SPRAWOZDANIE

z dzialalnosci Spéldzielni za okres styczen-grudzien 2018 r.

WSTEP

Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej Lokatorsko — Wtasnosciowej realizujagc obowigzek wynika-
jacy z zapiséw statutowych przedstawia Cztonkom Spoéldzielni coroczna informacje z dziatalnosci
w 2018 roku.

Spétdzielnia Mieszkaniowa dziala w oparciu o ustawe Prawo Spoétdzielcze, ustawe
o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz statut Spétdzielni, ktére to przepisy okreslaja odrebnos¢ spot-
dzielni mieszkaniowych w stosunku do innych podmiotéw gospodarczych.

Celem Spétdzielni jest zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw oraz ich rodzin, a takze
innych potrzeb o charakterze gospodarczym i spotecznym wynikajacych z zamieszkiwania w zasobach
Spoétdzielni.

STAN ORGANIZACYJNY SPOEDZIELNI

Spoéldzielnia dziata na mocy statutu zarejestrowanego w KRS Biatystok nr 0000170749.

W okresie sprawozdawczym tj. od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r. Zarzad prowadzit
dzialalno$¢ w nastepujacym sktadzie:

— Prezes Zarzadu — Grzegorz Szczech
— Z-ca Prezesa Zarzadu — Ryszard Stanistaw Kietczewski do dnia 26.10.2018 r.
— Czlonek Zarzadu Giéwny Ksiegowy — Ewa Ptak

Dzialalno$¢ Zarzadu dotyczyta gtéwnie wykonywania obowigzkéw statutowych, realizowania
uchwat Walnego Zgromadzenia oraz zadan okreslonych w rocznym planie finansowo-gospodarczym.
Ponadto Cztonkowie Zarzadu przygotowywali i przedstawiali do akceptacji Radzie Nadzorczej i jej
Komisjom opracowane analizy, sprawozdania, regulaminy i inne materiaty dotyczace catoksztattu
dzialalnosci Spétdzielni.

W 2018 roku Zarzad Spétdzielni odbyt 26 protokotowanych posiedzen. Oméwiono szereg za-
gadnien z zakresu spraw: cztonkowsko-mieszkaniowych, techniczno-inwestycyjnych, gospodarki za-
sobami mieszkaniowymi, finansowych i windykacji naleznosci, organizacyjno-samorzagdowych, pra-
cowniczych. W sprawach tych podjeto 43 uchwaty.

W 2018 roku Spétdzielnia poddana zostata jednej kontroli. W dniach od 4 do 8 stycznia 2018 r.
kontrole w Spéidzielni przeprowadzita Panstwowa Inspekcja Pracy. Kontrola dotyczyta oceny prze-
strzegania przepisOw prawa w tym bhp ze szczegdlnym uwzglednieniem:

— stanu zatrudnienia 1 prowadzenia dokumentacji pracowniczej,
— przygotowania pracownikow do pracy,
— czasu pracy,
— oceny ryzyka zawodowego i wypadkéw przy pracy,
— wynagrodzenia za pracg,
— warunkéw bhp na stanowiskach pracy,
— uméw cywilnoprawnych i minimalnego wynagrodzenia,
— legalnosci zatrudnienia.
W czasie kontroli udzielono: 3 porad z zakresu bezpieczenstwa i higieny pracy, 6 porad

z zakresu prawnej ochrony pracy oraz 1 porade z zakresu legalno$ci zatrudnienia. Wydane nakazy
1 wystapienia zostaty niezwtocznie zrealizowane.



ZATRUDNIENIE

Struktura organizacyjna Spétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko — Wiasnosciowej zatwierdzona
uchwata Rady Nadzorczej uwzglednia realizacje wszystkich zadan statutowych Spétdzielni. Zatrud-
nienie utrzymuje si¢ na poziomie, ktéry gwarantuje sprawne dzialanie Spétdzielni i obstuge jej zaso-
béw. Zatrudnienie na dzien 31.12.2018 r. wyniosto 22 osoby zatrudnione na umowe o prace.

