacj¢ biezacg oraz prowadzenie pogotowia
lokatorskiego byly realizowane przez firmg KJM-BISS Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia, Spoltka komandytowa ze Szczecina, z ktérg od 1.01.1994 r.
Spoétdzielnia posiada zawartg stalg umowe.

Zakres konserwacji biezgcej obejmuje prace §lusarskie, szklarskie, elektryczne, murarsko
- malarskie, dekarskie, spawalnicze, przeglady instalacji £azZOWE]
w pomieszczeniach ogdélnych.

Realizacja w/w prac odbywata sig¢ zaréwno w godzinach przedpoludniowych jak
i popotudniowych oraz w ramach utrzymania pogotowia lokatorskiego.

5. KONSERWACJA DOMOFONOW
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Zgodnic z umowa zawarta z firma "Konserwacja i Montaz Domofondéw'" Krzysztofa
Przerwy w sprawic konserwacji domofonoéw i samozamykaczy firma prowadzita naprawy,
konserwacje oraz wymiane zuzytych 1 wyeksploatowanych elementéw urzgdzen
domofonowych oraz samozamykaczy.

6. KONSERWACJA URZADZEN DZWIGOWYCH.

Prace konserwacyjno-remontowe dotyczace 5ciu starszych (po gwarancji) dzwigéw
prowadzone byly przez firme KONE Sp. z 0.0.

Nadzor nad eksploatacja 1 konserwacja nowych dzwigéow produkeji KONE sprawowany
jest przez firm¢ KONE Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie na podstawie dotychczasowej
Umowy serwisowe;.

7. USLUGI KOMINIARSKIE.

Zgodnie z umowa zawartg, z firmg Uslugi Kominiarskie Adam Orell ze Szczecina
W sprawic czyszcezenia i przegladéow przewodow wentylacyjnych i spalinowych oraz
okresowej kontroli, firma ta wykonywala prace zgodnie z zatgczonym do umowy zakresem
i harmonogramem prac. Zakres prac, ukierunkowany byl w szczego6lnosci na ujawnienie
nieprawidtowosci stwarzajacych zagrozenie bezpieczenstwa uzytkowania.

8. PRZEGLAD SZCZELNOSCI INSTALACJI GAZOWEJ

W oparciu 0o umowe na przeglad instalacji gazowej w lokalach mieszkalnych z firma
"Instalatorstwo Gazowe i Pomiary Szczelnosci Instalacji Gazowej', Mariusz Galazka
ze Szczecina dokonano przegladu i pomiardw szczelnosei instalacji gazowej w calych
zasobach mieszkalnych wyposazonych w gaz. W mieszkaniach, w ktorych nie dokonano
przegladu w wyznaczonym terminie, wezwano mieszkancow do kontaktu osobistego.

Przecieki na instalacji i gazomierzach usuwano natychmiast przez Wykonawce przegladu
lub dnia nastepnego przez Spoldzielni¢ lub Gazownie, natomiast przecieki na kuchenkach,
piecykach 1 instalacjach poza gazomierzami nakazywano usuwac lokatorom
w terminie 14 dni.
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9. PRZEGLAD

SYSTEMU

ZABEZPIECZEN

OCHRONNYCH

W PARKINGACH PODZIEMNYCH WIELOSTANOWISKOWY CH zlokalizowanych
w budynku przy ul. Wyszynskiego 4A-4C (ul. Roweckiego 1 i 3) oraz budynku przy ul.
Wyszynskiego 6A-6E,

Wykonano przeglad i pomiary instalacji hydrantowej systemu p-pozarowego 2 parkingéw
podziemnych. Przegladu dokonata firma Autoryzowany Serwis Sprz¢tu p-poiarowego
"DELPOZ" z Nieklonczycy.

10. ADMINISTROWANIE ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Powierzchnia wzytkowa lokali mieszkalnych

w tym:

CHEMIK A
CHEMIK B

DABROWKA

NOWE ZASOBY

STARE MIASTO

DOMKI JEDNORODZINNE
KFM

Powierzchnia uzytkowa terenéw zielonych

w tym:

CHEMIK A
CHEMIK B
DABROWKA
NOWE ZASOBY
STARE MIASTO
KFM
BIUROWIEC

Dlugosé zywoplotéw ogolem

Ogélna ilos¢ klatek
W tym:

CHEMIK A
CHEMIK B
DABROWKA
NOWE ZASOBY
KFM

21

171.397,49m?

42.059,07 m?
46.823.85 m?
30.346,39 m?
26.492,88 m”

6.338,91 m?

1.876,38 m?
17.460,01 m*

109 877 m?

35875 m*
26 274 m?
19 976 m*
20 905 m?
3111 m?
3108 m?
628 m?
5874 mb

230 szt.

67 szt.
25 szt.
57 szt.
42 szt.
30 szt.
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» STARE MIASTO - 9 szt.

Osiedla byly administrowane przez trzech administratoréw nieruchomodci , ktérym podlegato
11 gospodarzy domdow.

Posesja podlegajace gospodarzom, ktorzy przeszli na emeryture przekazano firmie sprzatajacej
prowadzacej dziatalno$é gospodarcza, ktére $wiadezyly kompleksowe ustugi w zakresie
sprzatania nieruchomosci na rzecz Spoéldzielni.

W 2019 r. firmy te obstugiwaly 15 posesji tj. 138 klatek schodowych =z przylegtymi do nich
terenami.

Koszenie trawnikéw, cigeie i modelowanie zywoplotow Wykonlywaly trzy firmy — Varius 2 Jézef
Maciesowicz, ul. Inwalidzka 63 a, 71 — 880 Szczecin, ,,SIAL” W. Kimber, B. Kimber Sp. Jawna,
ul. Boguchwaty 1, 71 — 531 Szczecin, Zaklad Ustugowy Ryszard Mazanek , ul. Kosciuszki 40, 72
- 004 Trzeszezyn.

Ustuga w zakresie dezynfekeji, dezynsekeji i deratyzacji wykonywana byta przez firme Polickg
DDD Police — Andrzej Stgczniewski.

W okresie zimowym ze wzgledu na warunki atmosferyczne nie bylo koniecznych prac zwigzanych
z odsniezaniem, posypywaniem piaskiem, usuwaniem skutkdéw gotoledzi na drogach wewnatrz
osiedlowych przez Firme ,,Trans-Net” Police.

Os$niezanie chodnikéw, posypywanie ich piaskiem i usuwanie skutkéw gololedzi nalezato do
obowigzkéw gospodarzy doméw i firm sprzatajacych, jednak ze wzgledu na dodatnie temperatury
powietrza nie byto takiej potrzeby.

