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Sprawozdanie
Zarzadu z dzialalnosci Spéldzielni Mieszkaniowej za 2013r.

Spoldzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby oséb, o zmiennym skladzie
osobowym, zmiennym funduszu udzialowym, ktéra w interesie swoich czlonkéw prowadzi wspolng
dzialalno$¢ gospodarcza na zasadzie rachunku ekonomicznego. Majatek spoldziclm jest prywatng
wiasnoscig jej czlonkow.

Spoldzielnia nabywa osobowo$¢ prawna z chwilg wpisania jej do Krajowego Rejestru Sadowego.
Spoldzielnia Mieszkaniowa w Slupcy prowadzi swoja dzialalno$¢ na podstawie ustawy Prawo
spoldzielcze z dnia 16.09.1982r. (tekst jedn. Dz.U. z 2003r. Nr 188 poz. 1848 z pdéin.zm.), ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000r. (tekst jedn. Dz.U. z 2013r. poz. 1222)
oraz Statutu Spoldzielni. Statut Spoldzielni Mieszkaniowe] w Slupcy pozostaje w zgodnosci
z ustawg o spoldzielmiach mieszkaniowych 1 Prawem spoldzielczym, wpisany do Krajowego Rejestru
Sadowego.

Walne Zgromadzenie jest najwyzszym organem Spoldzielni. Nadzor 1 kontrole nad dzialalnoscig
Spotdzielm sprawuje Rada Nadzorcza skladajaca si¢ z 9 0s6b wybranych przez Walne Zgromadzenie
Cztonkéw w czerwcu 2013r. na okres 3 lat. Biezacg dzialalnoscig statutowa i gospodarcza kieruje
Zarzad Spoldzielni, skladajacy si¢ z 2 osob.

Podstawowym zadaniem dzialalnosci Spoéldzielni Mieszkaniowe] w Shupey jest zarzadzanie
nieruchomosciami mieszkalnyni, stanowigcymi wlasnosé lub wspotwlasnosé Spoldzielni.

Zadania zwigzane z zarzadzaniem zasobami mieszkaniowymi, to zapewnienie mieszkancom:
utrzymania wlasciwego stanu technicznego budynkow 1 instalacji wewngtrznych,
nieprzerwanej dostawy energii cieplnej dla potrzeb centralnego ogrzewania i przygotowania cieplej
wody, dostawy wody zimnej 1 odbioru sciekéw, dostawy energii elektrycznej,
biezacych napraw, konserwacji, przegladéow technicznych budynkéw 1 instalacji,
remontow budynkow oraz urzadzen technicznych 1 instalacji,
racjonalnego gospodarowania $rodkami finansowymi pobieranymi z tytulu wnoszonych oplat .

Zadania te realizujg pracownicy dzialu administracji osiedli, dzialn czlonkowsko -
mieszkaniowego i dzialu  ksiggowo —finansowego. Oprocz Zarzadu, zatrudnionych jest 14 oséb,
w tym 3 osoby na % etatu, w tym 1 osoba zajmujaca si¢ porzadkiem w biurach 1 roznoszeniem
korespondencii.

Spotdzielnia zarzadza 31 budynkami mieszkalnymi, w ktorych znajduje si¢ 1928 mieszkan, z

I

tego:

Osiedle ul. Traugutta 8, Al. 1000-lecia 1, 5, 5A, ul. Orzeszkowej 5 - 196 mieszkan
Osiedle ul. Kilinskiego 6A — 6H, 24 i 26 ' - 499 mieszkan
Osiedle ul. Kilinskiego 1,3, Pulaskiego 2, Kopernika 4 - 375 mieszkan
Osiedle ul. os. Niepodleglosci 7,8,9,10, 11,12,13,13A,14,15,16,17 - 858 mieszkania

Obecnie, 888 mieszkan stanowi odrgbng wlasnos¢ lokalu mieszkalnego, 950 spoldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego, 90 lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, w tym 4 umowy najmu.
1494 mieszkama z czlonkostwem, 434 mieszkania bez czlonkostwa.

Ogdlem, na koniec 2013r. w naszej Spéldzieln zrzeszonych bylo 1821 czlonkéow, w tym na zasadzie
wspolczionkostwa 243 osoby, 84 czlonkéw oczekujacych, 1055 kobiet 1 766 mezczyzn.



Liczba czlonkéw ulegla zmniejszeniu z 1900 do 1821 =z powodu zgonu, ustania czlonkostwa,
rezygnacji z czlonkostwa. W 2013r 2 osoby zostaly przyjete w poczet czlonkéw Spoldzielni.

