Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalno$ci Spoldzielni Mieszkaniowej w Zarach
za 2019 rok

Zarzad Spéldzielni Mieszkaniowej w Zarach co roku na spotkaniach z Czlonkami
przedstawia informacje o dziatalnosci Spéldzielni z minionego roku. Sprawozdanie
obejmuje okres od 1 stycznia 2019 do 3] grudnia 2019 roku. Na przestrzeni roku
Sprawozdawczego  dziatalnosé Spétdzielni koncentrowata si¢ na realizacji zadan
nakreslonych przez  wiladciwe  statutowo organy  samorzadowe Spoldzielni,
sformutowane w focznym planie gospodarczo - finansowym i kierunkach dziatania
przyjetych przez Walne Zgromadzenie Czlonkéw w 2019 roku, a Zawartych w Strategii
Rozwoju Spéldzielni na lata 2016-2020. W 2019, nasza SM obchodzila 60 rocznice
powstania, z tego wzgledu w kwietniu odbyla sie specjalna uroczystosé ( méwilismy o tym
Juz na poprzednim WZ), w czasie ktérej nasza Spéldzielnia otrzymata najwyzsze
wyrdznienie spéldzielcze tj. Medal za Zashugi dla Spétdzielczosci, a dlugoletni cztonkowie

1 pracownicy otrzymali odznake Zastuzonego Czlonka Ruchu Spétdzielczego.

L. Organizacia i zakres dzialania Spéldzielni

W 2019 roku dziatalnoscia Spéldzielni kierowaljednoosobowy Zarzad w skladzie:

* Prezes Zarzadu - pan Stanistaw Hatabura
( Prokurent Pani Elwira Bogus, Pelnomocnik Pan Grzegorz Drzymata)
Zarzad wykonywat swoje obowiazki wynikajace ze Statutu Spéldzielni osobiscie, czgsto

Po zasiggnieciu opinii kierownictwa SM.

Zarzad podejmowat decyzje dotyczace nastepujgcych spraw :
¢ przygotowania projektu planu gospodarczo - finansowego i remontowego,
¢ zabezpieczenie maj atku Spéltdzielni oraz prowadzenia gospodarki w ramach
zatwierdzonych planéw i wykonywania zwigzanych z tym czynnosci

organizacyjnych i finansowych,



¢ realizacji znowelizowanej ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych, podejmowat
decyzje w sprawie przeniesienia praw do lokali,

¢ zawierania um6w z wykonawcami remontéw na zasobach Spoétdzielni,
prowadzenia polityki kadrowo - placowej Spétdzielni, wspoéldziatania z organami
wladz administracji pafistwowej oraz organizacjami spotdzielczymi,
gospodarczymi i spolecznymi,

¢ analizowania informacji przez poszczegélne komérki organizacyjne Spétdzielni,
a dotyczace biezacej dziatalnosci i gospodarki Spétdzielni,

¢ zwolywania Zebran Walnych Zgromadzen oraz skladania podczas zebran

stosownych sprawozdan z dzialalnosci Spétdzielni.
Ponadto Zarzad przedstawiat materialy, sprawozdania, regulaminy, informacje dotyczace
caloksztattu dziatalnosci Spétdzielni, zaréwno podczas plenarnych posiedzen Rady

Nadzorczej, jak i Komisji Rady, kt6re sprawy te analizowaly wydajgc stosowne opinie.

II. Sprawy czlonkowsko - lokalowe

Na koniec 2019 roku Spétdzielnia liczyta ogétem 2697 legitymuj gcych sig statusem
czlonkéw zamieszkalych w zasobach spoldzielczych.

A w poczet cztonkéw przyjeto w 2019 roku 58 nowych czlonkéw oraz 73 zostato
przyjetych z mocy prawa po wejsciu w zycie zmian do ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych.

