SPRAWOZDANIE

Zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej Lokatorsko -
Wiasnosciowej w Miedzychodzie z dziatalnosci w 20109r.

W roku 2019 Zarzad Spotdzielni pracowat w nastepujacym skladzie:

1/ mgr Bogdan Mlynczak Prezes Zarzadu
2/ mgr Mariola Pospieszna Gloéwna Ksiegowa

|. Zasoby Spoldzielni

Na dzien 31.12.2019r. Spoéidzielnia posiadata w swoich zasobach:
- 50 budynkow mieszkalnych, 52 lokale uzytkowe,
- 549 garazy ( w tym: 526 murowanych i 23 blaszane).

Y.aczna powierzchnia zasobow wynosita 119.123,16 m?. Obejmowala ona
m.in. 1493 mieszkania o powierzchni 78.550,27 m?, lokale uzytkowe o
powierzchni 6.050,56 m? oraz. wspomniane wyzej, murowane garaze o
powierzchni 8.497,31 m2. W podanej wielko$ci zasobow ujetych zostato tez m.in.:
- 739 mieszkan o tacznej powierzchni  40.197,82 m?, ktore stanowia odrebna
wlasnos¢,
- 712 mieszkan wiasno$ciowych o tacznej powierzchni 35.942,26 m?.

Przecigtne mieszkanie liczyto ok. 52,6 m? i zamieszkiwaty w nim $rednio
tylko nieco ponad dwie osoby. W zasobach spoldzielczych zamieszkiwaly na
koniec grudnia ub. roku tacznie 2987 osob. Sg to jednak dane oparte tylko na
o$wiadczeniach mieszkancow, sktadanych na potrzeby ustalenia oplaty za wywoéz
nieczystosci, mogg wiec by¢ zanizone. Faktyczna liczba zamieszkalych jest
prawdopodobnie znacznie wyzsza.

1. Sprawy czlonkowsko - mieszkaniowe

Ogolna liczba cztonkow naszej Spotdzielni na koniec omawianego Okresu
wynosita 1751 osob i1 - w wyniku nowelizacji ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych z 20.07.2017r. - znacznie wzrosta. Status prawny tych oséb
wyglada nastgpujaco:

- osoby zamieszkate - 1747
- osoby fizyczne posiadajace lokale uzytkowe - 2
- 0soby prawne - 2



Cztonkéw wykluczonych ze Spoidzielni byto 11. Wszyscy zostali duzo
wczesniel] wykluczeni z powodu nie wnoszenia oplat za mieszkanie, nie
uregulowali zadtuzenia i nie mogli zosta¢ przyjeci w poczet cztonkdéw Spotdzielni.

W  2019r. Zarzad Spoldzielni zawarl 1 umowe¢ na ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania.

W  2019r. zawarto takze 20 aktow notarialnych, dotyczacych
przeksztatcenia spoldzielczego prawa do lokalu w odrgbng whasnos¢. Lacznie 740
lokali miato na koniec minionego roku status odrebnej wtasnosci. Sze§¢ z nich
byly to lokale uzytkowe.

Kolejne zmiany przepiséw wprowadzily mozliwo$¢ posiadania odrebnej
wlasno$ci mieszkania spotdzielczego bez konieczno$ci bycia czlonkiem
spotdzielni. W 2019 roku sytuacja taka dotyczyta 33 mieszkan.

I111. Ustanawianie prawa do mieszkania

W minionym roku nie prowadzono inwestycji budowlanych, gdyz nadal
brak byto regulacji prawnych i finansowych umozliwiajacych, badz chociazby
utatwiajacych spotdzielniom tanie budownictwo mieszkaniowe. Niestety
Panstwo swa pomoc kieruje w réznych formach praktycznie niemal wytacznie do
deweloperdw.

Posiadane natomiast przez Spoldzielni¢ mieszkania, ktore nie zostaty
wczesniej zbyte w drodze przetargu, Zarzad wynajmuje przede wszystkim osobom
prawnym i réznym innym podmiotom gospodarczym, jako dajgcym znacznie
wigksze gwarancje Sciggniecia od nich ewentualnego zadluzenia niz najemcy
indywidualni.. W roku ubieglym takich, wynajetych réznym firmom i instytucjom
mieszkan mieliSmy tgcznie siedem.