W Spétdzielni od kilku lat zatrudnienie sukcesywnie si¢ zmniejsza. W 2014 roku struktura or-
ganizacyjna przewidywata 26 etatow. Obecnie obowigzujaca struktura przewiduje 23,75 etatu.

Zarzad stawia na zwigkszenie wydajnosci pracy i poprawe fachowosci obstugi z dazeniem do
umocnienia pozytywnego wizerunku Spétdzielni. W 2018 roku Spétdzielnia korzystata z pomocy PUP
w formie organizowanych stazéw pracy dla 4 oséb, a takze uzyskata srodki finansowe na doposazenie
2 stanowisk pracy.

Oprécz etatowych pracownikéw w 2018 r. ustugi dla Spétdzielni $wiadczyto 8 oséb zatrudnio-
nych na umowg zlecenie:

— 6 umow dotyczylo ustug w zakresie utrzymania czystosci na klatkach schodowych,
— 1 umowa dotyczyta obstugi informatyczne;j,
— 1 umowa obstugi prawne;.

STAN ZASOBOW

Jednym z podstawowych zadan Spétdzielni jest zarzadzanie nieruchomo$ciami stanowigcymi
mienie spoldzielni oraz mienie jej cztonkow.

Spoétdzielnia na dzien 31.12.2018 r. zarzadzata gruntami o tacznej powierzchni 11,987 ha w tym:

— 0,0154 ha gruntéw witasnych,
— 11,9716 ha gruntéw w wieczystym uzytkowaniu.

Zasoby mieszkaniowe, ktore tworza 42 nieruchomosci zabudowane 40 budynkami mieszkalnymi,
1 budynkiem ustugowym, a takze biuro wraz z zapleczem konserwacyjnym.

Stan zasoboéw — ogétem pow. uzytkowa — 85 866,00 m?, w tym 1 568 lokali mieszkalnych o taczne;j
powierzchni 78 504,26 m?:

— lokale na warunkach spétdzielczego wlasnosciowego prawa — 661 pow. uzyt. — 32 310,74 m?

— lokale z prawem odrebnej wtasnosci — 879, pow. uzyt — 44 772,55 m?2

— lokale na warunkach spoldzielczego lokatorskiego prawa — 27, pow. uzyt. — 1 420,97 m?

— lokale ustugowo-handlowe (biuro, pawilon handlowy, biuro notarialne) oraz lokale wbudowane

o facznej powierzchni uzytkowej 5 600 m2.
— garaze — 95 szt. o powierzchni uzytkowej — 1.762 m2.

W 2018 roku 21 lokali przeksztalcito prawo spétdzielcze w prawo odrebnej wlasnosci, w tym:

— 17 lokali spétdzielczych lokatorskich,
— 4 lokale spétdzielcze wlasnosciowe.

SPRAWY CZE.ONKOWSKO - MIESZKANIOWE

W ewidencji prowadzonej przez Spéldzielnie na dzien 31.12.2018 r. zarejestrowanych bylo
2012 cztonkéw. W 2018 roku Zarzad Spéidzielni:
— wpisat w rejestr cztonkéw ~ — 47 0s6b,
— skreslit z rejestru cztonkéw  — 73 osoby.



SYTUACJA FINANSOWO-GOSPODARCZA SPOLDZIELNI

Koszty i przychody dziatalnosci eksploatacyjnej Spotdzielni

Spoétdzielnia dziatalnos¢ gospodarcza prowadzi na zasadach rachunku ekonomicznego. Zarzad
zgodnie z postanowieniami ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych i statutu Spétdzielni oraz uchwa-
ty Rady Nadzorczej nr 3/2018 z dnia 12.02.2018 r. przyjat do realizacji plan gospodarczo-finansowy
na rok 2018.