Spoldzielnia na biezaco realizuje wnioski o przeksztalcenie spoldzielczego, badz wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego w odrebna wlasnosc.

W 2013r.zlozonych zostalo 13 wnioskéw o przeksztalcenie praw do lokalu mieszkalnego
w odrgbna wlasnos¢, w tym 4 z tyt. spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
a 9 ztyt. spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

Sporzadzonych zostalo 14 aktéw notarialnych o ustanowieniu odrebnej wlasnosci do lokalu
mieszkalnego, w tym 5 mieszkan z tytuhu spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
a 9 z tytutu spoldzielczego whasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

Zatozonych zostalo 30 ksigg wieczystych, z tego 12 na spoldzielcze wilasno$ciowe prawo
do lokalu mieszkalnego, a 18 na odrebna wlasnos¢ do lokalu mieszkalnego.

W 2013r. zostala podjeta przez Rade Nadzorcza 1 uchwala o wygasnieciu spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego i ustaniu czlonkostwa.

W marcu 2013r., w wyniku przeprowadzonego przetargu na odrgbng wlasnos¢ do lokalu
mieszkalnego zostal zbyty lokal mieszkalny przy ul. Kopernika.

W 2013r., uzyskane zostaly 2 mieszkania do ponownego zasiedlenia.

Pierwsze w wyniku zgonu czlonka Spotdzielni 1 odrzuceniu po nim spadku przez spadkobiercow,
drugie w wyniku opuszczenia mieszkania przez b. czlonka Spoldzielni, wobec ktorego orzeczona
zostala eksmisja bez lokalu socjalnego. Mieszkania te zostaly przeznaczone do zbycia w drodze
przetargu na odrebna wlasnosé¢ do lokalu mieszkalnego.

W stosunku do 3 osob uzyskalismy z Urzedu Miasta odszkodowanie z tytulu nie dostarczenia
lokalu socjalnego (ul. Putaskiego, ul. os. Niepodleglosci 10).

Lacznie, z Urzgdu Miasta otrzymujemy odszkodowanie z tytulu nie dostarczenie lokalu socjalnego

w stosunku do 11 oséb ( ul. Kopernika 4, Kilinskiego 3, os. Niepodlegtosci 9, 10 i 12, Pulaskiego 2).
W 2013r. 18 osobom rozlozono zaleglosci w oplatach za mieszkanie na raty.

69 0s6b wezwano na rozmowy w sprawie zaplaty zaleglosci w oplatach za mieszkanie.

Zawarta zostala 1 Ugoda w sprawie rozlozenia na raty czgsci zaleglosci w oplatach za mieszkanie.
W wyniku przetargu nieograniczonego ofertowego, dnia 21.06.2013r. zostal zawarty akt notarialny —
umowa sprzedazy uzytkowania wicczystego 2 nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
polozonych przy ul. Berlinga w Stupcy ( dzialki oznaczonej nr geod. 2381/77 o pow. 0.2166 ha
1 dziatki nr geod. 2381/78 o pow. 0.2134 ha).

Tym samym, powierzchnia gruntoéw zarzadzanych przez Spoldzielni¢ obecnie wynosi - 15,37 ha,

z czego 8,74 ha stanowi uzytkowanie wieczyste, a 3,69 ha to wlasnos¢, 2,94 ha udzial odrebnych
wiasnoscl.

W naszych zasobach byly 24 lokale uzytkowe, z tego - 14 w pawilonie handlowo ushigowym
na os. Niepodleglosci 19, 9 w piwnicach budynkéw mieszkalnych oraz 1 na zapleczu administraciji
osiedli.

W 2013r realizowaliémy zadania okre§lone w rocznym planie gospodarczo-finansowym.

Naklady na remonty pochodza z wlasnych srodkow. Nie zaciggamy kredytow.

W roku ubieglym , wykorzystujac przychody ze sprzedazy dzialek, ktére po zaplaceniu podatku VAT i
dochodowego zasilily fundusz remontowy, spowodowaly wykonanie wickszego zakresu prac.

W ramach tych zadan poniesione zostaly naktady i wydatki na nieruchomosci i infrastrukture.