IV. Dzialalnos¢ eksploatacyjna

Dziatalno$¢ eksploatacyjna finansowana byta w ciggu 2019 roku tak jak w
ciggu szeregu ostatnich lat - w calo$ci z optat uzytkownikow lokali.

Optata eksploatacyjna od wrzes$nia 2019 roku wynosi 2,50 zt za 1m?
powierzchni uzytkowej mieszkania. Optata ta jest srednio nizsza o ok. 0,40
z¥/m? od czynszu w porownywalnych i pordbwnywalnie zaludnionych mieszkaniach
komunalnych w Migdzychodzie. Ta korzystna dla mieszkancéw zasobow
spotdzielczych roznica utrzymuje si¢ od kilkunastu juz lat.

Whniesione przez cztonkow optaty za uzytkowanie lokali
mieszkalnych, aby pokry¢ wszystkie koszty eksploatacji, wynies¢ powinny
6.374.825,56zt (w 2018 roku wynosity 6.103.438,84 zt). Faktycznie jednak, ze
wzgledu na zadhuizenia, sg one o 519.344,82 zt nizsze (w 2018 kwota zadluzenia
wynosifa 597.528,49 zt).



Jak z podanych wielko$ci Panstwo widzicie, dzigki pracy Zarzadu i
Rady Nadzorczej, kwota zadluzenia, brakujaca do pelnego pokrycia
kosztéw eksploatacji zmalata az o 78.183,68 zi.

W podanej wyzej kwocie kosztow zawarte sg:

- oplata eksploatacyjna - 245495235zt  (2.271,9 tys. zb)
- zimna woda 1 $cieki - 1.076.535,03 zt  (1.058,9 tys. z1)
- c.0. i ciepta woda -2.210.079,04 zt  (2.196,9 tys. z})
- domofon, antena - 22.072,80 zt (22,0 tys. zh)

- gaz - 147.248,34 zt  (139,9 tys. z1)

- oplata za wywoz nieczystosci statych -463.938,00zt  (413,6 tys. zt)

Na przecigtng, comiesieczng oplate czynszowag za mieszkania skladaja sie
procentowo nastepujace rodzaje oplat:

1. Eksploatacyjna -385 (37,2
w tym:

a/ podatek od nieruchomosci i optata gruntowa -1,9 (1,6)
b/ fundusz remontowy -13,5  (12,7)
c/ energia elektryczna -1,0 (1,0
d/ ptace i narzuty dozorcow -3,8 (4,4)
e/ koszty administracyjne -15,3  (15,0)
f/ pozostale koszty -3,0 (2,5)
2. Zimna woda 1 scieki - 16,9 (17,4)
3. Centralne ogrzewanie i ciepta woda -34,7  (36,0)
4. Domofon i antena -0,3 0,3
5. Gaz -2,3 (2,4)
6. Wywoz nieczystosci -7,3 (6,8)

Uwzgledniajac  powyzsze wyliczenia, czlonkowie Zarzadu 1 Rady
Nadzorczej uznali, iz przy rozsadnym, jak dotychczas, gospodarowaniu $srodkami
finansowymi, stawka eksploatacyjna w 2020 r wzro$nie dopiero od
01 wrze$nia i wynosi¢ bedzie 2,70 zt za | m?.

Na szczegolng uwage =zastuguje w prezentowanym tu zestawieniu,
utrzymujacy si¢ stale od kilkunastu juz lat wysoki poziom odpisu na fundusz
remontowy, co mimo statego wzrostu cen i1 kosztow - umozliwia w miarg
szerokie zaspokajanie potrzeb remontowych 1 odtworzeniowych poszczegolnych
budynkéw, bez koniecznosci positkowania si¢ kredytami. Jest to bardzo istotne,
gdyz starzejgce si¢ zasoby, rosngce wymagania mieszkancow 1 postep techniczny
wymagaja coraz kosztowniejszych 1 wigkszych remontow 1 inwestycji. Rosnace
koszty realizowania aktualnych potrzeb technicznych budynkéw oraz wymagan i
potrzeb socjalnych ich lokatorow, powigkszane sg dodatkowo takze przez fakt
rozszerzajacych si¢ wymagan prawnych, dotyczacych stanu technicznego
budynkéw oraz wzrastajacy - na skutek coraz wickszego poczucia bezkarnosci -
wandalizm niektérych, zwlaszcza mtodszych mieszkancow.