Jednym z elementéw planu jest kalkulacja $redniomiesi¢cznych kosztow eksploatacji lokali
mieszkalnych i poréwnanie z obowigzujagcymi stawkami eksploatacyjnymi i odpisem na fundusz re-
montowy oraz planowanymi pozytkami z dziatalno$ci wiasnej Spétdzielni. W 2018 roku wysokos¢
stawki optat eksploatacyjnych i odpiséw na fundusz remontowy na pokrycie kosztéw zaleznych od
Spoétdzielni w zt./m? powierzchni uzytkowej miesiecznie wyniosta:

1. Stawka eksploatacyjna dla cztonkéw Spoétdzielni — 1,38 zt/m?,
2. Stawka eksploatacyjna dla os6b nie bedacych czionkami Spétdzielni, ktore nie korzystaja

z tzw. pozytkéw — 1,62 z1/ m?,

3. Stawka na fundusz remontowy — 0,95 zt/m?

W roku sprawozdawczym wysoko$¢ stawek oplat niezaleznych od Spétdzielni wyniosta:
Zaliczka na centralne ogrzewanie w lokalach wyposazonych w podzielniki - 3,08 zI/m?
Stawka na centralne ogrzewanie w lokalach nieopomiarowanych — 5,53 zl/m?

Stawka na zimna wode i odprowadzenie $ciekow od dnia 1 czerwca 2018 r. — 10,77 zl/m3
Stawka na podgrzanie zimnej wody na centralng ciepla wode — 22,29 zl/m3
Gospodarowanie odpadami komunalnymi (wywo6z $mieci)

— - gospodarstwo domowe 1 osobowe — 16 zl.

— - gospodarstwo domowe 2 osobowe — 30 zl.

— - gospodarstwo domowe 3 osobowe — 44 z1.

— - gospodarstwo domowe 4 osobowe i wiecej — 55 zl.
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Zestawienie przychodow i kosztow za 2018 r.
z uwzglednieniem przeksiegowan kosztow i przychodéw za rok ubiegly:

Wyszczegélnienie Przychody Koszty Wynik
Eksploatacja lokali mieszkalnych 4254 409,22 4444 848,15  -190 438,93
Eksploatacja — garaze 30 265,20 29 963,76 301,44
Przychody i koszty finansowe GZM 28 139,07 0,00 28 139,07
Przychody i koszty pozostate operacyjne GZM 36 638,58 4 528,11 32 110,47
Razem wynik GZM 4349 452,07 4479 340,02 - 129 887,95
Wynik GZM z lat ubieglych +23765,73
Eksploatacja — lokale uzytkowe, pozytki 648 181,79 428 850,55 219 331,24
Przychody i koszty finansowe - dziatalnos¢ 31 697,05 0,00 31 697,05
Przychody 1 koszty pozostale operacyjne - 123 817,12 1 862,02 121 955,10
dziatalnos¢
Razem wynik na pozostalej dzialalnosci 803 695,96 430 712,57 372 983,39
gospodarczej

Podatek dochodowy od oséb prawnych - CIT 69 698,00

Wynik netto na dzialalnos$ci gospodarczej 803 695,96 500 410,57 303 285,39



W 2018 roku Spoéidzielnia osiggneta réwniez przychody z tytutu sprzedazy bialych certyfika-
tow ($wiadectwa efektywnosci energetycznej) i 9 dziatek pod budowe garazy.

Niedobér na Gospodarce Zasobami Mieszkaniowymi w kwocie 129 887,95 zt., za 2018 r. zo-
stanie pokryty:
— kwota 23 765,73 z1. tj. nadwyzka za rok 2017, natomiast
— pozostaly niedobér w wysokosci — 106 122,22 7zt zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych, zwiekszy koszty roku nast¢gpnego, lub zostanie pokryty (decyzja Walnego

Zgromadzenia w 2019 roku) z zysku netto osiggnigtego na pozostalej dziatalnosci gospodarczej za
2019 r. . z kwoty 303 285,39 zi.

Przychody i koszty gospodarki energiq cieplng.

Koszty zuzycia energii cieplnej rozliczane sg zgodnie z uchwalonym regulaminem, w oparciu
o koszty stale 1 zmienne otrzymane od dostawcy ciepla Przedsigbiorstwo Ustug Komunalnych
Sp. z 0.0. w Kolnie. Okres rozliczeniowy w Spétdzielni trwa od 1 pazdziernika do 30 wrze$nia.

