SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOEDZIELNI
MIESZKANIOWEJ ,,POELUDNIE”
w okresie od 01.01.2021 r. — 31.12.2021 r.

1. Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Potudnie” ma siedzibe we Whoctawku przy ulicy Broniewskiego 7.
Spotdzielnia zostata wpisana do rejestru sadowego w Sadzie Rej onowym w Toruniu

pod nr KRS 0000064540.

Podstawowy przedmiot dziatalnosci Spétdzielni to obstuga nieruchomosci na whasny rachunek, co
Spétdzielnia realizuje poprzez:
e zarzgdzanie nieruchomosciami stanowiacymi whasnosé spotdzielni,
e zarzadzanie nieruchomogciami stanowigcymi wiasnosé cztonkéw Spétdzielni i oséb
nie bedacych cztonkami Spétdzielni,
e zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie,

e wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek.

Pelny zakres dziatalnosci Spotdzielni okresla Statut Spotdzielni uchwalony uchwata

Nr 16/2010 Zebrania Przedstawicieli Cztonkéow SM , Potudnie” w dniu 12 lutego 2010 r.
zarejestrowany Postanowieniem Sadu Rejonowego w Toruniu w dniu 24.03.2010 r. (ze zm.)

W 2021r. Spétdzielnig kierowat Zarzad w sktadzie:

- w okresie od 01.01.2021r. do 11.03.2021r

Prezes Zarzadu — Zbigniew Lewandowski
Zastepca Prezesa Zarzadu — Krystyna Wachowska
Czlonek Zarzadu — Zofia Wawrzyniak

- w okresie od 12.03.2021r. do 31.12.2021

Zastgpca Prezesa Zarzgdu — Krystyna Wachowska
Czlonek Zarzadu — Zofia Wawrzyniak

Rada Nadzorcza Uchwalg Nr.42/2021 z dnia 24.11.2021r. dokonata wyboru na funkcje Prezesa
Zarzadu Spoldzielni Pana Konrada Adamczewskiego z dniem 17 stycznia 2022r.
Zadaniem niniejszego sprawozdania jest przedstawienie catoksztattu z dziatalnosci Spétdzieln,

jej sytuacji majgtkowej i finansowej.



2.1. Grunty
- ROK 2019 ROK 2020 ROK 2021
L.P. WYSZCZEGOLNIENIE /ha/ /ha/ Iha/
Powierzchnia gruntow do 53,86 53,50 53,10
ktorych spoldzielnia ma
ustanowiony tytul prawny /w ha
Z tego:
- wieczyste uzytkowanie 15,34 15,35 15,26
- grunty wiasne 38,52 38,15 37,84
wtym:
- zabudowane 50,62 50,26 49,85
- niezabudowane 3,24 3,24 325
2.2. Srodki trwale.
Struktura majatku rzeczowego wg wartosSci netto:
. STAN NA:
L.P YSZCZEGOLNIENIE
w ¢ 31.12.2019 r. 31.12.2020r. 31.12.2021r.
1. | Budynki i budowle 75 954 585,25 72 900 368,17 60 975 012,53
Pozostate srodki trwate (urz.
2. | techn.imaszyny, 126 286,88 282 340,76 428 052,87
$r. transportu 1 inne)
3. | Grunty wilasne 60 404 418,93 59 823 155,60 59 350 765,61
g, | OOt W Wisczystym 1185 028,84 1 167 224,91 1 137 761,70
uzytkowaniu
5. | Ogélem 137 670 319,90 134 173 089,44 130 891 592,71

Srodki trwate stanowia 81,98 % aktywow Spotdzielni i dziela sig zaleznie od zrédet ich finansowania

na:
e zasoby mieszkaniowe, lokale uzytkowe 1 garaze
e $rodki trwate pozostale.

2.3. Naklady inwestycyjne poniesione w 2021 roku.

LP, WYSZCZEGOLNIENIE WARTOSC
Zadania inwestycyjne ogélem: 379 482,73
z tego:
1. | Zadania inwestycyjne wlasne: 95 586,02
® modernizacja BOK (Biuro Obstugi Klienta) Kolska 10 92 437,92
= koszty dokumentacji technicznej Garaze Dtuga 1 Pusta 1 886,10
e koszty dokumentacji technicznej do sprzedazy gruntu Nowcy 12 81,00
= koszty dokumentacji garaz nr. 22 Broniewskiego 1181,00
2. | Zakupy gotowych débr inwestycyjnych ogélem: 276 614,01
- 13 zestawdw komputerowych i2 laptopy do odczytow wodomierzy 50 226,01
- kosiarka 58 548,00
- plug $niezny 5700,00
- ciagnik 162 140,00
3.| Nabycie gruntu na wlasnos¢ 1 w wieczyste uzytkowanie 7 282,70
4. | Ogétem naklady 379 482,73
z tego wg. zrodet finansowania:
- $rodki wlasne Spotdzieln 376 334,63
- $rodki pokryte przez uzytkownikow 3 148,10




2.4,

Efekty mieszkaniowe.

W analizowanym okresie Spotdzielnia nie budowala nowych budynkoéw, ani tez nie poddawata

adaptacji pomieszczef na lokale mieszkalne i pomieszczenia przynalezne,

3. Sprawy czlonkowsko — mieszkaniowe

LP. WYSZCZEGOLNIENIE 2019 R 2020 R 2021 R
1. | Liczba czlonkéw na 31.12.2020r. 11 587 11 511 11 359
2. | Wykluczenia, wygasniecia praw 70 65 53
3. | Ogétem liczba wydanych uméw: 13 10 8
- zawarte umowy najmu
na czas nieokreslony 0 0 0
- umowy o ustanowienie
spotdz.lokat .prawa (po
spadku,rozwodzie, po wygasnieciu 13 9 8
prawa na rzecz 0sob bliskich, inne)
- odzysk mieszkan (po przetargu) 0 1 0
4. | Liczba zrealizowanych eksmisji
) 0 0 0
przez komornika

Liczba czlonkéw Spoétdzielni jest na zblizonym poziomie w latach 2019 — 2021,
W poprzednich latach (do 2017r.) czonkéw bylo znacznie mniej. W zwigzku ze zmiang
ustawy o spoldzielniach  mieszkaniowych 2z dnia 20 lipca  2017r.
osoby posiadajace wlasnosciowe prawo do lokalu z mocy ustawy staly sie cztonkami
spotdzielni. Czonkami zostali rowniez obowigzkowo matzonkowie wtasciciel;
mieszkaf wyodrgbnionych bedacych cztonkami spotdzielni. Natomiast w 2018r. na
podstawie przepisdw zmieniongj cytowanej ustawy zostali wykresleni czlonkowie

oczekujacy.
4. Gospodarka zasobami Spéldzielni

4.1. Zasoby mieszkaniowe i uzytkowe

L.P. WYSZCZEGOLNIENIE 2019 R. 2020 R. 2021 R.
1. | Budynki /szt./ 150 150 150
- mieszkalne 128 128 128
- uzytkowe 22 22 22
2. | Powierzchnia w /m%/ 456 466 456 607 456 478
- lokale mieszkalne 449 452 449 460 449 512
- lokale uzytkowe 7014 7147 6 966
3. | Mieszkania /szt./ 8 533 8 533 8533
- mieszkania wiasnosciowe 5416 5390 5368
-mieszk.whasn.z niespt kredytem 2 2 1
- mieszkania lokatorskie ze 320 297 278
sptaconym kredytem,
- mieszkania lokatorskie 5 4 1
oddane do 1992 r. z niespt.
kredytem,
- mieszk. wyodrebnione, 2 669 2723 2773
- mieszkania lokatorskie 93 &9 84
finansowane z KFM,




L.P. WYSZCZEGOLNIENIE 2019 R. 2020 R. 2021 R.
- mieszkania na umowe, 17 17
najmu, kaucyjne,
- mieszk. po lok. uzytk.(wyodreb.) 7 7
- mieszk. bez tyt.prawnego, 3 3
- umowa najmu na czas okreslony 1 1

LB

Jak wykazuje sie w powyzszej tabeli liczba budynkow mieszkalnych 1 uzytkowych nie ulegta

zmianie w stosunku do ubiegtego roku.

Struktura mieszkan na dzien 31.12.2021 r. przedstawia sie nastepujaco:

e mieszkania wlasnosciowe sptacone 62,91
® mieszkania wiasno$ciowe z niespt. kred. 0,01
= mieszkania lokatorskie ze sptaconym kredytem 3,26
¥ mieszkania lokatorskie niesptacone 0,01
®  mieszkania wyodrebnione 32,50
®  mieszkania lokatorskie sfinansowane z KFM 0,98
®  mieszkania na umowe najmu na czas nieokreslony 0,20
= mieszkania na umowe najmu na czas okreslony (adaptacja 0,01
mieszkan)
® mieszkania w lokalach uzytk.(wyodrebnione) 0,08
& mieszkania bez tytulu prawnego 0,04
OGOLEM 100%
4.2. Przeniesienie praw spéldzielczych na wlasnos¢ odre¢bng
' ILOSC ZAWARTYCH AKTOW NOTARIALNYCH RAZEM
WYSZCZEGOL | 2007 (narastajaco
NIENIE —5 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 na
2014 31.12.2021r.)
£ praw. 1174 14 | 12| 13 | 26 | 39 | 28 | 27 1333
lokatorskiego
Z prawa 1252 26 | 24 | 16 | 22 | 27 | 26 | 22 1415
wlasnosciowego
Z umowy najmu i 10 2 i i 4 i i i 16
adaptacji
RAZEM 2 436 42 36 29 52 66 54 49 2 764




Lacznie w okresie od 01.08.2007 r. do 31.12.2021 sporzadzono i podpisano 2 748 aktéw notarialnych

przeniesienia praw spoldzielczych w odrebna wilasno$é i 12 aktow notarialnych przenoszacych we

wiasnos¢ odrebng lokale, ktére byty na umowie najmu w zasobach otrzymanych przez Spétdzielnie

nieodplatnie od zaktadow pracy, oraz 4 akty sprzedazy mieszkan z adaptacji. Na podstawie tych

aktéw zostalo wyodrebnionych z majgtku Spétdzielni 2 773 lokali mieszkalnych (jednym aktem

notarialnym zawartym z Urzedem Miasta Wioctawek wyodrebniono 7 lokali przy ulicy Norwida 1),

oraz jednym aktem zawartym z cztonkiem Spétdzielni wyodrebniono 2 lokale przy ul. Kaszubskiej 4.