Tradycyjnie juz, najwigksze obcigzenia finansowe wynikajg ze
Swiadczonych przez Aqualift, MPEC, ENEE, Gazowni¢ 1 inne jednostki
gospodarcze ustug komunalnych oraz pobieranych przez samorzadowe i
panstwowe jednostki administracyjne optat i podatkow.

Ich udzial w 2019 r. osiagnat az 63,6% (64,7%) calosci ponoszonych przez
nas wszystkich comiesigcznych kosztow utrzymania mieszkan. Wynosi on
kwotowo 4.052.220,41 zt (3.948.901,70 tyS$. zt) i wzrost w stosunku do roku
ubieglego az 0 103.318,71 zl. Szczegodlnie istotne dla nas gospodarczo jest to, ze te
tak duze srodki nie pozostaja w Spotdzielni, ale odprowadzane sg do tych,
wymienionych wyzej jednostek.

Z oplat wniesionych za eksploatacje lokali mieszkalnych 1 garazy
Spotdzielnia wykonata modernizacje, prace remontowe i konserwacyjne na taczng
kwote 1.300.392,94 zt (784.217,00 zt).

Dziatania Zarzadu skierowane byly w roku 2019 nadal, podobnie jak w latach
poprzednich przede wszystkim na termomodernizacje, remonty, prace
odtworzeniowe 1 poprawg estetyki naszych osiedli.

W roku ubieglym najwiekszg inwestycja termomodernizacyjng bylo
docieplenie budynku przy ul. Wjazdowej 1. Prace rozpocz¢to we wrzesniu 2018
roku. Ze wzgledu na duze koszty zostaly one roztozone w czasie 1
zakonczone w marcu 2020r.

Trwajace juz 20 lat dofinansowywanie wymiany stolarki okiennej w
mieszkaniach czlonkow Spoldzielni objeto w roku ubieglym 27 okien a
taczny koszt tej pomocy lokatorom wyniost 13.098,38z1 i jest on zdecydowanie
nizszy niz jeszcze kilka lat temu.

Jak kazdego roku, tak 1 w 2019 bardzo duze byly, rosnace coraz bardzie;j,
takze inne - poza wymienionymi wyzej - potrzeby modernizacyjne -remontowe
Spotdzielni.

Kolejny juz rok Zarzad kontynuowal odnawianie klatek schodowych.
Od dhugiego juz okresu klatki schodowe sg systematycznie odnawiane mniej
wiecej co 10 lat. W roku ubieglym wymalowano 4 klatki schodowe a wartos¢
tych robdt wynosita facznie 40.207,70 zt.

Juz w roku 2005 rozpoczeliSmy stopniowg wymiane 1 naprawe chodnikéw a
takze odwadnianie oraz utwardzanie placéw 1 drog osiedlowych. WykonaliSmy w
ubieglym roku remonty tych obiektow tacznie za kwote 112.360,70 zt. Zakres
tych prac wobec zakonczonych w ostatnim okresie badz dobiegajacych konca
innych inwestycji bedzie mogt si¢ z kazdym rokiem zwigksza¢. Niemniej,
wysokie ich koszty powoduja, ze prace te nie sg realizowane w takim tempie 1 w
takim zakresie jakiego wszyscy bySmy sobie zyczyli.

Réznego rodzaju mniejsze lub wigksze prace odtworzeniowe i remontowe
przeprowadzono w ubieglym roku na niemal wszystkich budynkach.