Rozliczenie przychodéw i kosztow w okresie rozliczeniowym 2017/2018 r.

Do rozliczenia

Wyszczegolnienie Przychody Koszty z mieszkancami
i uzytkownikami lokali
Energia cieplna 2017/2018 2 981 495,79 2120 194,96 861 300,83
Koszty rozliczenia 33 955,18 -33 955,18
Koszty wymiany podzielnikow 182 756,34 -182 756,34
Kwota nadplaty za c.o. 644 589,31

Kwota nadptaty za c.o. zostata rozliczona z mieszkancami i uzytkownikami lokali w kolejnych
miesigcach.

Przychody i koszty energii cieplnej na dzien 31.12.2018 r.

Wyszczegolnienie Przychody Koszty Wynik
Energia cieplna — lokale mieszkalne 2 863 556,73 2863 556,73 0,00
Energia cieplna — lokale uzytkowe 128 886,30 128 886,30 0,00
Ogoélem energia cieplna 2992 443,03 2992 443,03 0,00

Na dzien bilansowy przychody na cieple zréwnane sg z poniesionym kosztami. Ewidencja taka
zapobiega znieksztatceniu wyniku finansowego Spétdzielni.

Koszty zakupu zimnej wody i odprowadzenia sciekow oraz jej rozliczenie.

Koszty poniesione na zakup wody 1 odprowadzenie Sciekdéw rozliczane sg na podstawie wska-
zan urzadzen pomiarowych i w oparciu o obowigzujace uregulowanie wewnatrzspotdzielcze.
W lokalach mieszkalnych 1 uzytkowych znajdujacych si¢ w zasobach Spotdzielni w 2018 r. na podsta-
wie obowigzujacych przepisOw metrologicznych dokonaliSmy wymiany wodomierzy z modulem ra-
diowym zdalnie odczytywanych. Koszty inwestycji pokryte zostaty z funduszu remontowego poszcze-
g6lnych budynkow.



Wiyniki rozliczenia za kazdy kwartal 2018 r. w ujeciu wartosciowym:

Roéznica do

Okres Oplaty wniesione Koszty dostawy zimnej . . Odchylenia
. . . rozliczenia z
rozliczeniowy  przez lokatorow wody . , . w %
mieszkancami
I kwartat 2018 247 000,37 261 673,46 14 673,09 6
IT kwartat 2018 252 800,85 266 413,45 13 612,60 5
III kwartat 2018 274 232,96 274 339,15 106,19 0
IV kwartat 2018 265 673,31 274 534,54 8 861,23 3
Ogoétem 2018 r. 1039 707,49 1076 960,21 37 253,11 3,5

Z podanych danych wynika, ze w okresach rozliczeniowych odchylenia % zuzycia wody zma-
lalty o 1,5 %, na co miaty niewatpliwie wptyw dzialania podjete przez Zarzad Spétdzielni w sprawie
wymiany wodomierzy giéwnych przez dostawce wody i wodomierzy indywidualnych przez firme¢
TECHEM. Niedobory wody wkalkulowane sa w optate eksploatacyjna.

WSKAZNIK ZADLUZENIA Z TYTULU OPLAT ZA UZYTKOWANIE LOKALI MIESZ-
KALNYCH I LOKALI UZYTKOWYCH.

Zadtuzenie z tytulu optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych na dzien
31.12.2018 r. bez naliczonych odsetek wyniosto — 513 272,90 zt. w tym z tytutu:

— zadluzenie na lokalach mieszkalnych — 353 959,62 zt.
— zadluzenie lokali uzytkowych — 159 313,28 zi.

W oparciu o obowigzujace przepisy Zarzad prowadzit w okresie sprawozdawczym dziatania
windykacyjne majace na celu wyegzekwowanie naleznych kwot od dtuznikéw. Prowadzone kolejny
rok wzmozone dziatania dyscyplinujgce oraz windykacyjne w zakresie wnoszenia optat przynoszg
wymierne efekty w postaci spadku zadtuzenia.