W 2020r. okresie dokonano podziatu 2 lokali na 4 mniejsze po przeniesieniu wlasnosci.

4. 3. Koszty eksploatacji zasobéw mieszkaniowych.

2019r. 2020 r. 2021r, Dynamika

L.pJ Wyszczegélnienie o o A

kwota kwota kwota kwota °

strukt. strukt.| 2021/2020
1. | Koszty osobowe 2298 155,52 7,25 2356 677,98 6,73 2474 785,25 6,89 105,01
2. | Materialy 150 131,26 0,47 181 730,16 0,52 262 815,18 0,73 144,62
3. | Oplaty terenowe 529 726,20 1,67 591 892,73 1,69 577 977,07 1,01 97,65
4. | Energia elektryczna 800 715,92 2,53 783 587,32 2,24 940 077,40 2,62 119,97
5. | Koszty ogélne 3 908 709,01 12,33 4045 955,87 11,55 3775 826,93 10,51 93,32
6. | Pozostale 994 264,81 3,14 1105 313,70 3,15 1234 150,40 3,43 111,66
7. | Déwigi osobowe 364 441,00 1,15 359 049,52 1,02 374 42951 1,04 104,28
8. | Koszty konserwacji 3744 816,15 11,82 3 858 114,57 11,01 4100411,51 11,41 106,28
9. | Odpisy na remonty 9078011,22 | 28,65 9 667 572,28 27,59 9 749 724,20 27,13 100,85
10. | Ustugi komunalne 9821 313,00 30,99 12 089 355,42 34,50 12 444 940,01 34,63 102,94
- woda, kanaly 5585 054,23 17,62 5 809 757,96 16,58 5964 193,19 16,60 102,66
- odpady komunalne 2901 216,00 9,15 4 734 551,00 13,51 5028 200,00 13,99 106,20
- gaz 1335 042,77 4,22 1 545 046,46 4,41 1 452 546,82 4,04 94,01
10 | Ogélem 31690 284,09 | 100,00 35039249,55 | 100,00 | 3593513746 100% 102,56

Koszty eksploatacji zasobow mieszkaniowych zwiekszyly sie w stosunku do roku poprzedniego

0 89588791 zl tj. 0 2,56%.Wzrost notuje sic na kosztach osobowych, na materiatach, na energii

clektrycznej, odpadach komunalnych i na wodzie, konserwacji dzwigéw osobowych, niewielkie na

odpisach na remonty. Zmniejszenie kosztdw nastepuje w pozycji oplaty terenowe (podatek od

nieruchomosci 1 za wieczyste uzytkowanie gruntéw) i na zuzyciu gazu.

4.4. Opomiarowania lokali mieszkalnych

LP.| WYSZCZEGOLNIENIE 2019 2020 2021 DYNAJO/”“KA
0

1. Llczbg lokal{ z 1_ndyw1clua[nym 7 440 7 480 7484 100,05
opomiarowaniem ciepta

2 Llczbg Iokah_ Z m_dyv_wdualnym 8 531 8 53] 8 531 100,00
opomiarowaniem zuzycia wody

3. L;czb«.a lokah. z indywidualnym 944 944 944 100,00
opomiarowaniem gazu




Zakres opomiarowania lokali mieszkalnych dot. zuzycia ciepta w 2021 roku ulegl zwiekszeniu

o 4 lokale, a liczba lokali z indywidualnym opomiarowaniem zuzycia wody 1 gazu pozostata bez

zmian.

4.5.

Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych i uzytkowych

Spoldzielni.

4.5.1Fundusz remontowy nieruchomosci — przychody i wydatki z funduszu.

LP. |WYSZCZEGOLNIENIE S
L |Stan na 01.01.2021r. 1019 684,67
2. Odpisy w koszty: 9877 519:40

- lokali mieszkalnych 9749 724,20
- garazy wbudowanych 0,00
- lokali uzytkowych 127 795,20
3 Pozostale wplywy: 52 129,92
Umowa na zadaszenie balkondéw 2019 23 000,00
Umowa na zadaszenie balkonow 2021 25 125,00
Partycypacja w kosztach budowy pergoli $mietnikowej przy ul. Kujawskiej 9 747 2; 18
Odszkodowanie U/177487/2021 Kap.95 spalony pojemnik na odpady zmieszane 685,00
Odsz}codoyvan_ie U/1.19874/2020.P1.9/] 3,3/7Dziew.4/14.podpalenie pojemnika w 3 988,84
altanie $mietnikowej
Rozl fund.rem i zwrot érodkéw wlasciciel. lokali uzytk. Kaliska 83c(Uch.103/21) - 25 238,07
UNIQA odszkodowanie za zalanie — bud. Kaliska &7a 13 02 2:80
Przeniesienie nadwyzki bilansowej za rok 2020 4 074,17
Partycypacja w kosztach budowy pergoli $mietnikowej przy Kujawskiej 9 8 691,69
a Razem wplywy /zwickszenia/ 9929 649,32
L Fundusz do dyspozycji w 2021 r. 10 949 333,99
5. Wydatki z funduszu: 6 209 505167

- remont klatek schodowych

1 801 140,88




. |WYSZCZEGOLNIENIE K“é%“ w
-remont dachow 40 651,38
- docieplenia budynkéw 892 032,48
- remont elewacji 10 03 8, 19
- dofinansowanie do wymiany stolarki okiennej 48 946; 05
- remonty balkonow 857 988,18
- remonty wiatrolapéw 9 406 ,92
- remonty zatok 1 drog 927 355 .25
- remonty hydroforni 14 793,17
- przylacza kanalizacyjne 45 964,95
- remonty wezlow cieplnych 473 617 ,57
- remont dzwigow 156 506,28
- remont pergoli smietnikowe;j 20 544 ,63
- zadaszenie balkonéw 59 250,00
- wymiana stupéw oswietleniowych 3904 ,20

- Wymiana stolarki okiennej na klatkach schodowych i piwnicach 13 907;62
- przeglady techniczne budynkow 17 987 ,99
- uzbrojenie pionéw suchych /instalacja p.poz/ 228 605 ,84
- naliczone odsetki od kredytéw na docieplenie - BOS 21 093;8 1
- wymiana podzielnikéw na radiowe 10 900, 68
- wymiana wodomierzy z.w.1 c.w. 340 2 13,74
- modernizacja instalacji domofonowe; 42 001,48
- prowizje od kredytéw BOS/PKO BP SA 20 000,00
- wymiana instalacji elektrycznej 96,86




LP. | WYSZCZEGOLNIENIE KV;%TA W
- wymiana rur spustowych 132331
- docieplenia stropodachdéw z modernizacja kominow 28 571,45
- pozostale/inne remonty w tym remonty lokali uzytkowych/ 122 662,76
II |Stan funduszu na 31.12.2021r. 4739 828,32
4.5.2 Fundusz remontowy mienia Spéldzielni /wsp6lny/
przychody i wydatki
L.P. WYSZCZEGOLNIENIE KWOTA W ZY
1. Stan na 01.01.2021 r. 100 441,08
2. Zwiekszenia — tytuly: 305 599,20
- przeniesienie nadwyzki bilansowe;j za rok 2020 305 599,20
L Fundusz do dyspozyeji w 2021 roku 406 040,28
3. | Wydatki z funduszu: 0,00
I | STAN FUNDUSZU NA 31122021 R. 406 040,28
4.5.3 Fundusz remontowy celowy Spéldzielni — przychody i wydatki.
LE WYSZCZEGOLNIENIE KWOTA W ZL.
l. Stan na 01.01.2021r. 642 183 91
9
2. Zwiglkszenia — tytuly: 613 162,59
przeniesienie nadwyzki bilansowej-modernizacja dzwigéw osobowych za 2019 305 379.64
przeniesienie nadwyzki bilansowej za rok 2019 294 378 83
przeniesienie nadwyzki bilansowej-modemizacja dzwigéw osobowych za 2020 9784 12
zlom —przychéd w wyniku sprzedazy zdemontowanego lacznika Fredry 12-14 3 620.00
I Fundusz do dyspozycji w 2021 roku 12553 46,50
3. Wydatki z funduszu: 29 011,85
®  Wywdz smieci-obstuga kontenera lacznik Fredry 12-14 243045
®  Demontaz zadaszenia lacznika Fredry 12-14 4 452,60
= Dofinansowanie do platformy przyschodowej Zbiegniewskiej 13 5 800,00
3. »  Dofinansowanie do platformy przyschodowej Broniewskiego 32/106 10 0()()’00
& Dofinansowanie do platformy przyschodowej dla osoby niepelnosprawnej 6 328 80
Bromewskiego 34 i
IT STAN FUNDUSZU NA 31.12.2021 r 1226 334,65




4.5.4 Zestawienie stanéw przychodéw i wydatkéw funduszu remontowego w 2021

roku

LB

WYSZCZEGOLNIENIE

KWOTA W Z¥..