Spéldzielnia spelnia wszystkie wymogi ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
na mocy ktérej, na wniosek spotdzielcy ustanawia odrgbna wlasnos¢ lokalu.
Ogélem w 2019 roku w naszej Spoldzielni na wniosek spéldzielcow zostato
przeksztalconych 20 mieszkan, w tym:
¢z prawa lokatorskiego na wyodrebniong wlasnogé - 5 mieszkan,
¢z prawa spéldzielczego wiasnosciowego na

wyodrgbniong wlasnosé - 15 mieszkan,

Wszystkie sktadane wnioski o przeniesienie wlasnosci Zarzad realizowatl w terminie
okreslonym w ustawie o sp6tdzielniach mieszkaniowych.

Obecnie wyodrebniona wlasnosé stanowi 58% wszystkich mieszkan
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II1. Zasoby mieszkaniowe i gospodarka gruntami.

W 2019 roku wielko$¢ zasobo6w mieszkalnych w stosunku do 2018 roku nie ulegta
zmianie. Spotdzielnia posiada w eksploatacji 66 budynkéw w tym 65 mieszkalnych,

w ktorych jest 2547 mieszkan zamieszkatych okoto ca 5000 oséb zarejestrowanych na

koniec 2019 roku. Powierzchnia dzialek wynosi ogétem 100.397m?2

(tj.93 dziatki) w tym zabudowanych 78.476 m’. Powierzchnia zasob6w wynosi
117.856,01 m* Spotdzielnia do wszystkich gruntéw posiada uregulowany stosunek
prawny (uzytkowanie wieczyste). Wiek posiadanych zasobow mieszkaniowych w
Spoltdzielni jest rozny.

Najstarsze budynki majg ponad 50 lat, a najmlodsze ponad 20 lat. Starzenie si¢
zasobOw wymaga coraz wigkszych nakladéw finansowych, w celu utrzymania ich w
nalezytym stanie technicznym, estetycznym, dostosowanych do obowigzujacych
przepisow prawa budowlanego, jak rowniez spelniania oczekiwan naszych czlonkoéow.
To rodzi réwniez problem wysokosci oplat czynszowych. Mieszkania te wymagaja
wigkszych nakladow nie tylko na podnoszenie istniejacego standardu, jak chociazby
wprowadzenie c.w.u w miejsce piecykow gazowych, podnoszenie barierek na balkonach
i loggach, a takze na utrzymanie dotychczasowego standardu jakosci mieszkan np.
modernizacja instalacji centralnego ogrzewania, zbliza si¢ bowiem okres, w ktorym
konczy sie czasookres uzytkownika. Problem ten narasta i nie mozemy go nie widzie¢, fakt
ten powoduje, ze oplaty czynszowe nie moga by¢ zmniejszane, a cz¢s¢ Panstwa stwierdza,
ze skoro ich nieruchomo$¢ zostata juz ocieplona i posiada c.w.u , to nalezaloby zmniejszy¢
oplate na fundusz remontowy. Prowadzenie takiej polityki finansowej moze doprowadzi¢
do tego, ze bedzie brakowac srodkow finansowych chociazby na odbudowe, czy
czyszczenie instalacji kanalizacyjnej, czy wymiang sieci c.o np. Krotka 17-27.

W zwigzku z powyzszym Zarzad Spoéldzielni prowadzi polityke utrzymania
posiadanych zasobow mieszkaniowych na wlasciwym poziomie technicznym, prowadzac
odpowiednig gospodarke remontowg i konserwacyjna. Ze to si¢ udaje $wiadczy liczba
spadajacych interwencji konserwatorow.

Mimo nakladéw finansowych jakie Spoétdzielnia przeznacza na wlasciwe utrzymanie
zasobéw, sg one jednak niewystarczajagce do obecnie wystepujacych potrzeb
modernizacyjnych na poszczegdélnych nieruchomos$ciach, dlatego niektére potrzeby beda

realizowane w terminie pdzniejszym.
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IV. Gospodarka remontowa.

Zgodnie z zapisem w ustawie o spdldzielniach mieszkaniowych art.6 ust.3,
Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych .

Obowiazek §wiadczenia na w/w fundusz dotyczy czlonkéw Spoldzielni, wiascicieli lokali
niebedacych cztonkami. Wydajemy na remonty i podnosimy jakos¢ naszych urzadzen

przez co jest mniej doraznych interwencji.

Ogélem w roku 2019 $rodki finansowe przeznaczone na remonty zasobow
stanowily kwote 2.198.000 zi
ztego wydano 2.120.309zi - co stanowi 96,5%

Prace remontowe wykonywane byly w formie zleconej jak i przez konserwatoréw

zatrudnionych w Spétdzielni.

Do wazniejszvch prac_jakie Spéldzielnia wykonala w 2019 roku nalezy zaliczy¢é:

* wymiana stolarki okiennej w piwnicach - 6.5457
* wykonanie gt.proby szczelnosci instalacji gazowe; - 5211z
* zwroty za wymiang stolarki okiennej, drzwi - 2431z

* docieplenie $cian budynkow wraz z wymiang

obrobek blacharskich i parapetow - 686.113z1
* wykonanie wewngtrznej instalacji c.w.,i cyrkulacji - 404.583zt
* remont chodnikow - 406.022zt
* roboty ogo6lnobudowlane, - 24183z
*wymiana rur wodnych - 51.328z
* wymiana stolarki okiennej na klatkach schodowych - 46.277z
* remont dachow, naprawa kominéw - 156.617z1
* remont instalacji elektrycznej oraz instalacji w piwnicy - 78.170zt
* docieplenie cokolow - 54736z
* malowanie klatek schodowych - 106.309zt
* remont balkonéw plus balustrady - 43308z
* remont instalacji odgromowej - 4.013zt

Co stanowi 96,5% zgromadzonych srodkow.
Gospodarka remontowa byla prowadzona zgodnie z programem dziatan przyjetym
w kierunkach rozwoju Sp6tdzielni zawartymi w Strategii Rozwoju ( znowelizowanej na

WZ w 2015r, a dotyczy lat 2016-2020).
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Najwigkszy udzial w kosztach utrzymania zasobow mieszkaniowych ma centralne
ogrzewanie. Przeprowadzone w latach ubiegtych modernizacje wezléw cieptowniczych i
montaz automatyki pogodowej oraz sukcesywne prace termomodernizacyjne budynkéw,

pozwalaja na optymalne oszczedne gospodarowanie energia cieplng mimo jej rosnacych cen.

W 2019 roku na c.o. oraz podgrzanie c.w.u Spoldzielnia wydala 3.881.163zt tj. wigcej niz w
2018 roku 0 264.700 zt. W sezonie 2018/ 2019r doplaty do c.o i c.c.w wyniosty niespetna 10%
kosztéw, natomiast zwroty doptat przekroczyly 40% i stanowily blisko 1 mln zlotych, co
rowniez przemawia za kontynuacja termomodernizacji nawet w warunkach zwiekszenia oplat

na fundusz remontowy.

W 2019 roku udziat konserwatoréw w kosztach Spétdzielni wyni6st ponad 700 tys zt i byl o
9% wyzszy niz w 2018 roku, co wigze sie¢ z liczbg interwencji. Srodki te byly niezbedne do
wykonania prac konserwacyjno - remontowych wykonywanych naszymi sitami przez
naszych konserwatorow.

Spéldzielnia na dzien 31.12.2019r zatrudnia siedmiu konserwatoréw o réznych zawodach,
ktérzy wykonujg prace konserwacyjne i remontowe oraz usuwajg awarie i usterki zglaszane
przez mieszkancow. W zwigzku z tym , ze Spéldzielnia systematycznie przeznacza srodki na
konserwacje i remonty, ilo$¢ awarii utrzymuje si¢ na tym samym poziomie mimo starzenia

si¢ substancji.