Opracowana struktura zaleglosci na dzien 31.12.2018 r. w lokalach mieszkalnych w przyjetych
zakresach przedstawia si¢ nastepujaco:

Lp Wyszezegélnienie 31.12.2016 r 31.12.2017 r. 31.12.2018 r.
liczba kwota liczba kwota liczba kwota
1. Roczny wymiar optat 6 998 340,33 7252 185,94 7331 261,39
2. Stan zalegtosci 457 387311,47 541 368 606,90 553 353 959,62
3. Poz2:poz.1w % 5,50 5,08 5,00
4.  Struktura zalegtosci w zi.
0 — 3 miesigczne 406 100 841,61 473 92 778,11 456 81 168,50
3 — 6 miesigczne 17 32 888,21 35 63 773,71 68 101 683,44
6 — 12 miesigczne 14 49 778,03 16 59 075,46 19 67 260,54
Powyzej 12 miesiecy 20 203 803,62 17 152 979,62 10 103 847,14



Opracowana struktura zaleglo$ci na dzien 31.12.2018 r. w lokalach uzytkowych w przyjetych
zakresach przedstawia si¢ nastepujaco:

Lp Wyszczegolnienie 31.12.2016 r. 31.12.2017 r. 31.12.2018 r.
liczba kwota liczba kwota liczba kwota
1. Roczny wymiar optat 847 109,62 851 066,78 894 405,85
2. Stan zalegtosci 78 147 402,10 94 169 307,44 85 159 313,28
3. Poz.2:poz. 1w % 17,40 19,90 18,00
4. Struktura zalegtoSci w z1.
0 - 3 miesigczne 67 12 691,77 82 22 883,01 66 20 580,41
3 — 6 miesigczne 4 317,00 6 19 170,62 13 13 709,12
6 — 12 miesi¢czne 0 0O O 0,00 0 0,00
powyzej 12 m-cy 7 134393,33 6 127 253,81 6 125 023,75

W roku sprawozdawczym przeprowadzono nastepujace dziatania windykacyjne:

— wezwania do zaptaty wystano do 87 oséb,

— wezwanie ostateczne przedsagdowe wystano do 10 oséb,

— wezwanie do osobistego przybycia na rozmowe z Zarzagdem wystano do 32 oséb,

— zlozono 2 pozwy do Sadu o uzyskanie nakazéw zaptaty,

— 2 sprawy skierowano na drog¢ post¢powania egzekucyjnego,

— na dzien 31 grudnia 2018 r. wszystkie osoby zalegajace powyzej 100,00 zi. otrzymaty
potwierdzenie salda,

— 10 os6b sptaca zalegtosci wobec Spétdzielni w comiesiecznych ratach,

Zadtuzenie 7 tytutu sptaty kredytow mieszkaniowych.

W 2018 roku dokonano catkowitego umorzenia zadluzenia z tytutu przejsciowego wykupienia
ze Srodkéw budzetu panstwa odsetek od kredytow tzw. ,,starego portfela” wykorzystanych na finanso-
wanie budownictwa mieszkaniowego. Pomoc budzetu panhstwa objeta 29 mieszkan w naszych zaso-
bach.

EKSPLOATACJA ZASOBOW.

Eksploatacja zasobow Spétdzielni realizowana byta w 2018 roku sitami wtasnymi przez grupe
konserwatoréw i firmy zewngtrzne zgodnie z zasadami rachunku ekonomicznego w ramach przyjetego
planu gospodarczego. Wszystkie wykonane prace finansowane byly ze srodkow wtasnych Spétdzielni.

Prace remontowe w zasobach Spétdzielni

W roku sprawozdawczym wykonano remonty na kwote 1.451.375,75 zi. przy odpisie na fun-
dusz remontowy w kwocie 920.986,68 zt.