Ponadto, Sad Rejonowy w Szczecinie, skierowat 20 os6b do wykonania nieodplatnej pracy na cele
spoleczne na rzecz Spoéldzielni. W zwiazku z powyzszym dzial administracji w okresie

sprawozdawczym prowadzit nadzdr nad skazanymi i stosowng dokumentacje.

11. ADMINISTROWANIE LOKALAMI UZYTKOWYMI
I WYDZIERZAWIONYMI GRUNTAMI.
Powierzchnia uzytkowa lokali - 3.764,41 m?
» CHEMIK A - 1.032,81 m?
» BIUROWIEC - 703,31 m?
= CHEMIK B - 390,42 m?
= DABROWKA - 261,80 m?
= STARE MIASTO - 276,98 m?
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» NOWE ZASOBY - 182,18 m?
» KFM - 904,91 m?
Ogélna ilos¢ lokali uzytkowych - 64 szt.,

w tym: 52 - wynajmowanych, 9 - wlasnosciowych, 3 - odrebna wiasno$é.

Struktura lokali na osiedlach:

= CHEMIK A - 9 szt. w tym: 5 whasnogciowych,
1 odrgbna wlasnosé
3 najem

* BIUROWIEC - 25 szt. najem

» CHEMIK B - 7 szt, najem

» DABROWKA - 3 szt. wtym: 1 wlasnosciowy
2 najem

= STARE MIASTO - 4 s7t, w tym: 1 wlasnosciowe,
1 odrebna wlasnoéé
2 najem

* NOWE ZASOBY - 3 szt. wtym: 2 wiasnosciowe

1 odrgbna whasnosé

» KFM - 13 szt. najem

Pomieszezenia piwniczne pod dzialalno$é gospodarczg — 4 szt. powierzchnia - 81,98 m?2,

Powierzchnia garazy w zasobach 6.286,75 m?
Hlos¢ garazy w zasobach - 365 szt.
llo$¢ miejsc postojowych w 2-ch

garazach wielostanowiskowych - 45 szt.
Tos¢ parkingdw (strzezone) - 3 szt.
Powierzchnia wydzierzawianych gruntéw - 4.340,48 m?
w tym:
» pod garaze (47 sztuk) . 854,20 m?
= pod pawilony handlowe stale - 515,02 m?
(20 szt. pawilonow)
» ogrodki rekreacyjno-warzywne - 2.900,84 m?

Ponadto spoldzielnia okazjonalnie wydzierzawia tereny przy pasazu na osiedlu Chemik B(ul.
Wyszyhskiego), na cele handlowe, ustugowe i relreacyjne (wesole miasteczko, cyrk, place zabaw

23




Sprawozdanie z dziatalno$ei SM ,,ODRA” w Policach za 2019 1.

dla dzieci, organizowanie kiermaszéw handlowych),a takze dzierzawi miejsca pod reklamy na
budynkach i terenach nieruchomoéci.

Wiszelkie dochody z najmu lokali uzytkowych, dzierzawy terendw, reklam itp., sa przeznaczane
zgodnie z Regulaminem rozliczania kosztéw gospodarki zasobami i ustalania optat za uzywanie
lokali w SM” ODRA” na:

- pokrycie wydatkdw zwigzanych z eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci, w tym zasilenie
funduszu remontowego.

Uchwate w tym zakresie corocznie podejmuje Walne Zgromadzenie.
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VILSYTUACJA EKONOMICZNO-FINANSOWA SPOEDZIELNI

A. Ocena na podstawie bilansu

Wykazana w bilansie za 2019 rok suma w kwocie 65 260 tys. zt oznacza po stronie aktywow
wartos¢ skladnikow majatku Spéldzielni, a po stronie pasywow Zrodia jego pokrycia w postaci
funduszy wlasnych, kredytow i innych zobowigzan.

Aktywa trwale stanowig 85 % catego majatku Spoldzielni. Wynika to ze specyfiki jej
dzialania, w ktorej gldwnym majatkiem sa niernchomogci. Warto$¢ rzeczowego majatku trwalego
zmniejszyla si¢ w stosunku do roku poprzedniego o 3 297 tys. zt i na koniec 2019 r. wynosita
50 578,5 tys. 4, z czego przypada:

1) na budynki 1 budowle -
2) grunty wlasne 1 prawa wieczystego uzytkowania -
3) pozostate $rodki trwate -

43 360,3 tys. zi,
3 534,5 tys. zt,
2 379,0 tys. zL.

Podstawowg przyczyng zmniejszenia majatku trwalego sg przeksztalcenia wiasnosciowe
oraz umorzenia srodkow trwalych. W roku 2019 majgtek Spotdzielni z tego tytulu zmniejszyt sie:

»  ztytulu umorzenia - o kwotg 1 513,1 tys. zb.
»  ztytulu wykupu (przeniesienia wtasnoéei lokali) — o kwote 1.984,3 tys, zt.

Poza wymienionym elementem majgtku w aktywach wystepuja naleznosci z tytutu kredytow
zaciagnietych przez spéldzielnie na budowe lokali mieszkalnych na kwote 4.637,2 74, ktére zostaty
zaliczone cztonkom na poczet wktadéw mieszkaniowych i sg sptacane wraz z odsetkami w ramach
miesigeznych optat za lokale mieszkalne.

Tabela 1. NaleznoSci od czlonkéw z tytulu kredytéw mieszkaniowych, splacanych do BGK

Wyszczegdlnienie Stanna Stan na Stan na
31.12.2017 r. 31.12.2018 1., 31.12.2019r.
1. Budynek: ul. Pitsudskiego 34-38 778 390 587 808 468 958
2. Budynek: ul. Pilsudskiego 40 241390 179 944 172 400
3. Budynek: ul. Pilsudskiego 42-44 707 234 654 131 587 793
4. Budynek: ul. Wyszyniskigo 6a - 6e 661 295 572 318 416722
5. Bud.: ul. Wyszyfiskigo 4a-c/Roweckiego 1-3 1214136 987 577 792935
6. Budynek: ul, Pitsudskiego 46-50 910 235 793 697 641 769
7. Budynek: ul. Sikorskiego 13-15 471615 405112 366 837
8. Budynek: ul, Piaskowa 3a-3e 1562 351 1319657 1179813
wiym:
a) kredyt 6 536 940 5492233 4 630 404
b} odsetki 9705 8012 6822
Liczba lokali obcigzonych kredytem 198 184 170

Naleznodci z tytutu kredytéw ulegly zmniejszeniu w stosunku do 2018 1. 0 863,0 tys. z1., a
do roku 2017 0 1 909,4 tys. zt. Wedlug stanu na koniec 2019 r. kredyt ten obcigzat 170 lokali.
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Analizujgc strukture majatku obrotowego, nalezy zwrécié uwage na nieznaczny jego udzial
w aktywach Spotdzielni, ktéry w 2019 1. stanowit 15,8%. W ramach tej grupy na szczegdlng
uwage zastlugujg naleznosdci czynszowe. Zgodnie zzasadg ostroZznej wyceny, naleznosci te
w bilansie pomniejszono o réwnowartos¢ odpisdéw aktualizujgcych, ktérych stan na koniec roku
wynosit 242.0 tys. zk {(w roku poprzednim — 236,7 tys. z1).