Byty to m.in. takie prace jak:

- prace wodno - kanalizacyjne - 17.165,06 zt
- wymiany pokrycia dachowego, konserwacje -54.084,03 zt
dachéw, wymiana opierzen blacharskich itp.
- r6znego rodzaju roboty elektryczne -11.334,25 zt
- prace stolarskie - 3.554,00 zt
- dofinansowanie do wymiany instalacji elektrycznej -2.223,00 zt
- prace murarskie (kominy, izolacje pionowe) -32.474,17 zt
- remonty balkonow - 68.976,15 zt

Poza wymienionymi wyzej pracami, wykonano roéwniez szereg innych,
mniej widocznych przedsiewziec, jak np. wymagane przepisami prawa piecioletnie
albo coroczne przeglady budynkéw oraz przeglady 1 naprawa poszczego6lnych
Instalacji budynkowych czy tez deratyzacja.

Praktycznie wszystkie przedstawione tutaj rodzaje prac, oraz szereg
nowych zadan sg lub bedg kontynuowane w roku biezgcym.

Wptywy z tytutu eksploatacji garazy wyniosty w 2019r. 251.183,25zt.
(244.782,32 z1).

Srodki te tradycyjnie przeznaczone byty na podatek od nieruchomosci,
optate gruntowg, ubezpieczenia, wywoédz nieczysto$ci  statych,  koszty
administracji, energi¢ elektryczng, odpis na fundusz remontowy, nadzor
inwestorski oraz koszty obstugi monitoringu. Wykonano z nich réwniez roboty
blacharsko - dekarskie na kwotg 31.991,38 zt

V. Bilans Spéldzielni

Bilans Spoétdzielni w 2019 roku zamknat si¢ kwotg 15.601.302,75 zt
Wazne pozycje bilansu to :
l. Po stronie aktywow - majatek Spoétdzielni :

1 .Aktywa trwale 10.884.894,90 zi
a/ rzeczowe aktywa trwate 10.447.974,90 zt
b/ dlugoterminowe aktywa finansowe 436.920,00 zt
2.Aktywa obrotowe 4.716.407,85 zt
a/ nalezno$ci 1 roszczenia 1.076.676,70 zt
b/ $rodki pienigzne 1.973.230,09 zt
3.Krotkoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 1.666.501,06 zt
[l. Strona pasywow bilansu - obejmuje ona zrodia finansowania tego majatku.

1 .Kapitaty i fundusze wlasne 12.016.507,4 zt
a/ udziatowy

b/ zasobowy

c/ wktadow mieszkaniowych

d/ wktadow budowlanych

2.Zysk netto 367.638,29zt
3.Zobowigzania krétkoterminowe 1 fundusze specjalne 3.396.801,34zt

4. Rozliczenia migdzyokresowe 187.993,9471



Znaczng kwotg naleznosci po stronie aktywow stanowig zaleglosci lokatorow
oraz ciggnace si¢ latami procesy sgdowe z nierzetelnymi najemcami lokali
uzytkowych.

Na dzien 31.12.2019r. wszystkie zaleglo$ci dtuznikéw tacznie stanowity
7,20% (8,50%) rocznego wymiaru czynszu. Oznacza to spadek ich udzialu w
stosunku do roku 2018 o 1,3 p.p. Niestety zmuszenie nierzetelnych czionkow
Spotdzielni do wywiazywania sie¢ ze swych obowigzkow jest niezwykle
utrudnione, gdyz - w przypadku mieszkan stanowigcych ich wtasno$¢ - mogg one
by¢ przymusowo zbyte jedynie w drodze licytacji komorniczej, a na taki zakup
mieszkania nie ma che¢tnych, natomiast w przypadku pozostatych mieszkan -
wszystkie eksmisyjne wyroki sadowe nakazuja dostarczenie dtuznikom lokali
socjalnych a zobowigzany do tego Urzad Miasta 1 Gminy lokali takich posiada
bardzo niewiele i - co za tym idzie - dostarcza je nam rzadko. Nawet zreszta
dostarczenie lokalu socjalnego nie oznacza jeszcze faktycznego przeprowadzenia
eksmisji. Rodzi to coraz powszechniejsze przekonanie spoteczne o bezkarnosci
zalegania z optatami czynszowymi, czego dowodem moze by¢ fakt, iz w zasobach
spoldzielczych mieszkajg osoby, ktore zalegajg z optatami nawet Kilka lat.