1.

Stan na 01.01.2021r.

1762 309,66

Fundusz wg nieruchomosci

1019 684,67

Fundusz mienia Spéldzielni 100 441,08
Fundusz celowy 642 183 91
2. Zwigkszenia — wplywy na fundusz 10 848 411,11
Fundusz wg. Nieruchomosci 9929 649,32
Fundusz mienia Spéldzielni 305 599.20
Fundusz celowy 613 162,59
L Fundusz do dyspozycji w 2021 r. 12 610 720,77
3. Zmniejszenia — wydatki funduszu 6 238 517,52
Fundusz wg. Nieruchomosci 6 209 505,67
Fundusz mienia Spoldzielni 0.00
Fundusz celowy 29 01 1,85
II STAN FUNDUSZU NA 31.12.2021 r 6 372 203,25

Mieszkaniowej ,,Poludnie” zostanie przyjete przez Rade Nadzorcza w 2022r. roku. Zawiera

Sprawozdanie z wykonania planu robét remontowych w 2021 roku w Spotdzielni

szczegblowy opis rzeczowy i finansowy wykonania i stanéw funduszy na poszczegolnych budynkach
oraz wykonanie zadan z funduszy mienia (wspélnego) i celowego.
Stany funduszy remontowych na poszczegélnych nieruchomodciach zawiera zatacznik Nr.1 do
niniejszego sprawozdania.

Na podkreslenie zastuguje fakt dodatniego salda przychodéw i wydatkéw funduszu zaréwno na

nieruchomosciach jak 1 funduszu mienia i celowego.

3. Istotne informacje o sytuacji finansowe;j.

5.1. Koszty rodzajowe z caloksztaltu dzialalno$ci Spéldzielni.

L.P. | WYSZCZEGOLNIENIE | 2019 R. 2020 R. 2021 R. o

2021/2020
1. | Amortyzacja 122 075,92 127 128,92 195 929,57 154,12
2. | Zuzycie materiatow 1 063 044,12 778 633,43 795 507,42 102,17
3. | Zuzycie energii 16 736 363,44 | 17458 558,11 | 19 942 377,19 114,23
4. | Uslugi obce 537341524 | 571951502 | 5789 035,40 101,22
5. | Podatkii oplaty 4004 488,54 | 595572348 | 620707783 104,22
6. | Wynagrodzenia 7819 675,17 | 7697964,87 | 7718 058,36 100,26
7, | Hoeapieczenic spol, 174563549 | 1843126,07 | 178664991 96,94

1 1inne Swiadczenia ’

8. | Pozostale 9586 789,86 | 10 225 375,88 | 10 287 805,99 100,61
9. | OGOLEM 46 451 487,78 | 49 806 025,78 | 52 722 441,67 105,86
0. | Wazrost/ubytek 1298 699,28 | 3354 538,00 | 2916 415,89 -




Koszty rodzajowe z caloksztattu dziatalnosci za 2021 r. wzrosty w stosunku do roku ubieglego

0 5,86% tj. 0 kwote 2 916 415,89 zt .‘Wzrost kosztdéw wystepuje:

- w pozycji amortyzacja o 68,8 ty$ zt w zwigzku z zakupem ciagnika, kosiarki, ptugu snieznego

w 2021 roku i 15 -tu komputeroéw.

- ushugi obce 0 69,5 ty$ 7k, gléwnie w zwiazku z naprawami i konserwacja dzwigow osobowych
- podatki i optaty 0 251,3 ty$ zt (w tym odpady komunalne 0 293,6 tys zt),
- zuzycie energii cieplnej o 2 299 ty$ zi.
Spadek wykazuja koszty ubezpieczen spotecznych 1 innych $wiadczen dla pracownikow o 56,5

5.2. Koszty wg. poszczegolnych dzialalnoSci

ty$ zk.oraz zuzycie gazu o 92 ty$ zi. Pozostate koszty sa na poziomie roku ubieglego.

2019 r. 2020 r. 2021 r. ) -
.p. bInieni truk ’
L.p. | Wyszczegllnienie —— St:ukt —— S :"u t kwota St‘r]ukt %
Yo Yo Yo
1. | Eksploatacja zasobdw | 32 399 153,76 70,00 | 35750313,88| 71,67 | 35560 707,95 69,06 99,47
w tym:
e Odpis na remonty 921594994 19,92 9805 864,92 19,66 | 9877519,40| 19,18 100,73
e ushugi komunalne 9821313,00] 21,22 | 1208935542 24,23 | 12444940,01| 24,17 102,94
e pozostale 13361 890,82| 28,87 | 13855093,54| 27,77 | 13 238248,54| 25,71 95,55
2. | Koszty energii cieplnej | 12 668 615,48 27,37 13110 431,07 26,28 | 15164 972,30] 29,45 115,67
3. | Eksploatacja dzwigdw 364 441,00 0,78 359 049,52 0,72 374 429,51 0,73 104,28
4. | Wykonawstwo wlasne 849 079,79 1,84 665 818,03 1,33 393 041,62] 0,76 59,03
5. | RAZEM 46 281 290,03| 100,00 | 49 885 612,50 | 100,00 | 51 493 151,38 100,00 103,22
5.3. Zatrudnienie, wynagrodzenie i §rednia placa
Zatrudnienie Wynagrodzenie Srednia placa
Lp. | Wyszczegdlnienie etaty (w tys. z}) (w zl)
2019 | 2020 | 2021 | 2019 | 2020 | 2021 2019 2020 2021
1 Zarzgd 1 kom.funkcjon. 39,25 | 35,25| 32,56 |2625,1 | 25189 | 2448,6 | 5573,49 | 5954,79 | 6 266,89
2 Administracja nr 1 26,00 | 24,50 | 24,13 |1216,9 | 11922 | 1240,4 | 3900,32 | 4054,94 | 4 283,74
3 Administracja nr 2 16,25 | 14,25 [ 15,20 695,5 6963 770.8 | 3 566,50 | 4 072,02 | 4 225,88
4 | Administracjanr 3 9,00 8,25 8,68 406,5 430,5 462,2 | 3763,91 | 4348,32 | 4 437,40
5 Zespol Konserwat.
Instalacji 30,25 | 2925| 27,95]1850,8| 18472 1781,4|5098,70 | 5262,71 | 5311,27
Dzial Konserw. Zieleni
6 Transportu i
Zaopatrzenia i Dziat
Budowlany 16,50 | 16,00 | 15,61 8243 792,8 841,8 |4163,12 | 412930 | 4493,91
7 OGOLEM 137,25 | 127,50 | 124,13 | 7 619,1 | 7477,9 | 7545,2 | 4 626,06 | 4 887,49 | 5 065,39

W roku 2021 érednie zatrudnienie wynosito 124,13 etatéw tj. mniej o 3,37 etatow niz w 2020r.
Srednia ptaca brutto uksztattowala sie w wysokosci 5 065,39 zt i w stosunku do ubieglego roku
wzrosta 0 9,50 %. Srednia placa obejmuje wszystkie skladniki zaliczane do wynagrodzen: tj.:
wynagrodzenia zasadnicze, dodatki funkcyjne i premie jak réwniez nagrody jubileuszowe, odprawy
emerytalne, jednorazowe wynagrodzenia, dodatki za pracg nocng, nadgodziny, dyzury domowe,
dodatki za prace przy komputerze, dodatki szkodliwe, wynagrodzenia dodatkowe za zastgpstwa itp..
Srednia ptaca bez odpraw emerytalnych za 2021r. wyniosta 5 034,26zt
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5.4 Fundusze wlasne.

5.4.1. Struktura funduszy wlasnych w SM ,,Poludnie” przedstawia sie nastepujaco:

Nazwa 2019 r. 2020 r. 2021 r. e G120
Lp. funduszu (lovota w zl)
Kwota(w z¥) % Kwota(w zl) Yo Kwota(w zl) %o

Fundusz 76 448 509,76 | 54,20 | 73555332,58 | 53,53 | 7075477205 | 52,78 | -2 800 560,53

podstawowy

L. widadéw 7042928,57| 500| 652060671 | 475| 598426453 446 | 1034014
1. | mieszk.

"L wiladow 62730977,63 | 46,80

bud. 67 119289,23 | 47,59 | 64875767,73 | 47,21 1460 526.03 109 | -2 144 790,01

*f.wkladow 166067849 | 1,18 155200996 | 1,13 ' ’ -91 483,93

lok.uzytk.