Nalezy podkreslié, ze zadluzenia z tytutu oplat za lokale nie sg sktadnikiem kalkulacyjnym
oplat. Problem zadluzen dotyczy wylgcznie relacji spdidzielnia — diuznik i nie obcigza w
bezposredni sposéb mieszkancdw regularnie wnoszacych oplaty.

Informacje liczbowe dotyczace naleznosei czynszowych, rocznego wymiaru oplat oraz
wskazniki zadluzenia pokazuje: dla lokali mieszkalnych tab. 2, dla lokali uzytkowych tab. 3.

Tabela 2. Naleznosci z tytulu oplat za lokale mieszkalne

Wyszczegolnienie 2017 2018 2018
1. Roczny wymiar optat 17 261 261 18 544 008 19723375
5 Stan qaleinosm na koniec roku, 574 391 503 349 554 168
w tym:
- odpis akfualizujacy 207 891 221688 2237356
3. Wskaznik naleznosci {2 : 1) 3,33 3,20 2,81
4. Lliczba lokali z naleznoécig 1908 1872 1898

*} W ramach nalezno$ci wykazanych w tabeli wystepuja nalezne oplaty z tytutu kwartalnego rozliczenia Zuzycia
wody, z terminem platnodci styczen roku nastepnego.

7 przeprowadzone] analizy wynika, ze wskaznik zadhuzenia dla lokali mieszkalnych, liczony
jako stosunek zadiuzenia do rocznego wymiaru przychodow z optat, w okresie poprzednich dwoch
lat wynosit powyzej 3%, a w 2019 1. obnizyt si¢ do 2,8%. Powyzsze dane $wiadczg o skutecznodei
prowadzonych, szeroko rozumianych dziatan windykacyjnych.

Oproécz oplat za uzytkowanie lokali, mieszkancy osiedla Nowe Zasoby dokonujg splaty rat
kredytéw mieszkaniowych, wnoszonych w cyklu miesigcznym wraz z optatg za lokal mieszkalny.
Stan zadkuzenia na koniec roku obrotowego z tego tytuhu wynidst 7,0 tys. zt (w poprzednim roku
- 11,3 tys. 2b).

Tabela 3. Naleznosci z tytulu oplat za lokale uzytkowe, garaze oraz dzierzawy

Wyszczegblniente 2017 2018 2019
1. Roczny wymiar oplat 22383444 22011644 2319 609,0
2. Stan naleznosci w oplatach na koniec roku, w tym: 51704,9 630829 455265
- w tym: odpis aktualizuigcy 191957 15 009,8 272214
3. Wskaznik naleznosci (2:1) 2,31 2,75 1,96
4. Liczba lokall {dzierzawcow) z naleznoscig 313 I 304
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Z tytulu oplat za lokale uzytkowe, naleznosci na koniec roku obrotowego zmniejszyly sie
w stosunku do roku poprzedniego o 17,6 tys. zt, przy jednoczesnym spadku wskaznika zadtuzenia
7.2,75% w2018 1. do 1,96 % w 2019,

Stan zalegtosci za lokale na koniec roku
700 000

600 000

500 000

w zt

400 000

300 000

200 000

100 000

o

2017,

2018 .

2018,

H Lokale mieszkalne

574 391

593 349

554 168

i Lokale uzytkowe

51705

63 083

45 526

Reasumujgc, niski wskaznik zaleglosci swiadczy o efektywnym windykowaniu zaleglych
kwot za lokale mieszkalne i uzytlkowe.

W pasywach bilansu najwickszy udzial procentowy ma fundusz wlasny, ktory na koniec
roku obrachunkowego wynosit 53 107,1 tys. 21, co stanowi 81,4 % wszystkich zobowigzan

Spotdzielni. Pokrycie finansowania majatku przedstawia tabela 4.

Tabela 4. Pokrycie finansowania majatku Spoldzielni

Lata Majatek Fundusz (kapitaly] Kapital obcy Pokrycle finansowania majatku (w %)
spoldzielni wlasny Kapitat wlasny | Kapital obcy RAZEM
2017 70 855,1 57 498,5 13 358,60 81,15 18,85 100
2018 65 229,0 54 4514 10 777,55 83,48 16,52 100
2019 65 2609 531071 12 152,80 81,38 18,62 100

Jak wynika 7 tabeli 4 z roku na rok utrzymuje sie procentowy udziat zaangazowania srodkow
wiasnych spoldzielni, zauwazalny jest jednak spadek wartosci funduszy wiasnych wyrazony
w liczbach bezwzglednych. O ile na koniec 2017 1. kapital wlasny wynosit 57 496,5 tys, zt o tyle
na koniec 2019 r. wykazano na kwote 53 1071 tys. zl. Spowodowane jest to m.in. procesem
wyodrebniania wiasnosei lokali przez czlonkdéw spotdzielni, czemu towarzyszy jednoczesnie
spadek bilansowej warto$ci rzeczowych aktywdw trwalych. Jest to zjawisko niezaleine od
Spdldzielni,
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W celu poglgbienia oceny sytuacji finansowej w krétkim okresie wykorzystuje sie
wskazniki plynnoéci finansowej, ktore obrazuje tabela 5.

Tabela 5. Wskazniki plynno$ci

Lata ZOBOWIAZANIA AKTYWA OBROTOWE WSKAZNIKI PLYNNOSCI
KROTKOTERMIN.
{zobowiaz. do 12 I° (aktywa | TI° (1°- zapasy- | II° (inwestyc. I° n° m°
mies. + RMK) obrotowe - rmk.czynne} krétkoter,)
nalez.>12 mc,)
2017 7052,2 11.072,0 10 294,2 6 601,7 1,57 1,46 0,94
2018 55749 9 768,9 9 184,0 8 026,0 1,75 1,65 1,44
2019 5 540,0 9 808.5 9 080,6 7910,7 1,77 1,64 1,43

Przedstawione w tabeli wskazniki plynnodci bedace relacja majatku obrotowego do
zobowigzah krotkoterminowych, ksztaltujg si¢ na poziomie bezpiecznym 1 pozwalajg na
terminowe regulowanie wymagalnych zobowiazan Spétdzielni.