W 2019 roku nasi czlonkowie zglosili 2.287 tj 0 9% wigcej niz w 2018 roku awarii, ktore
dotyczyly w szczegélnoscei:
e instalacji wodno — kanalizacyjnych,
* instalacji elektrycznych, gazowych - 733,
® prac spawalniczych - 80,
* przeciekdw przez elewacje i miejscowe dachow, wentylacje jtp. 805,
* prac stolarskich ( szklenia okien w czeséciach wspdlnych, naprawy po dewastacjach
drzwi, okienek piwnicznych itp.) - 236,
® naprawy elementéw matej architektury ( lawki, piaskownice, kosze na $mieci,
urzgdzenia zabawowe, wycieraczki, znaki drogowe) — 297,

e prace malarskie, murarskie, betoniarskie — 136,

Zatrudnieni w Spétdzielni konserwatorzy oprécz usuwania awarii i usterek biezacych,
wykonujg réwniez planowane prace remontowe i konserwacyjne na rzecz remontow.
Konserwatorzy wykonuja réwniez interwencje, czesto nie zapisane w ksigzce zgloszen

(doraznie).
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V. Wyniki ekonomiczne dzialalnos$ci Spoldzielni za 2019 roku

Wymiar zatrudnienia w 2019r w stosunku do zalozonego planu zamknagl sie na poziomie

307/ etatu, tj byl nizszy od planowanego o 2 etaty. Pozostale wyniki dziatalnosci

ksztaltowaly si¢ nastepujgco:

hp Wyszczegdlnienie Koszty w 2019r | Przychody w 2019r | Wynik w zi ]
w zl w zl
1 |Zasoby mieszkaniowe ogétem 8.598.485,96 8.364.432,69 - 234.053,27
w tym
- woda i kanalizacja 2.155.241,54 2.155.241,54 -
- wywoz nieczystosci 843.296,50 843.296,50 -
- eksploatacja 5.599.947,92 5.365.894,65 - 234.053,27
w tym
nadwyzka przychodéw nad kosztami + 69.407,54
nadwyzka kosztow nad przychodami - 303.460,81
Centralne ogrzewanie i ciepta woda |3.881.162,63 3.881.162,63 -
3 |Sprzedaz ustug 2.388,67 2.388.67 -
4 |Sprzedaz wewngtrzna konserwatoréw |  34.138,35 34.138,35
na rzecz remontow
5 |Lokale uzytkowe 240.095,87 496.884,88 +256.789,01
6 |Pozostate przychody i koszty 34.077,02 124.438,77 + 90.361,75
operacyjne i finansowe
7 |Zysk brutto poz. 5+6 +347.150,76
8 |Podatek dochodowy -61.418,00
9 | Wynik netto za 2016r poz 7-8 +285.732,76
10 |Wynik za 2015 XXXX +140.000,00
11 |Razem wynik ( 1+5+6-8-10) +191.679,49
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Z calej dziatalnosci Spéldzielni za 2019 rok osiagnieto zysk 191.679,49 zt z czego 160.000
zt zostalo uwzglgdnione w planie finansowo - gospodarczym na 2020 rok.
Zgodnie z ustawg o spoldzielniach mieszkaniowych art4 ust4' i art.6 ust3 Zarzad
Spéldzielni jest zobowigzany do prowadzenia ewidencji wplywéw i wydatkéw dla kazdej
nieruchomosci odrgbnie. Zasady te zostaly wprowadzone ustawg o spoldzielniach

mieszkaniowych w 2007 roku.

Wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi wyniost - 234.053,27 zt., natomiast wynik
z pozostalej dzialalnosci po opodatkowaniu podatkiem dochodowym od os6b prawnych -
zysk netto wynosi + 285.732,76 zt. Skiada si¢ z: dochodu z wynajmu lokali uzytkowych,
wyniku z pozostalej dzialalnosci operacyjnej i finansowej ( odsetki bankowe, odsetki za
zwloke w oplacaniu czynszu i odpisy aktualizacyjne).

Zarzad Spéldzielni proponuje przeznaczyé zysk netto w kwocie 160.000 zt na pokrycie
wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg lokali mieszkalnych, natomiast 31.679.49 7zt na
zasilenie funduszu remontowego lokali uzytkowych w zwigzku ze zwiekszona potrzebg

wykonania prac remontowych w tych lokalach.