W ramach $rodkéw z funduszu remontowego wykonano w 2018 roku nastepujace prace:

Lp. Wykonane prace Adres budynku Wplywy Wydatki
I.  Bilans otwarciana 01.01.2018 r. 435 576,11
II.  Odpis na remonty 920 986,68
Wymiana wodomierzy Cate zasoby 366 712,62
2.  Malowanie klatek schodowych W. Witosa 21, Sportowa 2,16,
Gen. Wt. Sikorskiego 8 104 186,90



3.  Prace stolarskie Cale zasoby 53 399,66
4.  Prace elektryczne Cale zasoby 35 895,03
5. Prace wodno- kanalizacyjne ~ Cale zasoby 56 960,57
6.  Prace blacharsko-dekarskie Cale zasoby 46 352,43
7.  Prace ogélnobudowlane Cale zasoby 56 818,58
8.  Dofinansowanie wymiany 20 lokali

okien w lokalach 9210,00
9. Remont elewacji M. Dabrowskiej 8, W. Witosa 3 500 535,93
10. Uktadanie chodnikow, Gen. Wt. Sikorskiego 4, W.

utwardzanie miejsc Witosa 1, Gen. Wt. Sikorskiego 5,

postojowych, oznaczenia Witosa 3A, 9, 11-go listopada 3

parkingow. 15 504,04
11. Otwarta Strefa Aktywnosci Gen. Wt Sikorskiego 6 105 800,00
12. Altanka $mietnikowa Gen. W Sikorskiego 4 99 999,99
III. Dotacja z Ministerstwa Sportu i Turystyki na dofinansowanie OSA 50 000,00
IV. Dofinansowanie z zysku zg. z podjeto uchwata WZ na OSA 55 000,00
V. Odszkodowanie z firmy ubezpieczeniowe;j 825,92

Ogoétem: 1462 388,71 1451 375,75

Prace konserwacyjne w zasobach Spétdzielni.

W roku sprawozdawczym warto$¢ wszystkich robot konserwacyjnych 1 przegladow wymaga-
nych art. 62 Prawa Budowlanego wyniosta — 264.653,70 zt.

W zakresie rob6t wlasnych wykonano roboty biezace zglaszane miedzy innymi przez miesz-
kancéw, oraz realizowane z wnioskow Walnego Zgromadzenia w tym:

— naprawa wtazow na dach,

— naprawa wejs$¢ do klatek schodowych, gablot, drzwi wejsciowych, samozamykaczy,
— roboty murarsko-dekarskie,

— roboty instalacji wodnej (naprawa zaworow, udraznianie kanalizacji),

— usuwanie awarii elektrycznych, naprawa WLZ,

— naprawa i konserwacja tawek, piaskownic 1 urzadzen zabawowych,

— naprawa biezgca chodnikéw osiedlowych,

— naprawa Smietnikéw 1 koszy na Smieci,

— wymagane przeglady gazowe i instalacji wentylacyjnej,

— przeglad 5-letni instalacji elektrycznej i odgromowej w catych zasobach,
— przeglad 5-letni budowlany.

PODSUMOWANIE

Sprawozdanie Zarzadu Spétdzielni zostato sporzadzone w oparciu o dane ksiggowe wykazane
na dzien 31.12.2018 r. Pomimo szeregu niekorzystnych uwarunkowan zewnetrznych sytuacja finan-
sowa Spotdzielni jest stabilna. Prowadzona przez Zarzad polityka kadrowa pozwala zabezpieczy¢ rea-
lizacje¢ zamierzonych celdéw 1 wprowadzi¢ w przysztosci dalsze pozytywne zmiany w zarzadzaniu na-
szymi zasobami. W ramach prowadzonych dziatah w zakresie utrzymania zasobéw mieszkaniowych
w nalezytym stanie Spoétdzielnia nadal zwraca uwage na popraw¢ wygladu i estetyki nieruchomosci
oraz poprawe jakosci obstugi mieszkancoéw. Biezace monitorowanie zadtuzenia na poszczegdlnych



lokalach, podejmowanie dziatanh majacych na celu zmniejszenie zadtuzenia mieszkancéw przynosi co
roku wymierne efekty w postaci spadku zadtuzenia.

W dalszym ciggu Zarzad bedzie ktadl nacisk na rozwijanie komunikacji z mieszkancami, po-
prawe jakoSci obstugi oraz realizacje oczekiwah mieszkancOw naszych zasobow.

ZARZAD