B. Ocena na podstawie rachunku zyskow i strat

SM ,,ODRA” prezentuyje w rachunku zyskéw 1 strat wynik zgodnie z ustawg
o rachunkowosci oraz z uwzglednieniem przepiséw ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych.
Wymienione przepisy obligujg do rozliczania dziatalnosci spoéldzielni w dwoch obszarach, .
w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz z tytutu whasnej dziatalnosei gospodarcze]
(dziatalno$é¢ opodatkowana podatkiem dochodowym od 0s6b prawnych).

Co do zasady spdldzielnia mieszkaniowa nie jest podmiotem nastawionym na osigganie
zysku jednak jego osiagniecie pozwala na wykorzystanie wypracowanych §rodkéw na rozwdj
Spoldzielni. Osiggany zysk jest przeznaczany gléwnie na dziatalno$¢ remontows oraz pokrycie
kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomodci (GZM), a takze moze byé skierowany na
fundusz zasobowy, w celu finansowania inwestycji.

W rachunku zyskéw i strat zaprezentowano wyniki w/w dzialalnosci. Wynik z whasnej
dziatalno$ei gospodarczej (zysk netto) wykazano jako nadwyzke bilansowa w kwocie
697,9 tys. zt, natomiast wynik GZM wykazano w odregbnej pozycji jako nadwyzka kosztéw nad
przychodami w kwocie 456,7 tys. zl, ktora przechodzi do rozliczenia z osobami uprawnionymi
poprzez oplaty na rok nastgpny. Wynik z caloksztaltu dziatalnosci Spoldzielni (w ujeciu
kalkulacyjnym) wynost 241,1 tys. zt. Analize wyniku finansowego przedstawia tabela 6.

Tabela 6. Prezentacja wynikow z caloksztaltu dzialalnosci

WYNIK PODATEK WYNIK
FINANSOWY DOCHODOWY ZA ROK
LATA KOSZTY PRZYCHODY BRUTTO OBROTOWY
NETTO
2017 19 442 088 19 637 604 195 516 172 595 22 921
2018 20 543 592 21266 158 722 566 179 894 542 672
2018 21327 219 21763 848 436 629 195 493 241 136
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W tabeli 7 zaprezentowano elementy skladajace si¢ na wynik finansowy Spoldzielni
w podziale na GZM i wlasng dzialalno$¢ gospodarcza, w przekroju na poszczegolne rodzaje

wskazanych dziatalnosci.

Tabela 7. Wyniki finansowe za 2019 r. wg rodzajow dzialalnoéci

Wy szczegdlnienie Koszty Przychody Wynik
L 1DZIALALNOS'C'J GZM
i{lokale mieszKkalne i uzytkowe na prawach spéldzielczych oraz bgdace odrebna wlasnoScig)
1. J Stan na poczatek roku (nadwy zka z roku poprzedniego) -253 193,28
2. gDochody z podzialu zysku za 2018 r. 404 931,16
3. -Obroty roczne wgtypdw lokali:
a); lokale mieszkalne 19970 007,23 19 452 262,74 ~517 744,49
b)élokaic uzytkowe 115 683,08 109 791,29 -5 891,79
c)i garaze 175 875,81 166 875,39 -9 000,42
d)ngZytki z nieruchomodci wspédlny ch 35 068,79 110 975,99 75 907,20

Razem pozycja 3| 20296 634,91 19 839 905,41

-456 729,50

I [POZOSTALA DZIALALNOSC GOSPODARCZA (DOCHODOWA)

1. INAJEM, DZIERZAWY I POZOSTALA SPRZEDAZ

a} lokale mieszkalne 37 958.85 61 354,94 23 396,09
b)glokale uzytkowe 503 187,46 1 009 001,04 505 813,58
c)galaze 36 002,86 58 200,00 22 197,14
d)gboksy garazowe 65 345,49 94 007,80 28 662,31
e)gparkingi 59 662,47 100 757,10 41 094,63
ﬂiﬁdzichawy gruntu 60 087,72 224 183,36 164 (95,64
g) dzierzawa miejse na reklamy 2 481,43 18 650,00 16 168,57
h)| zarzgdzanie wspGinotami i domami jednorodzinny mi 60 735,42 79 629,61 18 894,19
)| ustugi rozliczenia ¢,0. w lokalch mieszkalny ch 2 586,09 2 586,69 0,00

)} utrzy manie mienia spéldzielni i pozostala sprzedaz 96 755,95 57 462,20 -39293,75
1. RAZEM NAJEM, DZIERZAWY ] POSI%]?;;S;; 924 804,34 1705 832,74 781 028,40

2. |POZOSTALA DZIALALNOSC OPERACYINA 113 900,49 126 897,48 12 996,99
PRZYCHODY 3 947,99 9121212 87 264,13

7E

4. iPODATEK DOCHCDOWY 195 493,00

-195 493,00

12 069,00

5. !PODATEK DOCHODOWY OBCIAZAJACY GZM -12 069,00
' ZIALAI PODARCZEINETTO (IL4-5) [ 1 226

W tabeli 8 zaprezentowano koszty ogodlem Spoldzielni, w przekroju na
rodzaje kosztow.
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Tabela 8. Struktura kosztéw dzialalno$ci w ukladzie kalkulacyjnym

Wyszczegdinienie 2018 2019 Dynamika

Koszty {zl.) Struk. (%) Koszty {z1.) Struk. (%) | zmian

. MEDIATINNE SWIADCZENIA 11 019919 53,18 11 570 248 53,76 105,0
1. Centralne ogrzewanie 4664 637 22,51 4 843 245 22,50 103,8

2. Ciepta woda (podgrzanie) 1725848 8,33 1977 582 9,19 114,6
3. Zuzycie wody 2 806 769 13,54 2840717 13,20 101,2

4, Podatek za odpady komunalne 1247 943 6,02 1486 408 6,91 119,1
Podatek i oplata od nieruchomosci 574723 277 422 298 1,96 73,5
Il. KOSZTY EKSPLOATACYJNE 5948 959 28,1 6181 960 28,72 103,9
1. Amortyzacja 136 356 0,66 136439 0,63 00,1