=, udziatowy 625 613,47 0,45 606 948,18 0,44 579 003,86 0,43 -27944,32
2. | Fundusz 64 603 551,11 | 45,79 | 6384121649 | 46,46 | 63296 485,23 | 47,21 - 544 731,26

zasobowy

*f. zasobowy 4775306,53 | 339 | 478419180 | 3,48| 5145983,00| 3.84| +361791,11

=f.zas.mieszk. | 59828 244,58 | 42,42 | 59057024,60 | 42,98 | 5815050223 | 4337 - 906 522,37
3. | Fundusz 10 661,51 | 0,01 10 661,51 | 0,01 9171,67 | 0,01 -1 489,84

IreZerwowy z

aktualizacji

wyceny

srodkow

trwatych

niemieszk.
4. | RAZEM 141 062 722,38 | 100,00 | 137 407 210,58 | 100,00 | 134 060 428,95 | 100,00 | - 3 346 781,63

Fundusze podstawowe wilasne stanowia réwnowartod$é srodkow gospodarczych lub
pienieznych wniesionych do Spétdzielni przez cztonkéw na wkiady lub udziaty.

Fundusz zasobowy powstawal z wplat przez cztonkéw wpisowego, z nadwyzki bilansowej
przeznaczonej na cele statutowe Spotdzielni, ponadto odzwierciedla wartod¢ gruntow wiasnych
1 prawa wieczystego uzytkowania gruntu netto oraz otrzymane przez Spotdzielnie $rodki publiczne lub
umorzenia kredytu zaciagnietego na budowe mieszkan na warunkach spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, takze na czesciowe sfinansowanie infrastruktury technicznej.

Od dnia 09.09.2017r. w spéldzielniach mieszkaniowych nie stosuje si¢ przepisow ustawy
Prawo spotdzielcze dotyczacych udziatow i wpisowego w zwiazku z wejéciem w zycie zmian do
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (DzU z 2017r. poz. 1596). Oznacza to, ze od nowych
czlonkow spotdzielni od w/w daty nie pobiera sie wpisowego ani udziatow, w zwiazku z powyzszym
fundusz zasobowy nie zwieksza si¢ z tytulu wptat wpisowego, a fundusz udziatowy sukcesywnie sie
zmniejsza (brak wplat udziatéw a dokonywanie wyplat osobom ktére przestajg by¢ cztonkami).
Wartos¢ ogotem funduszy whasnych Spétdzielni w 2021 r. ulegta zmnigjszeniu w stosunku
do 2020 r. o 3 346,8 tys. z. Kwota ta jest wypadkowa zwigkszen 1 zmniejszen poszczegblnych
funduszy.
Na zwigkszenie funduszy miaty zasadniczy wplyw:

= wplywy na wkiady mieszkaniowe 1 budowlane
B wplyw z podziatu zysku za 2019 r 1 2020r.

677,4 tys.zl
400,0 tys.zl

Natomiast zmniejszenie tych funduszy spowodowane zostalo w szczegdlnodci z nastepujacych
tytutow:

® umorzenie budynkow i budowli oraz prawa wieczystego — 2 265,6 tys.zl,
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uzytkowania gruntow,

wyplaty udzialow
zwrot wkladow budowlanych 1 mieszkaniowych

= splata umorzenia bankowego przy przeksztatceniu praw
w odrebng whasnosc

e zdjecie z ewidencji wartosci funduszy netto
(j. warto$¢ brutto minus dotychczasowe umorzenie)
w zwigzku z wyniesieniem lokali mieszkalnych i uzytkowych
we wlasnosc¢ odrebna,

28,0 tys.zl,
854,3 tys.zl,

68,2 tyé.zl,

— 721,1 tys.zh,

= zdjecia z ewidencji wartosci gruntow whasnych —  471,7 tys.zh
w zwiazku z wyodrebnieniem lokali
5.4.2. Pokrycie majgtku trwalego funduszem wlasnym
e % Sposéb ustalenia
Wiyszczegolnienie soslcabiisiin 2019 r. 2020 r. 2021r.
X
Fundusze wlasne 141 062 722,38 137 407 210,58 134 060 428,95
- minus nalezne
wplaty na fundusze X 2315 302,73 1979 552,12 1 390222,84
Foydmsze yyisano X 138747 419,65 | 135427 658,46 | 132 448 221,60
whniesione
Majatek trwaly X 142 040 640,86 137 075 090,66 132 856 641,48
fundusze wlasne
X T ikitiwals 97,69 98,80 99,69

Wskaznik pokrycia majatku trwatego funduszem wiasnym ulegl niewielkiemu wzrostowi w stosunku
do roku poprzedniego. Majatek Spoldzielni finansowany jest funduszem wilasnym w ~ 99,69%.
Pozostata niewielka cze$¢ majatku finansowana jest ze zrodet zewnetrznych w szczegélnosci kredytem
dtugoterminowym.

5.5. Dlugoterminowe kredyty mieszkaniowe i na docieplenia budynkéw,

pozyczki.

5.5.1. Zobowiazania Spoéldzielni wobec BGK z tytulu kredytow
mieszkaniowych.

L S ———— na 31.12.2019r. na 31.12.2020r. na 31.12.2021r.
P yszezegoint szt. kwota szt. kwota szt. kwota
Nos¢ mieszkan
1. sfinansowanych z KFM H . §7 i i x
2. | Kredyt X 2 326 020,26 X 1987964,80 | x 1620 405,86

Zadluzenie Spotdzielni wobec Banku Gospodarstwa Krajowego z tytutu dtugoterminowych kredytow
mieszkaniowych zaciggnietych na sfinansowanie budowy budynkow przy ulicy Kolskiej 6 1 6A
zmniejszylo sie o kwote 367 558,94 zI. Kredyty te wraz z odsetkami obcigzajg bezposrednio cztonkoéw
— uzytkownikéw mieszkan objetych splata tego kredytu. Spadek zadtuzemia w 2021r. wigze sig
z catkowita splatg zadtuzenia 5 lokali w zwiazku z przeniesieniem w odrgbng wiasnosc.
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5.5.2. Zobowigzanie wobec Zakladéw Pracy z tyt. pozyczek dlugoterminowych

mieszkaniowych.
Lp.| Zakfad Pracy na 31.12.2019 r. na 31.12.2020 r. na 31.12.2021 r.
Z-dy Farb
1. |1 Lakierow 6 282,58 6 085,18 5 887,78
we Wiloctawku

Spotdzielnia sptaca rate roczna w wysokosci 197,40 zl zgodnie z umowsg nastepcy prawnemu
Zaktadow Farb i Lakieréw — Akzo Nobel Dekorative Paints SP. Z 0.0. w Warszawie.

5.5.3 Zobowigzania Spéldzielni wobec Banku Ochrony Srodowiska S.A.
z tytulu kredytéw na docieplenia budynkéw.

L.p. Wyszczegolnienie na 31.12.2019r. na 31.12.2020 r. | na 31.12.2021 r.
) Kredyty 1 993:667,72 920 247,44 997 164,58
- odsetki 3393,45 1 621,54 2405,71
RAZEM 1997 061,17 921 868,98 999 570,29

5.5.4 Naleinosci od czlonkéw i najemcow

L.p. | Tresé na 31.12.2019r. na 31.12.2020 r. | na 31.12.2021 r.
1. | Czynsz 2279 670,73 2 151 428,66 2229 786,09
2. | Kredyt 114 519,60 77 521,37 36 937,81
3. | Ustugi 1 dzierzawy 48 834,00 58 677,42 58 175,14
4. | Razem 2 443 024,33 2 287 627,45 2 324 899,04

Zadtuzenie czynszowe na lokalach mieszkalnych w ostatnich latach ksztattuje si¢ nastepujaco:

rok 2011- 2 852 243 36 z

rok 2012 — 2 405 643,99 zt
rok 2013 -2 511 892,74 zi
rok 2014 —2 463 944,95 zt
rok 2015 -2 520 657,99 zt
rok 2016 - 2 464 303,19 zt
rok 2017 -2 372 091,63 zt
rok 2018 —2 226 152,12 zt
rok 2019 -2 188 787,76 zt
rok 2020 — 2 049 424,60 z1
rok 2021 — 2 108 454,05 zt.

Zadhuzenie na lokalach uzytkowych ksztattuje sie nastepujaco:

rok 2011- 77 194,14 z
rok 2012- 55 676,42 7k
rok 2013 — 71 495,93zt
rok 2014 — 79 925.49 zt
rok 2015 — 48 460,39 zt
rok 2016 - 54 644,40 7
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e 10k 20178597401 zt

e 1ok 2018 —100 286,28 zl
e rok2019- 90882,97zt
e rok 2020 - 102 004,06 zt
e rok 2021 -121 332,04 zt.

Wskaznik zalegtosci liczony w stosunku do rocznych naliczeh czynszowych na lokalach
mieszkalnych wynosi 4,20% i ulegt zmniejszeniu w stosunku do roku ubieglego 0 0,05%).
Na lokalach uzytkowych wynosi 7,77%, a w 2020 roku wynosit 6,70%. Na tle innych spétdzielni

w kraju wskazniki te ksztattuja sie korzystnie, na poziomie ponizej Sredniej krajowe;.

