SPRAWOZDANIE ZARZADU ZA 2016 ROK
Informacja o wynikach dziatalnosci gospodarczo-finansowej Sp-ni
Mieszkaniowej L-W ,,Pewnos¢” w Dobrym Mieécie
za okres od 1.01.2016 r. do 31.12.2016 r,

I. DANE OGOLNE.

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wtasnosciowej ,Pewnoéé”
w rcku 2016 dziatal w nastepujgcym sktadzle:
1. Wolak Jarostaw - Prezes Zarzadu
2. Borek Danuta — Z-ca Prezesa Zarzadu — gtowny ksiegowy
3. Chmarycz Astryda - Cztonek Zarzadu — inspektor ds. ekenamicznych
Spoldzielnia zrzesza 905 cztonkdw w tym:
- 904 cztonkéw zamieszkalych
- 1 cztonek prawny (PSS Spotem)

Il. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI.
Podstawowsy dziatzalnoscig gospodarcza Sp-ni jest gospodarka zasobami micsz

kaniowymi. W ramach prowadzonej dziatalnoéci Spoétdzielnia eksploatuje tacz-
nie 55.623,68 m? p. u, wg stanu na dziert 31.12.2016 r, z tego:

- lokali mieszkalnych 807 - 37.996,92 m?
- lokall zastepczych - 115,22 m?
- lokali uzytkowych 36 - 275304 m?
- garaze + wiata 13+ 1 301,10 m?

- odrebna wltasnosc — lokale mieszkalne  290-  14.457,40 m?

Spotdzielnia na koniec 2016 roku posiadata 40.844 m? gruntéw wiasnych na
terenie Dobrego Miasta (28 dziatek zabudowanych budynkami mieszka nymi —
39.717 m? + dziatka o pow. 1127 m? ul. Kolejowa ) z czego 10.308,70 m? stano-
wi wlasnosé spétdzielcow posiadajgcych odrebna wlasnosé. W miejscowosci
Urbenowo Spoétdzielnia jest wiascicielem dziatki o powierzchni 561 m? . Pozo-
state grunty o powierzchni 57.533,00 m? na terenie Dobrego Miasta sq w wie-
czystym uzytkowaniu i sg to tereny pod bciskami, placami zabaw, pod pawilo-
nami, pod budynkiem bazy, pod drogami.

Wedtug stanu na dzier 31.12.2016 r. Spotdzielnia wynajmuje lub wydzierzawia
nastepujace powierzchnie:

- lokale uzytkowe 2.348 67 m?

- garaze+ wiata 284,90 m?

- tereny 1.321,20 m?



Z ogolnej powierzchri lokali mieszkalnych przypada na:

-mieszkania wtasnosciowe - 799 mieszkan o pow. 37.607,82m?— 71,70 %
-mieszkaniz lokatorskie - 8 mieszkan o pow. 389,10 m%2— 0,74 %
-odrebna wtasnos¢ - 290 mieszkan o pow.  14.457,40 m? - 27,56 %

Spofdzielnia w roku 2016 administrowata 6 budynkéw wspdlnot mieszkanio-
wych: —Grudzigdzka 11  pow. 1675,55 m?

— Gdariska 10 pow. 804,95 m?
- Warszawska SA  pow. 1.090,10 m?
— Gdariska 4a pow. 819,05 m?

— Pionieréw 5A pow. 920,16 m?
— Pionierow 7A pow. 921,83 m?

Kapitat Sp-ni na dziert 31.12.2016 r. wynidst 11.729.391,77 =21,

Z tego: - furdusz udziatowy - 74.405,20 zt,
- fundusz zasobowy - 1.605.971,62 zt.
- fundusz wktadow - 10.034.257,92 zt.
- 7vsk nattn - 1/.757,03 2%

taczna wartosC majatku trwatego wedtug wartosci netto na dzien 31.12.2016 r.
wyniosta 11.305.183,96 zt.