2. Zuzycie materiatow 109 355 0,53 108 400 0,50 99,1

3. Zuzycie energii elekirycznej 236 690 1,14 215077 1,00 90,9
4. Konserwacje, naprawy i przeglady 1244 594 6,01 1258 014 5,85 01,1
5. Pielegnacja terendw zielonych 197176 0,95 216 837 1,01 110,0

8. Utrzymanie zimowe zascbow 19317 0,09 15 303 0,07 79,2

7. Utrzymanie czystosci (sprzatanie, ddd.) 546 404 2,64 584 471 2,72 107,0

8. Odozyt, dzierzawa i wymiana wodomierzy 221 560 1,07 230 385 1,07 104,0

8. Pozostate usiugi 221615 1,07 274 111 1,27 123,7
10. Wynagrodzenia i $wiadczenia z narzutami 2 886 647 13,93 2971730 13,81 102,9
11. Podatki | optaty pozostale 11 433,82 0,06 43 075,79 0,20 376,7
12. Ubezpieczenia majatkowe 95 964,15 0,46 103 182,32 0,48 107,5
13. Pozostale koszty niematerialne 2184773 0,11 24 933,63 0,12 1141
ILa wiym: koszty zarzadu 2718979 13,12 2858720 13,28 105,1
i, ODPIS NA FUNDUSZ REMONTOWY 3138750 15,15 3 457 162 16,06 110,1
IV. POZOSTALE KOSZTY 615 857 297 313 341 - 1,486 50,9
1. Koszty finansowe 1393 0,01 3948 0,02 283,56
2. Koszty pozostale] dzialanosci oparacyjneg] 434 570 2,10 113 800 0,53 26,2
3. Padatek dochodowy 179 894 0,87 195 493 0,91 108,7

OGOLEM SPOLDZIELNIA -+ o’ | 20723486 100 | 21522712 |- 100 [ 1039

Roczne koszty dziatalnodci Spéidzielni osiggnely kwotg 215227 tys. zt i wzrosly

w pordownaniu do roku 2018 o 799,2 tys. zt (3,9%).

Najwyzszy wzrost wydatkéw w wartosciach bezwzglednych odnotowano w poz. 1 ,,Media
1 inne $wiadczenia”, ktore wskazuja zwickszenie w 2019 1. w pordéwnaniu do 2018 1. o 550,3 tys.

zt (5%) 1 w poz. HI ,,0dpis na fundusz remontowy” — wzrost o 318,4 tys. zt (10,1%).

W poz. ILa tabeli 8 wykazano koszty zarzadu, Koszty zarzadu, sa to koszty posrednie
zwigzane 7z caloksztaltem dzialalnodei spoldzielni, w tym zwigzane z gospodarkg zasobami
mieszkaniowymi. Ogétem koszty zarzgdu w roku 2019 wyniosty 2.858,7 tys. zt i byly wyzsze
0 139,7 tys. zt od kosztéw ubieglorocznych (5,1 %). Koszty zarzagdu w 2019 1. stanowily 13,3%
kosztéw ogdlem Spoldzielni. W wyniku ich rozliczenia na gospodarke zasobami mieszkaniowymi
wiw kosztow przypadto 92% (2.5639,7 tys. zi), na pozostalg dziatalnos¢ gospodarcza spotdzielni

8% (219 tys. zi).

30




Sprawozdanie z dziatalno$ei SM ,,ODRA” w Policach za 2019 1.

Narzut kosztéw zarzadu przypadajgcych na GZM, wzrést w 2019 w stosunku do roku
poprzedniego dla lokali mieszkalnych i uzytkowych z 1,21 zt do 1,27 z/m?p.u./mies., dla garazy
w budynkach wielorodzinnych z 0,61 zi do 0,63 zl/m”p.u./mies. Dla garazy wolnostojacych narzut
kosztow zarzadu w 2019 r. wynosit od 0,39 zt do 0,42 z/m?p.u./mies,

Graficzne ujgcie struktury kosztow przedstawia wykres:

B Swiadczenia (54%

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

Do oceny wyniku gospodarki zasobami mieszkaniowymi, zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, bierze si¢ pod uwage rdéznice z rozliczenia koszéw
1 przychodéw poszezegdlnych nieruchomosei z roku poprzedniego oraz wypracowany zysk na
wlasnej dzialalnodci gospodarcze], ktdry uchwalta Walnego Zgromadzenia jest przeznaczany na
GZM. Analize wyniku gospodarki zasobami mieszkaniowymi w w/w ujgciu, ilustruje tab. 9.

Z danych wykazanych w tabeli 9 Ilaczne, roczne koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi wykazujg zwigkszenie w 2019 r. w pordwnaniu do 2018 r. 0 1.053 .4 tys. #, co
stanowi wzrost o 4,7 %, natomiast w pordwnaniu do 2017 r. zwickszenie kosztéw
0 1.438,5 tys. zt (wzrost 0 11,6 %). Skumulowany wynik GZM na 31.12.2019 r. zamknat si¢
nadwyzka kosztéw nad przychodami w kwocie 305 tys. zt.

Tabela 9. Wyniki gospodarki zasobami mieszkaniowymi w okresie 2017-2019

LATA Stan na | Odpis z zysku| Wynik po Koszty Przychody |Wynik roczny| Stanna
poczatek |za rok ubiegly| podziale koniec roku
roku zysku
2017 -179 623 339 485 159 862 18401 105| 17777078 -624 027 -484 165
2018 -484 165 507 361 43196| 19243289 18946899 -296 390 -253 193
2019 -253 193 404 931 151 738] 20296635] 19839905 -456 730 -304 992
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Wynik gospodarki zasobami mieszkaniowymi nalezy rozpatrywaé w dwoch obszarach
dziatalnosci, to jest w zakresie medidw i dodatkowych $wiadczen oraz w zakresie eksploatacji
podstawowej - wg faktycznie realizowanych tytutdéw optat (tabela 10)

‘Tabela 10. Koszty i przychody GZM — plan na 2019 r. i jego wykonanie

Wyszczegoinienie Stan na Przychody Koszty Wynik na
poczatek - _ koniec roku
roku Plan Wykonanie | Wsk. Plan Whykonanie | Wsk,
wyk. % wyk. %