Wysokoéé zadluzenia lokali mieszkalnych w przedzialach miesi¢gcznych
w latach 2020 1 2021 przedstawia si¢ nastgpujaco:

31.12.2020 r. 31.12.2021 r. Dynamika w % | Wzrost (+)

Wyszczegélnienie | 1105 Kwota Ilos¢ Kwota llos¢ | Kwoty Spl?\i?t{y(-)

lokali| zadluzenia |lokali| zadluzenia | lokali | zadluzen | zadhiZenia

2021/2020
dol-go m-ca |4336| 439443,58/4313| 460962,56| 99,47 104,90 21 518,98
od 1 do 2 m-cy 508| 317 535,38| 550| 346 846,74(108,27 109,23 2931136
od 2 do 3 m-cy 121| 132788,63| 148 158 964,96 122,31 119,71 26 176,33
od 3 do 4 m-cy 82| 121 537,51 57 83 795,90 69,51 68,95| -37 741,61
od 4 do 5 m-cy 35 68 117,49 28 57 183,93 | 80,00 83,95| -10933.,56
od 5 do 6 m-cy 17 37 052,56 24 58 132,44 (141,18 156,89 21 079,88
od 6 do 12 m-cy 41| 153 480,70 35| 117214,46| 85,37 76,37 -36266,24
powyze) 12 m-cy 47| 554 147,94 48| 606 148,09]102,13 109,38 52 000,15
f;;f’:;f;g’\ﬁ 23| 225320,81| 31| 219204,97|134,78 97,29  -6115,84
RAZEM 5210 |2 049 424,60 |5 234 |2 108 454,05 100,46 102,88 59 029,45

Przedstawione w powyzsze] tabeli dane dotyczace liczby lokali zadtuzonych 1 kwot zadtuzenia
wynikaja z ewidencji ksiegowo — bilansowej i obejmujg wszystkie naleznosci Spotdzielni chociazby
termin ich ptatno$ci jeszcze nie uptynat. Dotyczy to w szczegolnosci rachunkow z odezytow licznikow
wody z danego miesigca, ktorych termin platnosci uptywa dopiero w miesigcu przysziym. Rzutuje to

na liczbe lokali 1 poziom zadtuzeniaw 1 — szym i 2 - gim przedziale czasowym tj. do 2 — ch miesigcy.

Natomiast ponizsza tabela przedstawia wysokosci zadhuzenia i liczbe lokali zadtuzonych wg terminu

zaleglodci - bez naliczen wody z biezacego miesigea tj. z grudnia 2021 r.

Nalezy zauwazy¢ w tej wersji liczbe dhuznikow ogotem — 1 790 mieszkan t). mniej o 3 444 mieszkania
oraz kwote zadtuzenia nizszg o 510 132,85 zt. Wartos¢ ta przedstawia w przyblizeniu miesigczng
kwote rachunkow za wode.
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31.12.2020 r. 31.12.2021 r.
y Kwota o wzrost (+) spadek (-)
Wyszczegélnienie| 0S¢ . y | Kwota zadtuzenia
Zadluzenia | Ilos¢ lokali kwoty zadtuzenia
lokali 2}/
[z} 2021/2020

do 1 -go m-ca 968 118 878,07 1045 134 252,41 15374 34
od 1 do 2 m-cy 415 240 719,49 439 259 551,10 18 831,61
od 2 do 3 m-cy 106 118317,14 103 109 145,05 -9172,09
od 3 do 4 m-cy 69 101 975,52 47 71 506,37 -.30.465,15
od 4 do 5 m-cy 28 53 517,55 30 63 040,17 9 522,62
od 5 do 6 m-cy 15 35298,07 19 46 723 54 11 425,47
od 6 do 12 m-cy 35 132 099,44 28 94 492 47 - 37 606,97
powyzej 12 m-cy 47 549 432,66 48 600 405,12 50972,46
Pozostae (blok 23| 22532081 31 219204,97 ~6115,84
rozliczeniowy)

Razem 1706| 1575558,75 1790 1598 321,20 22 762,45

W stosunku do ogétu mieszkan w eksploatacji (8 533 lokale) zadhizonych jest 21,0%. Najwiece]

zadtuzonych lokali klasyfikuje sie w przedziale do jednego miesigca — 1045 lokali co stanowi 58,4%
wszystkich mieszkan faktycznie zadluzonych. Lokale te zadhuzone sa na kwote 13425241 zt.
Natomiast jesli chodzi o kwote zadluzenia to zdecydowanie najwigksza pozycje stanowia
wierzytelnosci w przedziale powyzej 12 miesiecy na warto$é 600 405,12 zt 1 dotyczy 48 dhuznikow.
Wzrost w poréwnaniu z rokiem ubiegtym o 50 972,46 7t a liczba dtuznikéw zwigkszyla sie o 1 lokal.
Kwota zadtuzenia ogétem wzrosta 1,4 %, iloé¢ lokali zadtuzonych zwickszyla sie o 84 tj. 0 4,9%
lokali. Wskaznik zadluzenia liczony wg terminu zaleglodci w stosunku do rocznych naliczen
czynszowych wyniost 3,19%, zas w 2020 r. wynosit 3,3% .

Na taki stan rzeczy niebagatelny wplyw miata pandemia koronowirusa i brak mozliwosci eksmisji
zadtuzonych z wyrokami eksmisyjnymi, co przyczynito si¢ do dalszego ich zamieszkiwania

1 narastania zadtuzenia.

W splatach naleznosci kredytowych wystepuje spadek w stosunku do roku ubieglego 40 583,56 zk. tj.
0 52,4 %.
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Struktura czasowa naleznosci kredytowych w latach 2020 i 2021 przedstawia si¢

nastepujgco:
Kwota

WYSZCZEGOLNIENIE 31.12.2020 r. | Struktura | 31.12.2021 r. | Struktura | wzrost (+)

% Yo spadek (-)
Do 1 miesiaca 1 485,63 1,9 1 984,46 537| +498,83
Od 1 do 3 miesigey 2513,03 3,3 1 563,86 423| -949,17
0d 3 do 6 miesiecy 2 877,06 3.7 259534 6,03| -651,76
Od 6 do 12 miesiecy 6 753,92 8,7 5 232,93 14,17| -1520,99
Ponad 1 rok 63 891,73 82,4 25 931,26 70,20 - 37 960,47
RAZEM 77 521,37 100,00 36 937,81 100,00 | - 40 583,56

Jak wynika z powyzszego zestawienia na 0gdlny poziom zadtuzenia kredytowego zasadniczy wptyw

maja zalegtosci powyzej 1 roku (stanowig 70,20% nalezno$ci ogotem). Sytuacja moze jeszcze ulec

dalszej poprawie w 2022 r. po rozliczeniu mieszkan po eksmisji zadtuzonych lub oddaniu lokalu do

Spotdzielni.
5.7. Srodki pieniezne
r STAN NA STAN NA STAN NA
L.P. WESECAEGULNIENIE 31.12.2019r. | 31.12.2020r. | 31.12.2021r
1. | Srodki obrotowe Spéldzielni 8511021,82 | 1128545746 | 11610 882,91
w tym:
e na rachunkach bankowych, 453 980,86 | 2 485442,02 4410 270,34
e r-ek lokacyjny KORZYSC(PKO BP SA) 328253270 | 730001544 | 5700 612,57
e lokaty terminowe i nocne 4774 508,26 | 1500 000,00 1 500 000,00
2. | Srodki funduszu remontowego: 1 061,96 655 598,57 5043 543,45
ena rachunkach bankowych 1 061,96 655 598,57 5043 543,45
X | OGOLEM (poz. 1 +2) - Bilans Aktywa §512 083,78 | 11941 056,03 | 16 654 426,36

poz.B III.

3. | Kaucje w BOS — zabezpieczenie kredytéw

na docieplenia budynkéw 2 141 514,00 | 1 685 901,00 947 779,00

w tym:

e ze srodkow obrotowych, - - -

e 7z funduszu remontowego. 2 141 514,00 | 1685 901,00 947 779,00
X | OGOLEM Sérodki Spéldzielni (poz. 1+2+3) | 10 653 597,78 | 13 626 957,03 | 17 602 205,36

w tym:

e $rodki obrotowe, 8511021,82 | 1128545746 11610 882,91

e s$rodki funduszu remontowego. 2142 57596 | 2 341 499,57 5991 32245
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W powyzszej tabeli srodki pieniezne ogétem Spotdzielni w kwoeie 17 602 205,36 zl s3 wykazywane
tacznie ze $rodkami czasowo niedostgpnymi do dyspozycji Spoldzielni w postaci kaucji na
zabezpieczenie kredytow na docieplenia budynkéw w kwocie 947 779,00z}

W bilansie ta kwota jest wykazana w Aktywach trwatych poz. A IIT w wys. 240 000,00 zI | w
aktywach obrotowych 707 779,00 zl, za$ $rodki pozostate w kwocie 16 654 426,36 zl stanowig tzw.
inwestycje krotkoterminowe (srodki pieniczne i inne aktywa pieni¢zne oraz inne krétkoterminowe

aktywa finansowe {B. Aktywa obrotowe poz. III.)