L Inwestycje - na majatek Spotdzielni:

1. Oswietlenie uliczne (parkowe) 428.962,50
2. Zakup kontenerow 8.831.40
437.793,90
II.  Wydatki z funduszu:
- fundusz remontowy budynku 271.883.34
- fundusz remontowy ogdlny 1.580.736.52




II.1 Remonty i naprawy instalacji CO i Wod-Kan; 1.852.619.86

- wymiana naczynia wzbiorczego 5.616,00
- wymiana odcinkow rur do przylacza 34.087,87
kanalizacji
- wymiana zaworéw w pionach i czgsci przy 58.579.42
grzejnikowych,
.2 Remonty i naprawy instalacji elektrycznej;
- maprawy o$wietlenia czgsci wspdlnych 3.628,50
- wymiana stacji domofonow 27.987,12
L3 Remonty i naprawy dachéw, koryt, 269.554,68
instalacji odgromowe;j
1.4 Wymiany okien;
- zwroty za wymiany okien 182.243,76
- wymiany okien w czg¢sciach wspolnych 62.867.70
- wymiany szyb /wiatrotapy, drzwi/ 7.128,99
L5 Remonty- roboty ogdlnobudowlane;
- malowanie klatek schodowych 62.306,76
- remont balkonoéw 183.795,74
i materiaty do robot w toku 64.745,74
- ocieplanie $cian budynkow 542.816,71
1.6  Remonty drog, uzupelnianie asfaltu,
chodnikdw /polbruk/ 92.948.24
1.7  Remont urzadzen zabawowych 33.666,96
1.8  WdrozZenie ustawy Smieciowej;
- remont i wykonanie stanowisk pod pojemniki na 191.967,82
odpady komunalne
1.9 Nagle zdarzenia, pilne naprawy, 28.669.24

Zgodnie z uchwalg Nr 4 WZ z dnia 21.06.2013r, nadwyzka bilansowa w kwocie 18193425z}
powstala na dzialalnosci gospodarczej, przeznaczona zostata na pokrycie kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi.

Ponadto, w ramach kosztow eksploatacji podstawowej, poniesione zostaly wydatki na czesci
wspdlne nieruchomosci budynkowych, tj. energii elektryczne) dla o$wietlenia piwnic, klatek
schodowych, konserwacje instalacji wod-kan, elektrycznej, domofonowej, obowigzkowych przegladdéw
elektrycznych, kominiarskich, pokrywanie kosztow nie rozliczonej wody.

Takze w ramach eksploatacji poniesione zostaly wydatki na utrzymanic mienia, oswietlenie
parkingow 1 drog wewngtrznych, placow, usuwanic skutkdéw dewastacji, utrzymanie porzadku na
chodnikach, parkingach, terenach zielonych, ubezpieczenia majatkowe, 1 inne w kwocie 689.050,73zt.
W wydatkach znajduja si¢ takze $rodki na zabezpieczenie splaty kredytow mieszkaniowych
os. Niepodleglosci 9,10,11,17. Albowiem wiadomo ze osoby zalegajace z oplatami za mieszkania nie
placg rat kredytu, Spoéldzielnia musi mieé¢ srodki na zobowigzania wobec banku.

Oplaty za uzywanie lokali s3 podstawowym zrédlem dochodow Spoldzielni, dlatego tez
zaleglosci w oplatach za uzywanie mieszkan w konsekwencji przekladaja si¢ na ograniczanie wydatkow
na remonty 1 utrzymanie zasobow.

Zaleglosci na lokalach mieszkalnych na 31 grudnia 2013r. wyniosly — 926.507,89,-z1 i zmalaly
w stosunku do roku poprzedniego o ponad 82.731,55.-z1 tj. 0 8.2%.
Na lokalach uzytkowych zadluzenie wyniosto — 27984 54 -zt i zmalaly w stosunku do roku
poprzedniego o 5.621,46,-z, tj. 0 16,7%.



Windykacja naleznosci.
W celu zmniejszenia zaleglosci, w pierwsze) kolejnosei staramy si¢ zalatwia¢ kazdg sprawe polubownie
i zakladamy, by na tej formie problem odzyskiwania wierzytelnosci pomyslnie sie zakonczyt.
Monitorujemy platnosci, wzywamy dhiznikow na rozmowy, w udokumentowanych, trudnych
warunkach losowych rozkladamy zaleglosci na raty, w sprawach nie rokujacych zalatwienia
polubownego, kierujemy sprawy na droge postgpowania sadowego i komorniczego.

Postgpowania egzekucyjne w odzyskiwaniu naleznoéci oraz w przeprowadzaniu eksmisji
sa kosztowne 1 dzialama te prowadzimy racjonalnie i z rozwaga.
Wezwania na rozmowy w 2012r. - 54 osoby, a w 2013r. - 69 os6b.
Wnioski do UM o odszkodowanie 1 przyznane odszkodowanie , lacznie — 11, wtym:

— z poprzedniego okresu — 8, z2012r. -0, z 2013r. - 3,

Rozlozone naleznosci na raty: w2011r. - 26, w2012r. — 17, w2013r. —13.
Dwa razy do roku wysylane sa salda dla calej Spétdzielni.