I. MEDIA | INNE SWIADCZENIA

Centralne ogrzewanie 0 4952 937 4761095 96,1 4652 137 4761 095] 96,1 0
Podgrzanie wody 32 477 1806 254 1800 633] 100,2 1838 731 1953 851| 106,3 =111 741
Zuzycie wody 0 2 729 880 2762 866| 1012 2729 880 2 762 866] 101,2 0
Optata za odpady

komu 1_9 0 1 246 555 1464 926] 117,56 1 246 555 1464 926] 1175 0
Podatek i optaty 0 318 733 179101 56,2 318 733 179101} 56,2 0
grunfowe

Oplata za dzierzawe

; . 221 478 224 Q77| 1012 221 478 224 077] 101.2 0

wodomierzy i adczyty
Wymiana wodomierzy 3648 4160 -521
Wymiana pdzielnikow 0
3 -

ozostafe koszty | 62 4611 4725|1025 4673 4565 97,7 221
optaty
I. RAZEM 32539 11279649] 11210071] 99,4 11312188| 11 354 651 100,4 -112 041

Il. EKSPLOATACJA PODSTAWOWA (koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomoéci, finansowane stawka eksploatacyjng)

Eksploatacja -285732 5120612 &5061696] 98,8 5524 569 5449 753; 08,6 -673 789

Pozytkiz 94533 110 976] 1174 28 279 35 069] 124,0 75 907
nieruchomosci

Odpis na fundusz

0 3441359 3457 162 100,56 3 441 359 3 457 162] 100,5 0
remontowy
Odpis z zysku za
2017 1. 404 931 404 931
If. RAZEM 119199 8656 504] 8629834 99,7 8 994 207 8 941 984| 99,4 ~192 951
RAZEM GZW (1+1) - |- 151738 19936153 19839905| 99,5 | 20306395 20296635 100,0 | -304 992

*) - przeglady gazowe, elektryczne | kominiarskie, ubezpieczenia majatkowe w DJ i inne pozycje rozliczane poza stawka eksploatacyjng.

Jak wynika z pierwszej czedel tabeli dotyczacej mediow 1 $wiadcezen, na koniec 2019 roku
odnotowano wynik ujemny z tytulu podgrzania wody na kwote 111,7 tys. zt. Niedobor ten zostanie
wkalkulowany do wyliczenia stawek oplat za podgrzanie wody na 2020 r.

Nadwyzka kosztéw nad przychodami w zakresie eksploatacji podstawowej (tab. 12, poz, 11),
wyniosta 305,0 tys. zt i zostanie pokryta dochodami wypracowanymi w tym okresie na pozostalej
dzialalnosci gospodarczej Spotdzielni. Dodaé nalezy, ze Zarzad juz na etapie konstrukeji planu
finansowego na 2019 r. zalozyl czedciowe pokrycie stawek eksploatacyjnych dla czionkéw
spoldzielni dochodami z w/w dziatalnosei.

W planie na 2019 r. na gospodarce zasobami mieszkaniowymi zatozono przychody lgczne
z oplat na poziomie 20 306,4 tys. zl, uzyskano 20.296,6 tys. zt (100%), koszty zaplanowano na
kwote 19 936,2 tys. zl, uzyskano 19.839,9 tys. zt (99,5%).
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Wykazane w tabelt 10 pozytki z nieruchomodci wspdlnej, pommigjszone o koszty jej
utrzymania i podatek dochodowy, w kwocie 75,97 tys. zt. pokiyly wydatki zwiazane
z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci, w zakresie obcigzajgcym wihascicieli lokali.

Laczny jednostkowy koszt eksploatacji 1 utrzymania nieruchomodci w przeliczeniu na
powierzchnie uzytkowsg lokali, prezentuje tabela 11.

Tabela 11. Koszty GZM w przeliczeniu na jednostke rozliczeniowa

Wyszczegdinienie 2018 r. 2019 r.
Koszty Pow. zt/m*/m-c Koszty Pow. uzytkowa|zl/m?*/m-~c
uzytkowa
Lokale mieszkalne 18 902 863 170 845 9,22 19 425 263 170 333 92,50
Lokale uzytkowe (bez
VAT) 116 833 1128 8,63 109 791 1128 8,11
Garaze (bez VAT) 195 482 5 850 166 875 5 850 2,38

Najwickszg pozycja sktadajges sie na koszty obceigzajace mieszkancoéw naszej Spoldzielni,
sg koszty energii cieplnej zuzytej na potrzeby centralnego ogrzewania. Koszty centralnego
ogrzewania, w podziale na osiedla prezentuje tabela 12.

Tabela 12. Koszty ciepla na potrzeby centralnego ogrzewania w ramach GZM

OSIEDLA 2018, 2019+, Dynamika
Powierzchnia | Koszly energii | Koszly na | Powierzchnia | Koszly energlf | Koszly na zimian
grzewcza ciepngj mAp.wim-c | grzewcza ciepnej m&p.ulm-c (%)
CHEMIK A 42 528 1264734 2,48 42528 1314 467 2,58 103,9
CHEMIK B 46732 1234 921 2,20 46 732 1282734 2,29 103,9
DABROWKA 30442 885733 2,42 30 442 907 971 2,49 102,5
STARE MIASTO g 521 216 423 2,77 6521 225969 2,89 04,4
NOWE ZASOBY 26 705 622 565 1,94 26705 644 515 2,01 103,5
BUDYNKI KFM 17 365 360 934 1,73 17 385 385438 1,85 106,8
RAZEM - | 170293 | asess12 | 224 | 70203 | 47etoss | o233 | 038

W 2019 roku koszty centralnego ogrzewania obcigzajgce GZM wzrosty w stosunku do roku
poprzedniego o 175,8 tys. zk (3,8 %). Z w/w tabeli wynika, ze przecig¢iny koszt centralnego
ogrzewania wzrost z 2,24 z/m? w roku ubieglym do 2,33 zt/m? w 2019 r. Najwyzszy miesigczny
koszt zuzycia ciepla w 2019 r. wystapil na osiedlu Stare Miasto - 2,89 z/m?%/p.u., a najnizszy
odnotowano w budynkach KFM — 1,85 zl/m*/p.u.

Niski koszt ogrzewania lokali w budynkach KFM wynika gltéwnie z tego, iz budynki te sg
wybudowane w nowoczeéniejszym standardzie technologicznym: zwigkszona 1zolacyjnosé Scian
oraz nowoczesne rozwigzania w wezle cieplnym i w instalacjt rozprowadzajacej.
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Wyniki rozliczen ciepla w trzech ostatnich sezonach grzewczych przedstawia tabela 13, Jak
wynika z zamieszczonych w tabeli danych, w biezgcym sezonie grzewczym po rozliczeniu
kosztéw i przychoddw na centralne ogrzewanie, kwota do zwrotu dla uzytkownikéw lokali byla
nizsza o 264,5 tys. zt w poréwnaniu do poprzedniego sezonu.