A.PRZYCHODY | KOSZTY GZM.

W ramach podstawowej dzialalnosci Spotdzielnia osiggreta w roku 2016
przychody z tytutu optat eksploatacyjnych z lokali mieszkalnych , uiytkowych,
garaiy, optat za wode i §cieki, wywdz émieci, padatku od nieruchomaosci, admi-
nistracji zleconej na faczng kwote 2.836.413,61 zt. ( W kwocie tej wynik nieru-
chomoscina 1.01.2016 r, — 55.541,07 #, |

Koszty na podstawowe]j dziatalnosci za rok 2016 wyniosty 2.751.514,89 zi.
Koszty te obejmuja nastepujace pozycje:

- koszty remontéw (odpisy na fundusz remontowy) - 868.272,71 .

- koszty ogdlne zarzadu i administracji - 546.11897 zt.

- koszty konserwacji zasohow - 145.219,94 zt.

- koszty energii elektrycznej - 45.932,00 zt.

- sprzatanie i utrzymanie zieleni zlecone - 301.173,00 z1.

- [pozostale: ubezpieczenia, wieczyste uzytkowanie gruntow, amortyzacja,
nasadzenia, monitoring, wyposazenie placow zabaw -101.291,36 zt.

- koszty wody | kanalizacji - 634.533,91 2.

- koszty wywozu smieci z lokali uzytkowych - 12.870,00 2.

- podatek od nieruchamosci - 96.103,00 zt.



Za ubiegfy rok na dziatalnosci GZM wystapita nadwyika w kwocie 84.898,72 zt.

a po obcigzeniu podatkiem dochodowym w kwocie 12.842,00 zt. nadwyika

wyniosta—72.056,72 zt. w tym:

- w 8 nieruchomosciach budynkowych wystapit niedobdr (wyisze koszty nii
dechody) na kwote taczng - 34.945,80 zt. ( Gdaniska 8, Pionieréw 11A, Gru-

dzigdzka 4, 74, &, 10, 19, tuzycka 30)

-w 21 nieruchomosciach budynkowych wystapita nadwyika (wyisze dochody
nii koszty) na kwote taczng — 107.002,52 zt.

Kweota nadwyiki przeksiegowana jest na konto 845 rozliczenia miedzyokresowe

przychodow i bedzie uwzgledniona w rozliczeniv roku 2017. W kwocie nad-

wyzki uwzgledniono dochody z pozytkéw w kwocie netto 10.571,25 zt. oraz do-

chody z wynajmowaniz lokali uzytkowych i mieszkalnych (Urbanowo), garaiy,

dzierzawy tarenow w kwocie netto 44.761,28 zi.

Koszty eksploatacji pokrywane optatg eksploatacyina (bez wody, $mieci, podat-
ku od nieruchomosci pokrytych oddzielng optata) (2.008.007,98) w ukfadzie
kalkulacyjnym w przeliczeniu na 1m? p. u. miesiecznie srednio wyniosty 3,04
zt/m? [ w 2015 r. - 3,20 zt/m?)

Cztonkowie w roku 2016 wnosili optaty za mieszkanie w nastepujacej wysoko-
sci:

- opfata eksploatacyjna —1,40zt/m? ( nie cztonkowie 1,80 zt/m?)

- wptaty na fundusz remontowy — 1,10 zt/m?