5.8. Wiyniki finansowe
L.P.| WYSZCZEGOLNIENIE 2020 R. 2021 R. WELOSt (1)
spadek (-)
1. | Eksploatacja zasobow
mieszkaniowych -482 910,39 - 849 143,84 - 366 233,45
2. Eksploatacja dzwigdéw 9 784,12 -16 471,61 -26 255,73
3 WYNIK NA GZM -473 126,27 - 865 615,45 - 392 489,18
4. | Dzialalnosé¢ gospodarcza
- ekspl.lokal. uzytk. w najmie 438 376,22 455 809,83 17 433,61
- ekspl. lokal. uzytk. wlasn. 235,36 -72 712,88 -72 948,24
- ekploat. garazy -17 881,96 4 275,20 22 157,16
- energia ciepl. lok. uzytk. 39 703,50 59 586,23 19 882,73
- dzierzawa terendéw 334 34543 359 262,36 24 916,93
- pozostala dzialalnosé 35 638,67 39 653,44 4 014,77
- dzialalno$¢ handlowa 4 192,60 18 617,99 14 425,39
- wykonane uslugi -6 538,69 -5 616,22 922,47
5. | Wynikna dz_ialalnoéci 828 071,13 858 875,95 30 804,82
gospodarczej
6. | Pozostala dzialalnosé:
- operacyjna 128 017,15 342 411,65 214 394,50
- finansowa 184 467,94 139 249 .43 -45 218,51
T Wynik na pozostalej
dzialalnosci ARtads 81 66108 169 175,99
8. WYNIK BRUTTO
NA DZIAL.GOSP. 1140 556,22 Lol s 199 980,81
9. Ogolem wynik finansowy - 192 508,37
(GZMdrialgospod.) 667 429,95 474 921,58
10. | Podatek dochodowy 228 875,00 242 515,00 13 640,00
11. | Wynik finansowy ogélem (netto) 438 554,95 232 406,58 - 206 148,37

Przedstawiony powyzej wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi (Lp.3) stanowi
roznice miedzy przychodami z oplat a kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
mieszkaniowych. Kosztami tej gospodarki sg koszty zwigzane bezposrednio z eksploatacjg budynkow
mieszkalnych, lokali i innych obiektow tworzacych infrastrukture, dzwigéw 1 innych urzadzen oraz
gruntow. Przychodami natomiast sg optaty nalezne od cztonkéw Spotdzielni i innych osob
uzytkujacych lokale mieszkalne. Wynik na eksploatacji i utrzymaniu czgscl wspdlnych nieruchomogci
uksztaltowal si¢ w wysokosci 865 615,45 zI (ujemny, co oznacza, ze koszty sa wyzsze od
przychodow) i jest gorszy niz w roku ubieglym o 392 489,18 zI. Taki wynik powstal w
szczegolnosci w zwigzku z rosngcymi kosztami eksploatacji wobec braku podwyzek stawek
czynszowych.

Przedstawiona powyzej kwota wyniku na nieruchomosciach mieszkalnych za 2021 rok stanowi
rozliczenie migdzyokresowe wykazane w rachunku zyskow i strat w poz K. — Nadwyzka kosztow nad
przychodami dotyczaca GZM .

Druga czes¢ wyniku ustalono z pozostalej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni (pozytki i inne
przychody z nieruchomosci, najem lokali uzytkowych, dzierzawa terendw, uzyskane prowizje i optaty,
odsetki od lokat i rachunkéw bankowych oraz od naleznosci w splacie czynszow 1 kredytow,
odszkodowania z Gminy Miasta Wioctawek za niedostarczenie lokali socjalnych, sprzedazy prawa
wieczystego uzytkowania gruntow, przychody i koszty zdarzen losowych . Obrazuje to ponizsza
tabela:
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WYNIKI
LP. WYSZCZEGOLNIENIE KOSZTY |ERZYCHODY | o o
2021r. 2021r. 2021r.
1. Pozostale przychody i koszty
(dzialalnos$¢ gospod.)
e dzierzawa terenu 85102,31 444 364,67 | 359 262,36
e prowizje i oplaty 0,00 38 083,93 38 083,93
e najem lokali uzytkowych 271 077,17 726 887,00 455 809,83
e pozostale przychody 708 635,27 695 737,11 -12 898,16
e dzialalnos$¢ handlowa 20 557,10 39 175,09 18617,99
RAZEM 1 085 371,85 1944 247,80 | 858 875,95
2. Przychody operacyjne
¢ odzysk. koszty sgdowe i komornicze - 128 319,04 | 128 319,04
e pozostale - 107 657,22 107 657,22
e ze sprzedazy ST - 90 440,50 90 440,50
¢ zmniej.odp.aktualizujgcego - 66 459,72 66 459,72
e odszlfod. z Gminy Miasta za niedost. ) 110233.62| 11023362
lokali socjalnych
e przych. ze zdarzen losowych - 6 091,81 6 091,81
RAZEM - 509 201,91 | 509 201,91
3. Koszty operacyjne
e koszty sadowe i komornicze 12 735,67 - -12 735,67
e spis. naleznosci 0,00 - 0,00
e inwestycje zaniechane 0,00 - 0,00
e inne 12 509,07 - -12 509,07
e wart .netto sprzed. ST 4 828,00 - -4 828,00
e aktualiz. naleznosci 45 843,18 - -45 843,18
e wyplacone kosz.zast.proc. 86 618,31 - -86 618,31
e koszty Izwiqzane zusuw, skutkow 4 256,03 ) 456,03
zdarzen losowych
RAZEM 166 790,26 - -166 790,26
4. Przychody i koszty finansowe
e odsetki od czynszu - 118 914,05 118 914,05
e ods. od kred. spl. sp-ni - 24 478,21 24 478,21
e % lokat - 4 723,02 4 723,02
e % rach. bankowych - 0,00 0,00
e inne - 5 063,42 5063,42
e odpisy aktualizujgce akcje UNIQA 13 912,00 - -13912,00
e odsetki ustawowe za zwloke 19.279 - -17,27
RAZEM 13 929,27 153 178,70 139 249,43
OGOLEM wynik bruttona dzial. 1266091,38| 260662841 | 1340 537,03

gospod.

Wynik ogétem brutto na dziatalno$ci gospodarczej uksztaltowat sie w kwocie 1340 537,03 zt i po
potraceniu podatku dochodowego od oséb prawnych w wysokosci 242 515,00 zt zysk netto
7 dziatalno$ci opodatkowanej wynosi 1 098 022,03 z3. Wynik ten jest wyzszy od osiagnietego w roku
2020 o 186 340,81zl
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6. Ocena dzialalno$ci Spéldzielni w roku sprawozdawczym.

6.1. Ocena wynikéw finansowych.

Przedstawione powyzej w pkt 5.8 wyniki wskazuja, ze w analizowanym okresie Spétdzielnia
wypracowala dodatni wynik netto na dzialalnosci gospodarczej pozwalajacy w petni pokry¢ niedobor
(stratg) na GZM za 2021r.oraz przeznaczy¢ na pokrycie kosztow eksploatacji w 2022r. i zasilié
fundusz zasobowy Spoétdzielni .Czynniki majace wplyw na wysokogci przedstawionych wynikow
zostaly omowione w poprzednich punktach niniejszego sprawozdania.

Biorac pod uwage przedstawione powyzej wyniki 2021 roku nalezy pozytywnie oceni¢ dzialtalno$é
Spotdzielni.

6.2. Poziom oplat eksploatacyjno-remontowych na lokale mieszkalne przedstawia
sie nastepujgco:

OPLATA ZA 1 M* POWIERZCHNI
ROK (W ZL) UWAGI
eksploatacyjna na fundusz remontowy
- wezly cieplne wlasnoscig MPEC
2011 1,66-2,06 1512 wezly c@ep]ne wlasnos’c@q Spoldzielni
1,72-2,11 1,52-1.72 wezly cieplne wlasnoseia MPEC bud. dociepl
1,37-1,77 wezly cieplne wlasnoscig Spéldz.bud.dociepl.
1,66 — 2,06 — wezly cieplne wlasnoscig MPEC
2012 1,72-2,11 1,12 wezly c@eplne wlasnoscig Spoldzielni
1,52-1,77 wezly cieplne wlasnoseig MPEC bud. dociepl
1,37-1,97 wezly cieplne wlasnoscia Spoldz.bud.dociepl.
1,66 — 2,06 — wezly cieplne wlasnoscig MPEC
2013 1,72 -2,11 1,12 wezly c;'ep]ne wlasnoscig Spoldzielni
1,52 -1,77 wezly cieplne wlasnoscig MPEC bud. dociepl
1,37-1,97 wezly cieplne wlasnoécig Spoldz.bud.dociepl.
1,66 - 2,06 — wezly cieplne wlasnoscig MPEC
2014 1,72 - 2,11 1,12 wezly c@eplne wlasnoscig Spoldzielni
1,52-1,77 wezly cieplne wlasnoscig MPEC bud. dociepl
1,37 -1,97 wezly cieplne wlasnoscig Spoldz.bud.dociepl.
1,66 — 2,06 — wezly cieplne wlasnoscia MPEC
2015 1,72 -2,11 1,12 wezly c@eplne Wlasnos’cz_'q Spéldzielni
1,52 -1,77 wezly cieplne wlasnoseia MPEC bud. dociepl
1,37 -1,97 wezly cieplne wlasnogcig Spéldz.bud.dociepl.
1,66 — 2,06 1,52 -1,77 wezly cieplne wlasnoscia MPEC
2016 1,72 - 2,11 1,37 - 1,90 wezly cieplne wlasnoscig Spéldzielni
wezly cieplne wlasnoscig MPEC bud. dociepl
wezly cieplne wlasnoscig Spoldz.bud.dociepl.
2017 1,66 - 2,06 1,52 -1,77 wezly c%eplne wlasnoseig MPEC
1,72 -2,11 1,37 -1,97 wezly cieplne wiasnoscia Spoldzielni
2018 1,66-2,06 1,52-1,77 wezly c%eplne wlasnoscig MPEC
1,72-2,11 1,37-1,97 wezly cieplne wlasnoscig Spéldzielni
ég 109] 1,81-2,36 }’;?}_;g; wezly cieplne wlasnosoi MPEC
lutego 1,89-2,42 ’ ’ wezly cieplne wlasnoéciy Spéldzielni
2020 1,81-2,36 1,52-1,77 wezly cieplne wlasnoscig MPEC
1,89-2,42 1,77-2,07 wezly cieplne wlasnoseia Spéldzielni
2021 1,81 -2,36 1,52 -1,77 wezly cieplne wlasno$cig MPEC
1,89 -2,42 1,77 - 2,07 wezly cieplne wlasnoscig Spoldzielni