Tabela 13. Rozliczenie ciepla wg okresow rozliczeniowych

Wyszczegolnienie SEZON GRZEWCZY
2015/2016 2062017 | DYMRMKat 9447195 | Dynamika
Zmian Zmian

Zaliczki na c.0. 4 916 493 5034 087 102,4% 5117 610 101,7%
Koszty clepla 3977 915 4 156732 104,5% 4 500 028 108,5%
Nadwyzka zaliczek nad kosztami 938 578 877 355 93,5% 608 582 69,4%
Koszty qbs%ugl syslemu povxfte;kszone 0 97 307 9009 33.0% 4798 52.5%
ryczafty i uznane rekalamacie

I’i“:::la do zwrofu dla uzytkownikow 911 271 868 346 95,3% 603 854 69,5%
w tym:

niedoplaty 78 902 28 181 35,72% 22 871 81,2%
nadplaty 990 317 896 348 90,51% 626 724 £69,9%

W minionym sezonie grzewczym 95% lokali (3038 z 3200) zostalo rozliczonych z kosztéw
ciepta wg powierzchni uzytkowej. Pozostala ilos¢, tj. 162 lokale rozliczono z podzielnikow.

Graficzne ujecie rozliczenia ciepla przedstawia wykres:
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Rozliczenie kosztow ciepta dokonywane jest na budynki lub zespoty budynkéw zasilanych
7 tego samego wezta lub punkfu pomiarowego. Z tego tez powodu miesigezne zaliczki na c.o.
w zasobach SM ,,ODRA” sg zroznicowane (wynikajg z kosztow) 1 wahajg si¢ w przedziale od
1,85 zt/m? (budynki Pitsudskiego 34-44) do 3,80 zt/m? (budynek Wojska Polskiego 44).

Na koniec roku 2019 saldo z rozliczenia kosztdw 1 zaliczek na centralne ogrzewanie jest
dodatnie i wynosi 38,9 tys. zk Srodki te beda wykorzystane na pokrycie kosztéw ciepta
w pierwszym kwartale 2020 r. Nalezy doda¢, Ze corocznie - aZ do czerwca, wnoszone przez
mieszkancow zaliczki na c.o. nie pokrywaja kosztéw zakupu ciepta w tym okresie.

Nalezy podkresli¢, ze okres rozliczeniowy kosztow centralnego ogrzewania rozpoczyna sig
7 dniem 1. wrzeénia kazdego roku, a konczy 31. sierpnia nastepnego roku.

Wyniki na GZM w przekroju na nieruchomosci przedstawiono w Dodatkowej Informacji
i Objasnieniach do sprawozdania finansowego za 2019 1.

Dzialalnosé¢ sospodarcza

Na wilasng dziatalnos¢ gospodarcza Spdtdzielni, inng niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi, sktadajg sie w szczegolnosei:

1)  dochody z najmu lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy, dzierzawy terendw i miejsc na
reklame,

2)  dochody z pozostatej dziatalnosci operacyjnej,

3)  dochody z operacji finansowych.

Wypracowane zyski na dziatalnosci gospodarczej stuzg m.in. pokrywaniu kosztéw
gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Analize wynikéw wlasne) dziatalnodei gospodarczej
Spotdzielni za lata 2017-2019 ilustruje tabela 14,
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Tabela 14. Wyniki dzialalnosei gospodarczej

LATA Koszty Przychody Podatek dochodowy Zysk netto

2017 1 050 865 1 860 527 162 714 646 948
2018 1 300 303 2319 258 179 894 839 061
2019 1030 584 1923 942 196 493 697 866

Dla zobrazowania i poréwnania efektywnosdci gospodarowania w/w zasobami, w tabeli 15
przedstawiono wskazniki rentownosci uzyskane na najmie i dzierzawach za lata 2018-2019,
wyrazone jako relacia pomiedzy zyskiem operacyjnym netto (po opodatkowaniu)} a kwotg
przychoddw ze sprzedazy.

Tabela 15. Wskazniki rentownoSci sprzedazy

Wyszczegdinienie Przychody ze sprzedazy Zysk netto ze sprzedazy | Wskazniki rentownosgci
ustug ustug

2018r. 2019 r. 2018 r. 2019r. 2018r. 20191,
Wynajem lokali uzytowych 990 179 1 009 001 419 058 409 709 42,32% 40,61%
Wynajem lokali mieszkalnych 50115 61 355 15803 18 951 31,53% 30,89%
Winajem garazyi boksow 150 665 152 208 33604 41 196 22,30% 27,07%
Dzierzawa parkingow 108 038 100 757 41033 33 287 37.98% 33,04%
Dzierzawa gruntow 221 462 224183 132125 132 917 59,66% 59,29%
Pxzierzawa miejsc na reklame 17 605 18 650 12 445 13 097 70,69% 70,22%
Zarzadzanie wspélnotami 76 388 79830 14 607 15 304 19,12% 19,22%

Z przedstawionych danych wynika, ze w 2019 roku wskazniki rentownos$ci w stosunku do
roku poprzedniego ulegly nieznacznemu spadkowi z 41,4 % do 40,4%. Okazuje si¢ ze najbardziej
dochodowe dzialalnodci, to dzierzawa gruntdéw i miejsc na reklame, gdzie uzyskano rentownosé
na poziomie {odpowiednio): 59,3 %; 70,2 %.

Pozostala dzialalno$¢ operacyjng tworza glownie przychody i koszty, ktére sg zwigzane
posrednio z dzialalnodcig podstawowsg (statutows) Spoéldzielni, sg to zwlaszeza: koszty
1 przychody zwigzane ze sprzedaza 1 likwidacja srodkéw trwalych, oplaty sgdowe i komornicze,
odpisy aktualizujgce warto$¢ niezaspokojonych naleznodci, odpisane i przedawnione lub
umorzone naleznosci, a takze otizymane lub zaplacone odszkodowania. W 2019 1. na tej
dziatalnosci przychody uzyskano w kwocie 126,9 tys. 71, poniesiono koszty 113,9 tys. zl.

Koszty i przychody finansowe wynikaja z dokonywanych przez Spoldzielnie operacii
finansowych, w wyniku ktérych uzyskuje si¢ przede wszystkim odsetki z oprocentowania srodkow
pienigznych na lokatach oraz z tytultu zwloki w zaplacie naleznodci lub ponosi koszty w postaci
odsetek naliczonych od zobowigzan.