Spoldzielnia Mieszkaniowa w 2019 roku osiagneta znaczny sukces w zakresie rozliczenia
zuzytej wody. Obecnie niedobory zostaly obnizone znacznie ponizej 1%.
Przypomng, ze w latach ubiegtych wynosily one nawet 3,76% choé i tak byly na
akceptowalnym poziomie ponizej 5%.
W naszej Spéldzielni obowigzuje metoda przyjeta przez Rade Nadzorcza rozliczania roznicy

niedoboru wody wg ilosci zuzytej wody w lokalu.

Do bardzo trudnych spraw wystepujacych w Spétdzielni nalezg zaleglosci
w oplatach czynszowych za uzywanie lokali . Na koniec 2019 roku zaleglosci wynosity
490.960 zt i byly nizsze niz w 2018 roku 0 6,91% . Obecnie zaleglosci czynszowe ksztaltujg
si¢ na poziomie 3,82% w tym dla lokali mieszkalnych 3,69%. Udalo si¢ obnizy¢ zadhizenie
czynszow sadowych i komorniczych o blisko 24% ( w 2018 roku — 236.000 zt, w 2019r.
180.419 z}).

W tym zakresie Zarzad byl skutecznie wspierany przez Rade Nadzorcza, ktéra
doceniajgc waznos¢ problemu podejmowata wielokierunkowe dziatania windykacyjne.
Podstawowym elementem dziatan windykacyjnych jest systematyczne informowanie
lokatoréw o stanie zadtuzenia, dorgczanie upomniefi i wezwan do zaplaty, przeprowadzanie
rozméw z dtuznikami wspélnie z Komisjg Rewizyjng Rady Nadzorczej, celem ustalenia

przyczyn wystepujacych zadtuzen oraz informowania o konsekwencjach nieure gulowania
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zaleglych optat.

W przypadkach uzasadnionych, przy udokumentowaniu przejsciowych probleméw
finansowych Zarzad wspélnie z Komisja Rady Nadzorczej zgadzal si¢ na odroczenie
pfatnosci na pézniejszy termin lub roztozenia splaty na raty.

Dalsze uchylanie si¢ od zaplaty i brak reakcji na wezwania dhuznika jest powodem

kierowania sprawy do sadu.

W zwigzku z tym, Ze jest to powazny problem dla Zarzadu, informacje o nieuregulowanych
zobowigzaniach przekazywane byly do ,,Biuro Informacji Gospodarczej” zgodnie z ,,Ustawa
0 udostepnianiu informacji gospodarczych” z dnia 14 lutego 2003r (Dz.U nr 50) skutkujace
ograniczong mozliwoscig swobodnego funkcjonowania dtuznika na rynku konsumenckim lub
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Dzialania windykacyjne bedg kontynuowane réwniez

w roku biezgcym.

W okresie sprawozdawczym doskonalono profesjonalng, zatwierdzong przez GIODO
ochrong danych osobowych, unowocze$niono strone internetows, istnieje w dalszym ciagu
mozliwos¢ elektronicznego dostepu do konta czynszowego lokatora tzw. e-Konto (korzysta z
niego okoto 760 uzytkownikéw mieszkarn).

Kontynuowano mozliwo$é ubezpieczenia mieszkah w czynszu. Z tej formy ubezpieczen
korzysta juz blisko 300 uzytkownikéw mieszkan i liczba ta sukcesywnie rosnie. Ta forma
ubezpieczen dyscyplinuje naszych uzytkownikéw, bo muszg wnosi¢ oplaty do 15-tego
kazdego miesigca.