Windykacja za 2012r Windykacja za2013r
Lp. | Wyszczegolnienie ilosé Na kwote zi ilos¢ Na kwote zl
1. wezwania do zaplaty 261 1.110.600,- 413 2.127.000,-
2. Sprawy skierowane do Sadu 27 153.800,- 32 216.976,-
3. Uzyskane wyroki 27 153.800,- 32 216.976,-
Uzyskanc wyroki od spraw skierowanych do
4. sadu w poprzednim okresie 8 29.600,- - -
Wyroki skicrowane do egzekuciji
5 komorniczej 18 95.000,- 10 65.600,-
6. Wyroki zrealizowane — zaplacone 9 44.700,- 6 31.600,-
Sprawy skicrowane do sadu o wyroki - -
7. eksmisyjne 7 94.000,-
8. Uzyskane wyroki cksmisyjne 7 94.000,-
Sprawy skierowane do komornika o - -
9. wykonanic cksmisji - -
10. | Wykonane eksmisje - -
Wygasniccic lokatorskiego prawa do lokalu
11. | mieszkalnego i ustanie czlonkostwa z tytutu - - 1 22.000,-
zaleglosci w oplatach za mieszkanie

Oplaty za eksploatacj¢ 1 utrzymanie mieszkan oraz zmiany stawek za dostarczane media w latach 2009
— 2013 ksztaltowaly si¢ jak w ponizszej tabeli. Podajemy stawki Spoldzielni, dostawcéw mediow,
czestotliwos¢ ich zmian.

Stawki oplat na eksploatacje 1 utrzymanie nieruchomosci zawierajg koszty biezacego utrzymania
oraz odpis na fundusz remontowy. Nie roznicujemy stawck dla czlonkoéw i nie czlonkéw, z uwagi
na pozyskiwane przez Spéldzielni¢ dochody z dzialalno$ci gospodarczej.

Wodg rozliczamy dwa razy w roku oraz przy zmianie cen wprowadzanych przez MZWiK lub MZEC
w Stupcy.
Ceny wody s3 takie, jak podaje Dostawca tj., MZWiK.

llo$¢ wody nie rozliczonej, wynoszacej $rednio ok 10%, wynikajacej z réznicy miedzy wodomierzami
budynkowymi a suma wodomierzy indywidualnych, zwicksza koszty eksploatacji podstawowe;.
Koszty nieczystosci stalych sa oplata lokalng, podobnie jak podatki od nieruchomosci sa uchwalane
przez Rade Miasta Stupcey.



Cieplo do potrzeb centralnego ogrzewania 1 podgrzania wody dostarcza MZEC w Shupcy.
Oplaty wynikaja z prognoz zapotrzebowania na kazdy okres grzewczy 1 kosztow zuzytego ciepla.

Suma wskazan licznikéw ciepla z budynkow pojedynczych i grup budynkéw (w przypadku weztow
grupowych), odczytywany jest co miesige 1 pojawia si¢ na fakturze z MZEC.

Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej w Stupcy po analizie kosztoéw 1 oplat za IV kwartal 2013r
1zal kwartal 2014r. w zakresie dostawy, przesylu ciepla przez MZEC oraz wobec nie wprowadzenia
w w/w okresie podwyzek ciepla 1 sprzyjajacej zimy, postanowil powstala nadplate rozliczyé

z uzytkownikami lokali mieszkalnych.

Informacja o stawkach oplat.

Podmiot Rok Rok Rok Rok Rok Rok

2009 2010 2011 2012 2012 2013
Tres¢ oplat brutto brutto brutto brutto brutto brutto
SM. —,,spéldzielnia” 1.11.2009 1.04.2011
Elsploatacja 1,70zt/m’ 1,80z1/m’
SM. 1.01.2007 01.01.2010
Fundusz remontowy 0,951[Im2 1, 10zl/m’?
MZWikK.- 01.02.2000 04.05.2010 04.05.2011 04.05.2012 04.05.2013
»wodociagi”

6,937/m’ 7,13zk/m’ 7,83z/m’ 8,15z2tm’* 8,50zk/m*
Z.W +§cieki
MZEC. 05.12.2009 01.02.2010 25.08.2011 01.04.2012 01.06.2012 01.06.2013
weieplownictwo™
Cena 1GJ 28,3521 29,34zt 31,6471 33,7121
Cena za zaméwiona
moc ciephna
/rata miesigczna/ 10.629,90 12.140,16 11.999,49 13.741,70
Oplata stala za usinge | WI — 3.241,85 | WI — 3.332,62 | WI- 3.538,38 WI - 3.690,52 WI - 3.827,07
przesylowa
ZMW/ime WG —2.968,62 WG-—3.051,74 WG-3.332,98 WG-3.476,29 WG-3.604,92
Oplata zmienna za WI - 11,15 WI- 1146 WI- 11,93 WI- 1245 WI- 12,90
usluge przesylowa
V/GJ WG- 928 WG - 9,54 WG -10,15 WG -10,58 WG — 10,97

WI - wezel indywidualny, WG — wezel grupowy.