Spoldzielnia w wyniku prowadzonych dzialan, uzyskata w 2019 r. przychody z operacji
finansowych w kwocie 91,2 tys. zt (w 2018 1. — 96,6 tys. z1), koszty poniesiono na kwote
3,9 tys. zt. (w2018 - 1.4 tys. zt).
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wtys zt

120,0
100,0
80,0
60,0
40,0
20,0
0,0

Przychody finansowe

2017

2018

2019

H Odsetki z lokat

97,1

73,8

774

& Odsetki za zwtoke w oplatach

13,7

22,8

13,8

Malejace dochody z operacji finansowych wynikajg z niesprzyjajacego otoczenia
malejacych stép procentowych.

C. Zatrudnienie i fundusz wynagrodzen

Spdtdzielnia prowadzac dzialalnodé w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
inwestycji oraz pozostale] dzialalnodci gospodarczej zatrudniata w 2019 roku w przeliczeniu na
pelne etaty 41 os6b, Strukfura zatrudnienia w etatach przedstawia si¢ nastepujaco:

Tabela 16. Zatrudnienie w etatach

LATA Umystowi Fizyczni Razem
2017 26 16 42
2018 27 13 40
2019 27 14 41
Tabela 17. Wynagrodzenia
LATA Wynagrodzenia Liczba Przecietna Wynagrodzeniaz | Fundusz plac Indeks
zuméw o prace | zatrudnio placa umdw zlecen i razem zZmian
(w zh) nych {zi/mies.) pozostale (/)
2017 2 282 609 42 4.529 211310 2 493 919 106,1
2018 2249 981 40 4.687 229 178 2479159 99,4
2019 2216287 4 4.504,7 223 748 2440 035 98,4

W 2019 roku S$rednia placa (lgcznie z nagrodami jubileuszowymi 1 odprawami
emerytalnymi) obeigzajaca koszty kalkulacyjne Spoldzielni wyniosta 4.504,7 7k i stanowita 87,2%
przecigtnego wynagrodzenia w sektotrze przedsiebiorstw, bez wyplat nagréd z zysku, ogloszonego
przez GUS za 2019 rok (5.167,98 z1).
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D. ¥undusz remontowy spéldzielni

Gospodarka remontowa w 2019 r. prowadzona byla w oparciu o plany remontéw
zatwierdzone przez Rad¢ Nadzorczg i obowigzujgcy regulamin funduszu remontowego. Zgodnie
z regulaminem, Spéldzielnia tworzy fundusz na pokrycie biezgcych remontow oraz fundusz
remontowy celowy, na poczet realizacji przedsiewzig¢ wymagajacych znacznych nakladow
finansowych 1 realizowanych w dhluzszym czasie, takich jak wymiana dZzwigdw, wymiana
instalacji elektrycznej, termomodernizacje itp.

Wplywy 1 wydatki funduszu remontowego w ujeciu syntetycznym przedstawia tabela 18.

Tabela 17, Wplywy i wydatki funduszu remontowego

Wyszczegdlnienie 2017 r. 2018r. 2019r.
. Stan na poczatek roku, z tego 2183 986,16 1 568 481,43 2572651,12
1) fundusz remontowy podstawowy 1 281 699,00 1432 788,70 1907 270,17
2) fundusz remontowy celowy 892 287,16 135 692,73 665 380,95
il Zwigkszenia 3092741,04 3 281 338,13 3723 297,42
1) Whptaty (cdpis) na fundusz remontowy 2724 796,83 3 141 751,16 3 457 162,05
2} Odpis z zysku 367 944,21 139 585,97 266 135,37
. Zmniejszenia 3708 245,77 2 277 168,44 3 988 455,98
1) Remonty 3708 245,77 2277 168,44 3 988 455,98
IV. Stanna 31.12.2019r. 1 568 481,43 2572 651,12 2 307 492,56
z tego:
1} fundusz remontowy podstawowy 1432 788,70 1907 270,17 1 889 380,46
2} fundusz remontowy celowy 135 692,73 665 380,95 418 112,10

Jak wynika z tabeli 18 dodatkowym zrodiem finansowania remontdw w latach 2017-2019
byly dochody uzyskane z wlasnej dzialalnosci gospodarczej Spdtdzielni. W 2019 roku

dofinansowanie z tego tytulu wyniosto 266,1 tys. k.

Wplywy i wydatki funduszu remontowego (w tys.zi)
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Dodatni wynik funduszu na koniec 2019 roku w kwocie 2.307,5 tys. 7zt przechodzi do
wykorzystania w kolejnych latach. Jest to zjawisko pozytywne, gdyz fundusz remontowy ze swej
istoty polega na wezesniejszym gromadzeniu $rodkéw, tak aby w sytuacji przeprowadzenia
remontu jego koszt nie byt zbyt duzym obcigzeniem finansowym dla mieszkancow.

Rzeczowy zakres wykonanych remontéw w zasobach Spétdzielni, w tym zrealizowanych
w ramach funduszu remontowego, przedstawiono na stronach 14-22 niniejszego sprawozdania,
natomiast bilans wplywow i wydatkéw funduszu remontowego za 2019 r., z podzialem na
nieruchomosci ujeto w Dodatkowej Informacii 1 Objasnieniach do sprawozdania finansowego.,

OGOLNA OCENA

Prezentowane w sprawozdaniu informacje, kwoty 1 wskazniki ekonomiczne potwierdzaja
utrzymujgcg si¢ od wielu lat bardzo dobrg kondycje Spoldzielni oraz brak zagrozen dla dalszej
kontynuacji dziatalnodei Spoldzielni.

W 2019 r. Zarzad Spoldzielni w catosci zrealizowat zadania wynikajace z plandw rzeczowo-
finansowych spdéldzielni i wymogdéw statutowych. Poprawnodé wynikow $wiadezy zardwno
o tym, ze plany zostaly skonstruowane prawidlowo jak i o tym, ze wydatki byly kontrolowane.

Przedstawiajgc ninigjsze sprawozdanie Zarzad pragnie podzigkowaé wszystkim, ktdrzy
przyczynili si¢ do realizacji przedstawionych zadan, a zwlaszeza przedstawicielom organdw
samorzadowych, ktérzy na biezaco sprawowali funkcje nadzorczo-kontrolne nad pracg Zarzadu
i Spbldzielni, ale rowniez wspierali nasza prace cennymi inicjatywami. Dziekujemy rdwniez
pracownikom oraz wszystkim mieszkancom, ktoérzy na co dzien dbaja o nasze wspolne
spdtdzielcze dobro.
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