Oprocz optaty exsploatacyjnej w optatach za mieszkanie wystepowat podatek
od nieruchomosci w wysokosci od 0,08 zt. do 0,12 zf. za 1 m? p. u. oraz oplate
za gospodarowanie odpadami komunalnymi do 31.07.201€ r, - selektywnie -
7,50 z1./osobe , mieszane 11,00 zi./osobe a od 1.08.2016 r. - selektywnie — 9,00
2t./osobe , mieszane 1b,0U zt./osobe. W budynkach przy ul. Grudzigdzkiej
(oprocz dobudowek) i przy ul. tuzyckiej mieszkarficy wnosili zréznicowane op‘a-
ty za gaoz w zaleinosci od zuZycia gazu na poszczegdlnych budynkach od 5,30
zt.,/osobe (na ul. tuzyckiej 32) do 8,80 zt./osobe (na ul. Grudziadzkiej 4). Nalei-
nosc za zuiyty zimng wode i kanalizacje lokatorzy regulewali wediug wskazan
licznikéw wody. W minionym roku réinica wody miedzy odczytami wodomie-
rzy gtownych a wodomierzami domowymi, wyniosta 23.286,88 zt., co stanowi
3,67 % catych kosztéw wody. (za rok 2015 - 5,92 % kwota 38.190,40 zt.)

Na  pozostatej dziatalnosci Spdtdzielnia uzyskata zysk brutto w kwocie
17.192,03 zi.,, na ktory zlozyty sie:

- pozostafa sprzedaz UNICA 3.742,63 zt.
- przychody finanscwe 24.796,61 zt,
- pozostate koszty operacyjne 2.144,57 zi,

- sprzedai majatku trwatego i materiatéw (strata) - 13.491,78 zt.



Po obcigieniu podatkiem dochodowym od aséb prawnych w kwocie 2.435,00
zl. pozostaje zysk netto w kwocie 14.757,03 zt., ktéry Zarzad Spétdzielni propo-
nuje podobnie jak w poprzednich latach przeznaczyé na zasilenie funduszu re-
montowego z przeznaczeniem na wymiang wodomierzy domowych - budynki
na starym osiedlu. Uchwate o podziale zysku netto podejmie Walne Zebranie
Cztonkdw Spdtdzielni.

B. OPLATY ZA OGRZEWANIE MIESZKAN | CIEPLA WODE.

Za okres 2016 roku razliczenie kosztdéw energii cieplrej w zasobach bez
podzielnikéw ciepta przadstawia sie nastepujaco:
- koszty centralnego ogrzewania 1.690.259,65 .
- zaliczkowe optaty za centralne ogrzewanie 1.798.262,40 zt.
- NADPLATA (wyisze zaliczki od kosztéw) + 108.002,75 zi. - kwota rozli-
czona z mieszkaricami w m-cu marcu 2017 r. Niestety w minionym rcku w 7
budynkach wystapita nadwyika kosztéw nad wniesionymi zaliczkami i tam
mieszkancy musieli uregulowac niedobory, taczna kwota niedoboréw wyniosta
- 10.061,31 a doplaty wyniosty od 0,39 zt./m? na budynku Gdanska 6 do 3,25
zt./m* na budynku Chodkiewicza 9A. W pozostalych budynkach byly zwraty,
ktére wyniosty od 0,49 zt./m* (ul. Chodkiewicza 7A) do 4,83 z1./m? (ul. Gru-
dzigdzka 18).
Koszty i zaliczki z tytutu podgrzania wody wyniosty 451.875,88 zi.
Caly czas utrzymujy sie réznlce w kosztach energii cieplrej na poszczegélnych
budynkach, co wynika ze zuzycia energii cieplnej na tych budynkach,
Za rok 2016 koszty te w przeliczeniu na 1 m? miesiecznie ksztattowaly sie na-
stepujgco:
- w budynkach Orta Biatego -Gdariska -Pionieréw -Chodkiewicza od 2,73 zt/m?

na Gdanskiej 6 da 3,60 zt/m? na ul. Orta Bialego, érednic —3,23 zt/m?
- w budynkach Grudzigdzka-tuzycka od 2,60 zt/m? na Grudziadzkiej 18 do 3,25
zt/m? na Grudzigdzkiej 19, érednio 2,59 zt/m?.

C. REMONTY SPOLDZIELCZYCH ZASOBOW MIESZKANIOWYCH.

Femonty zasobow mieszkaniowych finansowane sg z funduszu remon-
towego. Gtéwnym Zrodiem tworzenia funduszu remontowego sg odpisy w cie-
zar gospodarki zascbami mieszkaniowymi.