Nalezy pamigtaé, ze cena jednostkowa ciepla w Shipcy jest wysoka. Takze miejska sieé cieplna
zasilajaca nasze osiedla jest rozlegla 1 liczaca wiele lat, a modernizacja jej przez Miejski Zaklad
Energetyki Cieplnej jeszcze potrwa. Zapewne duzo czasu uplynie, aby wezly cieplne pozwalaly na
bardziej racjonalne wykorzystywanie ciepla.

Tradycyjnie, Spoéldzielnia uczestniczy w organizowaniu wielu imprez dla dzieci, mlodziezy naszych
osiedli. Spéldzielnia nie ma swoich osiedlowych doméw kultury lub innych tego typu obicktow. W
ramach ograniczonej dzialalnosci na rzecz dzieci 1 mlodziezy, Spoldzielnia wspomaga i dofinansowuje:
zimowe ferie, Zlaz Siedmiomilowcow, Rajd Taczanowskiego, wakacje letnie, zawody strzeleckie,
wedkarske, 1tp.

Sytuacja finansowa za 2013r. ksztaltowala si¢ nastepujaco:

Przychody wyniosly,
z tego;
1. przychody ze sprzedazy ushig
2. pozostale przychody operacyjne
3. przychody finansowe - odsetki uzyskane

1.2.207.127.32

11.266.535,12
716.942 .45
223.649.75



Natomiast koszty uzyskania przychodéw wynosily
z tego:
1. koszty ogdlem (wg rodzaju)

1220712792
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11.268.458. 48

2. koszty operacyjne 2.897.29
3. koszty finansowe (prowizje bankowe) 14.874,13
4. rozliczenia migdzyokresowe gzm 73.039.17
5. zysk na dzialalnosci gospodarcze) — lokale uzytkowe 817.858,25
Wynik na GZM zamyka si¢ nadwyzka przychodow
nad kosztami z tego na:
1. lokalach mieszkalnych z tytutu:
- eksploatacji wynik dodatni 73.039,17
- COiCW  wynik dodatni 0
Razem 73.039.17
2. na dzialalnosci gospodarczej (zysk brutto)
- (lokale uzytkowe i pozostale przychody) 817.858.25
- minus podatek dochodowy od os6b prawnych za 2011r 155.397,00
Zysk netto — nadwyzka bilansowa do podzialu przez WZ. 662.461,25
Wskazniki zdolnosci platniczej za 2013:

- wskaznik dlugoterminowej ptynnosci finansowe;j
aktywa ogdlem

27.883.188.82 =35,49

zobowigzania krétko 1 dlugoterminowe 5.080.793,07

- wskaznik biezacej ptynnosci finansowej wynosi:
aktywa obrotowe 6.437.257.54 =261
zobowigzama krotkoterminowe 2.468.793.57

Sytuacja finansowa Spoldzielni oraz jej zdolnos¢ platnicza jest dobra.

Stan $rodkéw na rachunkach bankowych w pelni zabezpiecza regulowanie biczacych zobowigzan.
W 2013r. nie wystapily zjawiska negatywne, wplywajace na sytuacj¢ finansowa Spoéldzielni.

Z przedstawionej analizy dzialalno$ci Spoldzielni wynika, ze sytuacja ekonomiczna i finansowa
oraz stan jej Srodkéw finansowych nie wskazuje na zagrozenie jej funkcjonowania w roku 2014,
i w latach nastepnych.

Kierunki dzialalnosci Spoldzielni na 2014r.

1. Realizacja docieplania budynkow.

2. Kontynuacja poprawy estetyki 1 funkcjonalnosci zamieszkiwania.

3. Kontynuacja doplat do okien.

4. Przenoszenie spoldzielczych praw do lokali w pelng wlasnosé.

5. Dazialania w kierunku zmniejszania zadluzenia z tytutn oplat, z wykorzystaniem wspoipracy

z Krajowym Rejestrem Diugow.

6. Prowadzenie gospodarki finansowej Spoldzielni w sposéb gwarantujacy plynnosé finansows.
Z-CA PREZESA ZARZADU
Hlovewsty

Anna Koszarek

Peilnomoenik
Zorzqdu Spéidzielni
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