Znaczny wptyw na wysoko$¢ zaleglosci i ich niezmiernie powolny spadek ma
brak skutecznych s$rodkow windykacji dtugow. Utrzymywaniu si¢ tych
zaleglo$ci sprzyja rowniez przewleklo$¢ postepowan sadowych. Jest to
wynikiem niewtasciwych rozstrzygnie¢ ustawowych, ktore chronig interesy
dtuznikéw, kosztem pozostatych lokatorow 1 najemcoOw. Sytuacje taka utrudnia
rowniez brak spojnego 1 wydajnego systemu pomocy socjalnej dla osob, ktérych
nie sta¢ na utrzymanie mieszkan.

Walczac ze zjawiskiem zadtluzania si¢, Zarzad prewencyjnie dokonuje
comiesiecznego sprawdzania stanu zadluzenia oraz przeprowadza z dluznikami
rozmowy, wynikiem ktorych jest z reguly podjecie przez danego zadhuzonego
zobowigzania dotyczacego zasad splaty dlugu, a czasami nawet sama jego sptata.
Na takie rozmowy poproszono w ubieglym roku 65 oso6b. Ponadto Zarzad
kieruje rowniez do dluznikow wezwania do zaptaty 1 monity
przypominajagce im o zadluzeniu. W roku ubieglym zwyczajne wezwania
skierowano do 230 osob a do 26 - wezwania przedsagdowe. Wspomniane wyzej
spotkania z dtuznikami sg wprawdzie konieczno$cia, jednak stawiajg one Zarzad w
bardzo niezreczne] sytuacji. Z jednej bowiem strony cztonkowie Zarzadu
zobowigzani sg naklania¢ czy -- W miar¢ mozliwosci prawnych — przymuszac
dtuznikow do ptacenia, z drugiej strony natomiast, dtuznicy ci, na skutek
wspomniane] wczesniej kolejnej nowelizacji ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych sg nadal pelnoprawnymi cztonkami spotdzielni 1 - w zwigzku z
tym - moga uczestniczy¢ w takich zebraniach jak dzisiejsze oraz sktada¢ dowolne
wnioski, stowem: decydowac o losach Spéidzielni 1 jej cztonkdéw, o przeznaczeniu
jej srodkéw finansowych, zadaniach inwestycyjnych i remontowych a takze o
zasadach i ocenie pracy jej organdéw, w tym cztonkdéw Zarzadu, ktorzy
podejmowali przeciwko nim opisane wyzej kroki, zmierzajace do sptaty przez nich
zadluzenia.



Aby uswiadamia¢ mieszkancom Spotdzielni skale zadluzenia, Zarzad, co kwartat,
wywiesza rowniez stosowne informacje na klatkach schodowych.

W przypadkach nie wywigzywania si¢ dluznikéw z podjetych na spotkaniach
z Zarzadem zobowigzan, sprawy kierowane sg na posiedzenia Rady Nadzorcze]
badZz bezposrednio do sadu, w celu uzyskania nakazu zaptaty. Rada Nadzorcza
ktadac szczegolny nacisk na walke z zadluzeniami, przestuchujac dluznikéw lub
rozpatrujgc ich sprawy na niemal kazdym swoim posiedzeniu. Dzieki tym,
wspolnym dziataniom kontynuowana jest, osiggnieta juz kilka lat wcze$niej
korzystna tendencja utrzymywania zadtuzenia czynszowego na poréwnywalnym,
stabilnym poziomie a nawet jego spadku.

Mimo jednak takiego, niewatpliwego osiggni¢cia, zadluzenie to -potaczone
ze znaczng liczba dtuznikow kréotkoterminowych - juz od kilku ostatnich lat w
sposob istotny utrudnia, a czesto wrecz uniemozliwia prawidlowe prowadzenie
biezacej dziatalnosci Spotdzielni, szczegodlnie w zakresie prac modernizacyjne -
remontowych i awaryjnych.