Na poczatek roku na funduszu remontowym byly srodki w kwocie 337.802,87
zt. Za rok 2016 odpisy wyniosty ogétem 875.032,43 zt,, w tym:

- cdpis podstawawy od lokali mieszk. uzytkowych, garaty — 684.650,70 zt,

- cdpis na termomaodernizacje - splaty docieplenia - 63.778,01 zt.



- odpis na fundusz na remonty chodnikéw, parkingéw, drog — 126.603,72 zi.

Dodatkowe zwigkszenie funduszu remontowego nastapito z nastepujacych ty-

tutow:

- nadwyika z roku 2015 - zasilenie funduszu na wymiane wodomierzy
38.6438,84 zi.

- oplata stafa za liczniki (na wymiane) 34.308,00 zt.
- kary nieterminowos¢ wykonania umow 15.225,00 zt.
- odszkodowanie wichura dach Pionierdw SA 3.412,30 z1,
- wptaty za wymiane zabezp. przedlicznikowych 621,00 zt.
- odotatnost wym. wodomierza 87,87 zt.
Razem wptywy = 967.335,44 zi.

Spoldzielnia w ciggu roku dysponowata sumg 1.305.138,31 zt.

W roku 2016 wydatki z funduszu remontowego wyniosfy 843.103,16 zt. a szcze-
gotowo przedstawialy sie nastepujaco:

termomodernizacja - wydatki 78.239,81 zt. w tym:

- docieplenie stropu piwnicznego Zwyciestwa 17 - 44.812,00 zl.
- termomodernizacja budynku bazy - Grudzigdzka 8A - 33.427,81 zt.
parkingi i chodniki — 28.620,58 zt. W ramach tej kwoly zrealizowanu naslepu-
jace prace:

- utwardzono nawierichnie parkingu przy ul. Gdanskiej 5 - 7.183,20 zt,

- wykonano nowy chodnik od budynku Grudz. 16 do budynku Grudz. 14, -
10.741,53 z1.

- w ramach wspolpracy ze Spotdzlelnly Mieszkaniows ,Agras” wykonano nowy
chodnik od budynkéw ,Agrosu” do tuzyckiej 32, tam tez przetozono kawatek
parkingu - 8.411,00 zl.

- w trakcie przebudowy chodnika przy ul. tuzyckiej przez Wojewod:zki Zarzad
Drog zadbano o przetoienie dwoch dojé¢ do schoddw budynku tuzycka 32 —
koszt przetozenia 2.284,85 zt.

pozostate wydatki z funduszu remontowego 736.242,77 zt. w tym:

- elewacja z wymiang obrébek Gdariska 8 67.400,00 zi.
- elewacja z wymiang obrobek Chockiewicza 5A 73.023,15 zt.
- elewacja z wymiang obrdbek Chockiewicza 7A 100.000,00 zi.
- malowanie klatek schodowych — Grudzigdzka 7A 49.800,00 zt.

- malowanie klatek schodawych, przebudowa wiatrotapdw tuzycka 34 —
95.000,00 zt.

- przebudowa wiatrotapdw Grudzigdzka 14, 16 87.5€0,00 zt.
- koszty remontow wykonane przez kzm budynki mieszk. 51.6585,03 zt.
- koszty remontow wykonane przez kzm lokale uzytkowe 8.246,06 zi.
- wymiana pokry¢ dachcewych Gdariska 61 8, Grudzigdzka 2 50.063,40 zt,
- dopfaty do wymienionej stclarki przez lokatorow 20.755,41z1.



- poprawianie wykonanych wiatrotapéw Gdanska 6, 8, Pionierow 9A i 11A
7.359,70 zt,
- wym. stolarki ckiennej w piwnicach 46.852,34 zt. (w tym: 1.282,13 zi. KZM)
zrealizowano:
- Chodkiewicza 5A—1.700,- zi.
- Chodkiewicza 9A —1.900,- zi.