6.3. Dodatki mieszkaniowe.

W 2021 roku 1,58 % uzytkownikéw mieszkan korzystato z dodatkow mieszkaniowych.
Z tego tytutu wplynelo do Spétdzielni 250 012,29 7t tj. 0 2 036,31 zt wiecej niz w 2020 r. Analizujac
poszczegolne lata, widaé tendencje malejaca, co moze oznaczaé coraz mniejsza ilogé osob
kwalifikujacych sie do ubiegania si¢ o ten dodatek.
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SREDNI
KWOTA ILOSC DODATEK
ROK (W ZL) MIESZKAN MIESIECZNY
(WZL)
2012 760 804,52 358 ~177,0
2013 721 500,86 333 ~181,0
2014 585 058,47 254 ~192,0
2015 598 953,38 265 ~188,0
2016 487 451,99 240 ~169,0
2017 389 557,76 196 ~166,0
2018 337 559,88 161 ~175,0
2019 267 709,33 131 ~170,0
2020 247 975,98 131 ~158,0
2021 250 012,29 135 ~1543

Pracownicy Spétdzielni w sytuacjach mozliwych informuja mieszkancow bedgcych w trudnej sytuacy
o mozliwosci uzyskania pomocy i pomagaja w wypetnianiu wnioskow o przyznanie dodatku
mieszkaniowego.

6.4.

Windykacja naleznosci

Lokale mieszkalne

W ramach dziatah windykacyjnych w roku 2021:

Ztozono w sadzie 79 pozwdw w celu uzyskania nakazow zaptaty (w roku poprzednim 93),
uzyskano 40 prawomocnych nakazéw zaptaty,

skierowano do sadu 7 wnioskow o uzyskanie kolejnych tytuléw wykonawczych,

ztozono w sadzie wnioski o wpisanie na hipoteke 8 nakazow i1 zatozenie 2-ch przymusowych
ksigg wieczystych.

na poczet zalegtosci czynszowych komornicy przekazali kwote 203 999,45 (w tym: na
naleznos¢ gtoéwng 152 620,12 z),

wystapiono do komornika z wnioskiem o sprzedaz 1 lokalu mieszkalnego w drodze licytacji
z uwagi na pandemie licytacje w stosunku do 3 mieszkan zostaly zawieszone,

oczekujemy na zakonczenie 1 licytacji rozpoczetej w 2018r (liczne skargi 1 zazalenia dtuznika)
173 sprawy zostato catkowicie sptacone i przeniesionych do archiwum,

do 31.12.2021 r. do Krajowego Rejestru Diugdw zostato wpisanych 1 197 oséb, z czego 1147

osoby usunieto z rejestru (naleznosci zostaty uregulowane)

W roku 2021 Spétdzielnia otrzymata od Gminy Miasto Whoctawek odszkodowania

z tytutu niedostarczenia lokali socjalnych osobom z prawomocnymi wyrokami eksmisyjnymi

w wysokosci 110 233,62 zL.
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Lokale uzytkowe

Zadtuzenie na lokalach uzytkowych na dzien 31.12.2021 r. wynosilo wg terminu zaplaty 101 569,60,
(kwota 5 257,30 zl zostala uregulowana po terminie) i w poréwnaniu do analogicznego okresu roku
ubiegtego wzrosto o 15241,90 zk (17,7 %). Wskazik zadhizenia dla tych lokali liczony kwota
zadluzenia wg terminu zaptaty do naliczen roku wyniost 6,51 %- przy wskazniku za rok 2020 w wys.
5,7%. Z ogblne) kwoty zadtuzenia — naleznosci w wys. 42 675,35z} dotycza zadtuzenia osob, ktére nie
posiadaja juz lokali w Spétdzielni (6 dtuznikéw). Sprawy na kwote 2 481,82 zI w naleznosci gtéwnej
(1 dhuznik) komomik umorzyt, z uwagi na brak mozliwosci wyegzekwowania naleznosci i kontaktu z
dhuznikiem. W stosunku do 3 dtuznikéw toczy sie postepowanie upadtosciowe (zadtuzenie 39 794,86
zl). Sprawy te sa monitorowane i pilnowane, aby nie ulegly przedawnieniu. Zadtuzenie lokali
funkcjonujacych powyzej 12 m-cy dotyczy 1 diuznika, ktory oglosit upadtosé ~wierzytelnoéé zostala
zgloszona do syndyka.

Wysoko$¢ zadluzenia w przedzialach miesigeznych: na 31.12.2020 r. i 31.12.2021 r.

31.12.2020r. 31.12.2021r. Dynamika
" Hos¢ Kwota Hos¢ Kwota Kwo

Wyt IAEE | i | wctingentisc | Tabiokt | sszontn | muifoseds
dol—gom-ca 25 3433,10 15 1 465,11 -1967,99
odl -2m-cy 7 5123,41 4 232555 -2 797,86
od2-3m-cy 4 2 406,19 3 6 038,63 3 632,44
od3 -4 m-—cy - - 1 616,44 616,44
od4-5m-cy 1 885,95 | 2 896,89 2 010,94
od5-6m-—cy - - - - -
od6-12m-cy 1 1 183,29 - - - 1183,29
powyzej 12 m —cy 1 34 004,27 1 43 996,19 9991,92
pozostale 14 39 291,49 16 44 230,79 4 939,30
RAZEM 53 86 327,70 41| 101 569,60 - 15241,90

Dzierzawy terendéw, szyldy i reklamy

Na 31.12.2021r. zadluzenie w tej grupie wynosito 5190551 z i dotyczyto 28 dhuznikéw,
z ktorych najwigksze zadtuzenie dotyczy 2 oséb (kwota 38 077,6221). Nakazy zaptaty w stosunku do
tych dtuznikow zostaty skierowane do egzekucji komomiczej, jednakze komornik umorzyt egzekucje,
z uwagi na brak mozliwosci $ciagniecia dtugéw i kontaktu z dhuznikami. Jeden dtuznik przebywa za
granicg Polski — jest to dzierzawa terenu, nie prowadzi tu dziatalnogci, drugi dhuznik mial dzierzawe
pod reklamy.

Garaze

Na dzien 31.12.2021r. zadluzenie wynosito 592,72 z i dotyczyto 18 osob. Kwota 258 312t zostala
uregulowana po terminie (12 dtuznikéw).

Do pozostatych o0séb  zostaly wyslane wezwania — czekamy na tzw  zwrotki
z poczty 1 w przypadku nieuregulowania naleznosci powyzej 3 m-cy, sprawy zostang skierowane do
sadu.
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6.5.0dsetki za nieterminowe wnoszenie oplat czynszowych i splaty kredytow.

W 2021 roku Spéldzielnia uzyskata odsetki za nieterminowe wnoszenie optat:
= czynszowych w laczne] kwocie 118 914,05 zl,
= od kredytoéw sptacanych do Spéldzielni w tacznej kwocie 24 478,21 zi.
Zgodnie z zasadami zawartymi w Statucie Spoidzielni § 67. ust.8 pkt. 2 1 pkt. 3 w szczegolnie
uzasadnionych sytuacjach dokonano umorzenia naliczonych odsetek uzytkownikom lokali, na ich
indywidualne podania, ktérzy znalezli si¢ w bardzo trudnej sytuacji materialnej, finansowej,
zdrowotne;j.
W analizowanym okresie:
1. Rada Nadzorcza nie dokonala umorzenia odsetek od nieterminowych oplat czynszowych .
2. Zarzad Spétdzielni dokonat umorzenia odsetek od nieterminowych opfat czynszow dla 4
lokali mieszkalnych, na taczng kwote 1 194,08 zi .
Zgodnie ze Statutem Spotdzielni Zarzad Spotdzielni moze dokonac umorzenia naliczonych

odsetek do kwoty 5.000,00 zI, a Rada Nadzorcza powyzej 5.000,00 zt.