Jak w latach poprzednich, tak i w roku ubieglym, sprawy uporczywych
dluznikéw Zarzad kierowal na droge postepowania sgdowego. Do sadu
skierowano 19 pozwow. Po uzyskaniu wyroku skazujacego, Zarzad, jezeli jest to
mozliwe, wystepuje do Wydzialu Ksigg Wieczystych o wpis hipoteki
przymusowej a calg sprawe kieruje do komornika oraz - przy wyrokach
eksmisyjnych - do Urzedu Miasta i Gminy, w celu uzyskania mieszkania
socjalnego. Jednak rozstrzygnigcia poszczegdlnych spraw przewlekaja sie, a
eksmisje sg niezwykle trudne do realizacji, co powoduje, ze obowigzkiem
utrzymania dhluznikéw zostaja w ten sposdb obarczeni czlonkowie spotdzielni a
posrednio organy samorzadowe.

Nie poprawila tego stanu rzeczy rowniez ustawa o Krajowym Rejestrze
Dhlugow, gdyz jej uregulowania nie sg skutecznym straszakiem dla dluznikow.
Wobec braku widocznych efektéw wpisywania dluznikow do KRD Zarzad
zrezygnowal ze wspollpracy z Rejestrem 1 wypowiedzial umowe
abonamentows3.

Mimo powyzszych probleméw prawnych i proceduralnych, przedstawione
wyzej dziatania Rady Nadzorczej 1 Zarzadu — aczkolwiek niewdzieczne i
czesto dla ich czlonkdéw wrecz nieprzyjemne, juz chociazby ze wzgledu na fakt
osobiste] znajomosci wielu dluznikdbw — spowalniaja w sposob istotny wzrost
zadtuzenia.

Optaty eksploatacyjne kalkulowane sg na podstawie ponoszonych kosztow
eksploatacji 1 nie zawierajg elementu zysku.

Wynik z gospodarki zasobami mieszkaniowymi za rok 2019 w kwocie -
327.127,76 zt, zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
przechodzi za, posrednictwem rozliczenia miedzyokresowego kosztow na rok
nastepny. Natomiast wynik z pozostatej dziatalnosci za 2019 rok (sa to m.in.
przychody z najmu lokali uzytkowych, najmu garazy, najmu lokali
mieszkalnych, optat za reklamy, odsetek bankowych, odsetek od
nieterminowych optat ) stanowigcy zysk netto w kwocie 367.638,29 zi,



przeznaczony jest na zasilenie gospodarki mieszkaniowej oraz fundusz
remontowy.

Dzialalnos¢ gospodarcza oraz sytuacje majatkowa i finansowsg za 2019
rok w porownaniu z rokiem poprzednim charakteryzuja nastepujace
wskazniki:

1. Wskaznik zdolnosci platniczej :
20109r. - 1,1
2018r. - 1,4
spadek o 21,4%
2. Wskaznik szybkoSci obrotu naleznosci wobec Spéldzielni
2019r. - 51,9 dnia
2018r. - 39,2 dnia
wzrost o 12,7 dnia
3. Wskaznik szybkosci obrotu zobowiazan Spoéldzielni wobec innych

dostawcow:
2019r. - 93,8 dnia
2018r. - 84,3 dnia

4. Wskaznik szybkoSci obrotu naleznosci eksploatacyjnych:
20109r. - 15,1 dnia
2018r. - 22,1 dnia
spadek o 7 dni

S. Wskaznik ogodlnego zadluzenia
2019r. - 12,3%
2018r. - 11,0%

wzrost o 1,3 p.p

6. Trwalos¢ struktury finansowania:
2019r. - 77,0%
2018r. - 80,4%

spadek o 3.4 p.p

Przytoczone zestawienia wskazujg na utrzymywanie si¢ przez caly
czas dobrej, stabilnej sytuacji majatkowej i finansowej Spétdzielni. Podane
wskazniki ptynnosci zabezpieczaja w peini $rodki finansowe tak na biezaca
dziatalno$¢, jak 1 na realizacj¢ planowanych dziatan, zmierzajacych do coraz
lepszego zaspokajania potrzeb cztonkéw Spoétdzielni i utrzymania substancii
mieszkaniowej we wlasciwym stanie technicznym.

ZARZAD
Spéldsielni Mieszkaniowe;
w Miedzychodzie

Pre e/' rzgdu

m gryg/d hynczak
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