- Grudz. 4 - 135,- zh
- Grudz. 10 - 6.169,37 z.
- Grudz. 12 - 8.654,84 z.
- Grudz. 19 - 7.058,99 z.
- tuzycka 30 - 2.865,00 zf,
- tuiycka 32 - 5.531,00 zt.
- tutycks 34 -12.838,14 zi.
- modernizacja o$wietlenia LED (Zwycigstwa 17, Grudz. 2, 4, 7A, 8, tuzycka 30,
321 34 oraz Gdanska 6,8, Chodk. 5A, 7A, 9A, 11A) 1929775 1),
- roczne przeglady kominiarskie 8.370,48 zt.
- remonty |. uiytkowe —rolety, okienka piwniczne, elewacje 13.314,41 zt.
- przeglady roczne gazowe, pomiary energetyczne 18.262,76 zt.
- usuwanie szkod — wichura dach Pionierow 9A 4,238,838 zt.
- remont balkonéw, komina , przebudowa ¢ciany — prace zlecone 3.330,00 zt.
- inne - pochwyty, wodomierze 851,78 zt.
- wymiana zakezpieczen przelicznikowych 821,62 zi.

Na koniec 2016 roku na funduszu remontowym pozostaly srodki w kwocie
462.035,15 zt. w tym:

- 151.762,55 z1. na funduszu podstawowym,

- 50.058,47 zt. przeznaczone na termomaodernizacje,

- 152.091,79 zt. na wymiane wodomierzy,

- 105.122,34 71 na remonty chodnikdw i parkingdw,

. ZATRUDNIENIE | PLACE.

W 2016 roku w Spoltdzielni érednio pracowato 13 o0s6b w tym jedna
osoba na ¥z etatu: 3,75 konserwatorow; 1,25 administratora; 3 pracownikow w
administracji, 3 osoby w zarzadzie, 1 kierownik ds. technicznych oraz sprzatacz-
ka na % etatu {w zwigzku z chorobg zatrudniano 2 osoby)

Przecigtne wynagrodzenie w 2016 roku w Spodtdzielni wyniosto 3.569,10 zi.
brutto.



IV. WINDYKACJA NALEZNOSCI CZYNSZOWYCH.

Na dziert 31.12.2015 r. zaleglosci czynszowe wyniosly 168.479,39 zt. Po
uwzglednieniu nadptat w kwocie 59.180,91 zi. uzyskano ujemne saldo w wyso-
kosci 109.298,48 zt. Zalegloici czynszowe stanawig 2,99 % rocznego wymiaru
czynszu, wskaznik wzrdst o 0,06 % w stosunku do roku poprzedniego (za rok
2015 =293 %).

Na koniec 2016 r. 104 lokali posiadato zadiuzenie powyzej 1 m-ca — spadek o 1
lokal w stosunku do roku 2015 Kwotcowo zalegiosci wzrosty 04.332,60 zt.

Szczegotowa analiza zaleglosci przedstawia sie w nastepujgcy sposéb:

- zaleglosci ponizej 1 miesigca 20.511,29 2t
- zaleglosci do 2 miesiecy 68 lokali 37.734,08 zt.
- 2aleglosci 2 miesieczne 16 lokali 12.710,70 2t
- zaleglosci 3 miesieczne 6 lokali PR LA
- 2alegloséci od 4 do 6 miesiecy 4 lokale 14.635,22 2t
- 2aleplodci od 7 do 12 miesiecy 6 lokali 29.720,34 zt.
- zaleglosci powyzej 12 miesiecy 4 lokale 45,909,79 zt.