Zakonczono prace nad zorganizowaniem profesjonalnego  archiwum (konieczno$é
przechowywania bazy danych dla oséb trzecich). To tylko wazniejsze z nich w okresie
sprawozdawczym. W celu podniesienia poczucia bezpieczefistwa wérdd naszych
mieszkancéw, zorganizowano dwa plenarne spotkania z Kierownictwem Komendy
Powiatowej Policji, powrécono réwniez do praktyki systematycznych dyzuréw

dzielnicowego w siedzibie Zarzadu Spéldzielni.
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Zamierzenia na 2020 rok

1. Bedziemy rozwija¢ sie¢ cieptej wody uzytkowej,

2. Pracujemy wcigz nad modernizacjg rozliczenia kosztéw ciepta — szuka¢ bedziemy
oszczednosci szezegblnie w kontekscie wzrastajgcych weigz oplat za c.o i c.c.w,

3. Musimy zmodernizowaé gospodarke odpadami w kontekscie wprowadzenia przez
Zarzad Miasta nowego regulaminu odbioru odpadow,

4. Kontynuowa¢ bedziemy prace zwigzane z wprowadzeniem powszechnego
monitoringu,

5. Stala troska o podniesienie bezpieczenstwa mieszkancow ( czujniki dymu i czadu),

6. Dalsza troska o poprawe wizerunku estetycznego osiedla ( czyszczenie i odnawianie
elewacji),

7. Zwigkszenie efektywnosci energetycznych naszych nieruchomosci.

To tylko wazniejsze elementy planu na 2020 rok. Koniczymy obecnie prace kierunkowe nad
nowgy strategia rozwojowe dla SM na lata 2021-2025. Aby osiggnaé te cele Zarzad stawia na
permanentne szkolenie pracownikéw. W 2019 roku pracownicy i kierownictwo Spotdzielni
odbyli 13 szkolen na zewnatrz, kazdorazowo otrzymywali certyfikaty poswiadczajace

najwyzsze kwalifikacje.

Konkludujgc, w sprawozdaniu ujeto tylko niektore wazne kwestie i nie oddaja one w petni
wysitku pracownikéw Spoétdzielni i cztonkéw Rady Nadzorczej jaki zostat wlozony w
realizacj¢ przedstawionych zadan w 2019 roku, za co Zarzad skiada wszystkim, ktérzy sie do
tego przyczynili serdeczne podzigkowanie, przepraszajgc réwnoczesnie tych czlonkéw,
ktérych z przyczyn niezaleznych od nas, nie byliSmy w stanie w petni zadowolié, tzn.
zalatwi¢ ich prosby wedtug ich oczekiwan, bowiem w swym dziataniu Zarzad kieruje sie

zasadg dobra wszystkich mieszkaficow.

Od dnia 20 marca 2020r. w Polsce wprowadzono stan epidemii COVID-19, ktory trwa do
dnia dzisiejszego. W zwigzku z tym Spéldzielnia poniosta dodatkowe koszty z tytulu zakupu
ustug dezynfekeji poreczy na klatkach schodowych - 11 tys. zL., dezynfekcji klamek i
domofonéw - 1 tys. zt. zakupu $rodkow dezynfekcyjnych, maseczek - 2 tys. zl., montaz oston
z pleksy - 1 tys. zL. W poréwnaniu z rokiem 2019 nie nastgpit spadek przychodéw, poniewaz
w Spéldzielni naliczenia oplat eksploatacyjnych co miesigc sa w poréwnywalnej wysokosci.
Zadluzenie mieszkancow z tytutu oplat eksploatacyjnych utrzymuje si¢ na statym poziomie

ok. 430 tys. zL. - 440 tys. L. oraz wysokos¢ nadplat jest poréwnywalna z rokiem poprzednim,
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wige Spétdzielni nie grozi utrata ptynnosci. Posiada ona rowniez duzg wysokosé¢ wolnych
srodkow na lokatach bankowych. Spéldzielnia Mieszkaniowa wystapita z wnioskiem o
umorzenie 50% sktadek ZUS za miesigc maj 2020r. i w dniu 20.06.2020r. zostata udzielona
pomoc publiczna w wysokosci 29 tys. zt.

Pomimo zaistnialej sytuacji nie istnieja, znane jednostee, okolicznosci wskazujace na

zagrozenie kontynuowania przez nig dziatalnosci w nastepnym roku.

Zary, dnia 30.06.2020r. | -

PR ZARZ
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