Zamierzenia na przyszle lata

Zamierzenia inwestycyjne na biezacy rok determinowane sg przez wymogi prawne dotyczace
legalizacji urzadzen pomiarowych oraz bezpieczefstwa pozarowego jak rowniez oczekiwania
mieszkancow w zakresie remontdw nieruchomosci 1 biezacej sprawnosci funkcjonowania Spétdzielni.
Zgodnie w wymogiem bedzie prowadzona wymiana ponad 6700 wodomierzy ktorych okres legalizacji
uptywa w biezacym roku a w kilku przypadkach wymiana wodomierzy bedzie potgczona z wymiana
pionéw wodnych. Kontynuowane beda rowniez modernizacje mstalacji p.poz w budynkach wysokich
wg wytycznych z Komendy Strazy Pozarnej. Przeprowadzona zostanie termomodernizacja elewacji
wejéciowej jednego budynku wielorodzinnego oraz remonty klatek schodowych w 4 budynkach
niskich. W biezacym roku zostanie wdrozony projekt remontow balkonéw 1 bedzie realizowany
w sposob ciagly zaleznie od dostepnosci zasobow kadry pracowniczej. W zakresie biezacych prac
konserwacyjnych przewidujemy naprawy pergoli $mietnikowych, plukanie wymiennikéw ciepta,
konserwacje kominéw wentylacyjnych, montaz dodatkowego o$wietlenia oraz naprawy podestow
i schodéw wiatrotapow. W zakresie poprawy sprawnosci funkcjonowania Spotdzielni wdrazane sg
projekty optymalizujace dziatanie punktu dyzumego z elektronicznym systemem rejestracji zgloszen,
usprawnienia w zakresie pracy Punktu Obstugi Klienta, oraz przygotowanie rozszerzenia komunikacji
internetowej przez serwis www. Rowniez odczyty wodomierzy 1 podzielnikow ciepta zostaja
optymalizowane pod katem komunikacji GSM 1 zdalnego odczytu- w biezacym roku bedziemy mieli
pierwsze 6 blokéw z odczytem catkowicie zdalnym. W zakresie dziatalnosci kulturalno-o$wiatowej
przewidujemy integracje $rodowisk senioréw z wykorzystaniem lokalnej infrastruktury rekreacyjnej

oraz organizacje zaje¢ ruchowych pod opieka instruktorow.
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Zatgeznik nr 1 do Sprawozdania Zarzgdu z dzialalnoscei Spéidzielni

Mieszkaniowej "Potudnie" za rek 2021

Stan funduszu remontowego na nieruchomosci na dzien 31.12.2021 r.

Lit Budynl;idmieszkalne Stan funduszu remontowego na Ep Budynki mieszkalne | Stan funduszu remontowego
m.1 31.12.2021 r. Adm.2 na 31.12.2021 r.

X Adres + - X Adres + -

1 | Broniewskiego 24 78 274,11 1 Arentowicza 1 121 852,92

2 Broniewskiego 26 387 932,36 2 Arentowicza 3 -34 538,80
3 Broniewskiego 26 A 54 159,39 3 Arentowicza 5 166 194,40

4 |Broniewskiego 28 58 922,54 4 Arentowicza 6 242 524,52

5 | Broniewskiego 30 -61 158,541 5 Kaliska 24 46 433,01

6 Broniewskiego 32 85 382,80 6 Kaliska 28 -28 666,31
7 | Broniewskiego 34 75 436,35 7 | Wiejska 18 150 946,04

8 Kaliska 81 -9 551,99 8 Wiejska 20 -249,13
9 Kaliska 83 -393 494,74 9 Kolska 3 -140 243,52
10 |Kaliska 87 -293266,40f 10 |Kolska5 117 669,09

11 | Kaliska 90 -56 172,291 11 |Kolska 7 -79 704,70
12 | Kaliska 91 -266 001,96 12 |Kolska 8 -18 755,30
13 | Kaliska 93 -175792,57f 13 | Kolska 14 81 540,98

14 | Kaliska 102 212 677,75 14 |Dhga 27 46 295,16

15 |Kaliska 104 122 826,37 15 | Dluga 31 7 555,39

16 | Kaliska 106 -11 446,27 16 |Skariynskiego 1 69 680,84

17 Fredry 2 -82 485,81 17 | Skarzynskiego 2 -64 388,72
18 |Fredry 4 -64 864,83| 18 |Skariynskiego 3 73 275,69

19 | Fredry 6 -5044,31| 19 |Skariynskiego 4 117 837,23

20 | Fredry 8 41 650,60 20 | Kolska 12 102 159,08
21 |Fredry 10 109 148,52 21 | Kaszubska 4 57 378,02

22 Fredry 12 225 675,16 22 | Planty 10 -5 567,46
23 | Fredry 14 132 045,12 23  |Kujawska 9 2115,00

24 Fredry 16 109 927,02 24 Kaszubska 3 79,67

25 Fredry 18 -314 154,67 25 |Kujawska5 -7 638,50
26 | Fredry 20 -336 902,66 26 |Gniazdowskiego 6 51104,17

27 | Galezynskiego 13 -14 870,11} 27 |Gniazdowskiego 8 76 082,90
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Wioctawek, dnia, 30.03.2022r.

Zofia Wawrzyniak Krystyna Wachowska

Prezes Zarzadu
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Konrad Adamczewski
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2g | Galczyniskiego 15 -491100,21| 28 |Gniazdowskiego 4 69 160,93

29 | Galezyniskiego 17 -135050,79| 29 |Dluga 63 170 130,63

30 |Zbiegniewskiej 2 -32 325,49| 30 |Kaszubska$5 159 178,21

31 | Zbiegniewskiej 4 -73774,40| 31 |Gniazdowskiego 2 165 661,53

33 | Zbiegniewskiej 9 64 455,98 32 | Planty 4/6 179 357,34

33 | Zbiegniewskiej 10 60 154,59 33 |Planty2 146 094,70

34 | Zbiegniewskiej 11 -1338,80| 34 |Kruszynska 22\24 208 383,37

35 |Zbiegniewskiej 13 -430 651,22 35 |Dluga 61A 83 514,08

36 | Zbiegniewskiej 15 83 755,02 36 |Dluga42 233 873,66

37 |Lady3 47 603,12 37 | Dluga 38 2 033,72

3g | Matejki 5 169 851,28 38 | Dluga 40 8 945,20

39 Matejki 7 -917 032,68 39 Mazowiecka 5 -25 746,69
40 | Matejki 9 -286 676,04 40 |[Chlodna 33 -14 164,77
41 | Noakowskiego 55 166 959,88 41 | Chlodna 31 40 514,16

4y | Noakowskiego 57 68 103,05 42 | Chlodna 29 83 861,07

43 | Noakowskiego 59 -91 665,38| 43 | Gniazdowskiego 9 43 112,04

44 Sienkiewicza 12 -50 985,85 44 Kolska 6A segm.B 95 412,20

45 | Sienkiewicza 14 -272 725,72 45 |Kolska 6A segm.A 85 600,09

46 | Kaliska 76 85 545,81 46 | Kolska 6A Eacznik 96 083,64

47 | Dziewinska 16/24 382 666,28 47 | Kolska 6 2-klatk. 77 332,81

48 Dziewinska 4/14 29 865,43 X X
40 |Planty 3/7 155 566,21 X X
50 | Planty 9/13 -1 683,52 X X
51 Smolska 4 174 967,56 X X
57 Dziewinska 5/7 84 786,36 X X
53 | Planty 21/25 261 800,70 X X
54 Dziewinska 34 142 409,79 X X
55 | Smolska 9 165 728,97 X X
56 | Smolska 6 118 744,66 X X
57 | Planty 17/19 215 261,78 ¥ x x
5¢ | Galezynskiego 10 230 158,14 X X
59 |Kaliska 83 A -64 251,76 X X
60 Dziewinska 26 127 897,01 X X
g1 | Fredry18 A 108 226,58 X X
62 |Fredryl6 A 179 402,06 X X
63 |FredryI2 A -35 651,95 X X
64 | Kaliska 94 79 395,85 X X
65 Galczynskiego 4 32 258,29 X X
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Razem - Adm.1

4929 622,49 -4 970 121,65

-40 499,16

Razem - Adm.2

3478 673,49 -419 663,90

3 059 009,59

Stan funduszu remontowego na nieruchomosci na dzien 31.12.2021 r,

str.2

Budynki mieszkalne Stan funduszu remontowego na ; Stan funduszu remontowego
Lp Adm.3 31.12.2021 r. by | Lekalenzytewe na 31.12.2021 r.
X Adres + - X Adres + -
1 | Robotnicza 1 8 947,30 Broniewskiego 7 124 576,65
2 | Krasinskiego 2 78 596,86 2 SPS 1300 - -1321,86
Zbiegn.19
3 | Krasinskiego 3 171 091,17 3 Kaliska 87A 48 931,96
4 | Krasinskiego 6 -275 162,36 4 Wiejska 18A 28 761,93
5 | Wyspianskiego 2 90 038,85 5 Kolska 10 -41 137,46
6 | Wyspianskiego 4 -186 970,73 6 Krasifiskiego 1 15 906,20
7 | Moniuszki 1 154 523,03 X X
8 | Moniuszki 2 198 001,93 X X
9 | Kapitulna 95 -47 370,38 X X
10 | Wieniawskiego 1 236 402,43 X X
11 | Wieniawskiego 2 395 754,25 X X
12 | Sklodowskiej 1 92 750,00 X X
13 | Sklodowskiej 3 218 395,17 X X
14 | Sklodowskiej 5 201 680,49 X X
15 | Gajowa 22 14 662,93 X X
16 |Norwida 1 194 259,53 X X
2 055103,94 -509 503,47 218 176,74 -42 459,32
Razem - Adm.3 Razem - Lokale uzytkowe
1 545 600,47 175 717,42
10 681 576,66 | -5 941 748,34
Ogélem stan funduszu remontowego na nieruchomosc na dzien 31.12.2021 r.
4739 828,32
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