W celu wyegzekwowania naleinusa naliceane sq vdselki co ewlobe, wysylane
wezwania do zapfaty, prowadzona jest tez bezposrednia windykacja przez Pre-
zesa Spoldzielni, w przypadku kilkumiesiecznych zalegtosci sprawy kierowane
sq do S3du i do Komornika. W rcku 2015 wystano 182 wezwania do zaptaty w
tym 74 ostotecznych na tgczng lewotg 562.734,66 zt. Wielkszosc lokatorow po-
siadajgcych zadiuicnia rcaguje na wystane wezwania wplacajgc catosé lub
czest zalegtosci, bagdZ tez podpisujgc zobowigzarie o splacie ratalne,.

W 2016 roku sciagnieto odsetki od zalegtosci czynszowych w wysokosci
6.271,66 zt. W ciagu roku wystapiono do 5adu o wydania 11 nakazéw zaplaty
naleznosci czynszowych na kwote 51.680,98 zt. a w stosunku do 2 lokatorow
nzleinosci egzekwowane byly w postepowaniu komorniczym.

V. BIEZACE INFORMACIE.

W dniu 1.02.2017 r. Rada Nadzcrcza Sp-ni Mieszkaniowej L-W ,,Pewno$¢’
w Dobrym Mieécie zatwierdzita plany finansowo-gospodarcze na rok 2017.
Zgodnie z nowelizacjg z 2007 r. Ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych,
Spotdzielnie musza rozliczac koszty utrzymania zasobdw na poszczegdlne nieru-
chomosci. Opfata eksploatacyjna — aktualnie 1,40 zt/m? miesiecznie, jest zalicz-
kg na pokrycie kosztéw utrzymania dane| nieruchomosci i jest ona rozliczana na
keniec kazdego roku. W zaleinosci od kosztéw utrzymania danzj nieruchomosci
opfaty eksploatacyjne moga ksztattowac sie roznie.



W odniesieniu do realizowanych remontéw z funduszu remontowego $rodki
gromadzone na funduszu zcstang przeznaczone na prace remontowe i termo-
modernizacyjne w miare posiadanych srodkéw. Kaidz nieruchomoéé ma obli-
czone saldo, jak wykorzystywane sg srodki z funduszu w danej nieruchomoéci.

W ramach funduszu remaontowego zostaty zzplanowane na rok 2017 nastepu-

jgce prace remontowe:

- doptaty do wymienionej przez lokatordw stolarki- 22.703,00 zt.

- wymiana okienek piwnicznych -9.600, zt. : Grudzigdzka 7A, 9

- budowa wiatrotapow - budynki jednoklatkowe — zt.: Chodkiewicza 5A, 7A,
9A, 11A, —24.000 zt.

- przebudowa istniejgcych wiatrotapow — Grudzigdzka 19 i tuzycka 30, 32 -
80.300. =t

- malowanie klatek schcdowych - prace zlecone - 137.500. zi. w tym:
Grudzigdzka Nr 18, 19, Chodkiewicza 11A

- malowanie elewacji z wymiang obrékek blacharskich i remontem balkonow —
Chodkiewicza 9A, 11A - 186.700. zt.

- krycie dachow - Grudzigdzka 12, 7A19—105.000 71.

- wymiang instalacji oraz modernizacje instalacji c.0. z likwidacjg piecykow ga-

zowych — Ortfa Biatego 9,11 -150.000. zi.

Koszty wykonane przez wiasnych konserwatoréw, koszty przegladow gazowych

oraz ustugi kominiarskie —91.897,40 zt.

- prace termomodernizacyjne - docieplenie strepdw piwnicznych Chodkiewi-

cza 9A, 11A, 11 -53.200, zt.

W roku 2015 rozpoczelisémy inwestycje opolegajaca na wydzieleniu dziatek,
opracowaniu dokumentacji budowlanej z uzyskaniem pozwolenia na budowe
22 garazy przy ul. Grudzigdzkiej. Po uzyskaniu prawomocnych decyzji zostanie
ogtoszony przetarg ograniczony dla cztonkow spétdzielni na zbycie tych dziatek
wraz z dokumentacjq i pozwoleniem na budowe,
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