SPRAWOZDANIE
Z DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
im. J. Slowackiego w Piotrkowie Tryb.
w 2017 roku

L. Informacje wstepne

Spoétdzielnia Mieszkaniowa im. J. Stowackiego z siedziba przy ul. Stowackiego 180
w Piotrkowie Trybunalskim nabyla osobowo$¢ prawna w dniu 16.01.1981 roku poprzez
wpisanie jej do rejestru A-Rs 1517 6wczesnego Sadu Rejonowego w Piotrkowie Tryb.
I Wydziat Cywilny Rejestr Handlowy.
Od dnia 4.12.2001 roku jest zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Srédmiescie XX
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000068020.
W 2017 roku Spotdzielnig kierowal Zarzad w skladzie:

Prezes Wiadystaw Michalak,
Zastepca Prezesa Adam Laszczyk

Zgodnie ze statutem podstawowym celem dziatalnosci Spoldzielni jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych czlonkéw i ich rodzin oraz potrzeb gospodarczych wynikajacych z
zamieszkiwania w spoldzielczych budynkach.

Przedmiotem dziatalnosci Spotdzielni jest:
- obstluga nieruchomosci na wlasny rachunek,
- zagospodarowanie i sprawdzanie nieruchomosci na wlasny rachunek,
- wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek,
- kupno i sprzedaz nieruchomosci na whasny rachunek,
- zarzadzanie nieruchomos$ciami na zlecenie.

Na dzieni 1.01.2017 r. Spétdzielnia liczyla 4.588 czlonkéw, a na 31 grudnia tegoz roku — 6.219
czlonkow.

Powodem zwigkszenia si¢ liczby czlonkdéw byto wejscie w zycie Ustawy z dnia 20 lipca 2017r. o
zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego
oraz ustawy — Prawo spéldzielcze.

Liczba lokali mieszkalnych w roku 2017 nie ulegla zmianie w stosunku do roku 2016 i wynosi
4.610.

W 2017 roku dokonano 14 przeksztalcen spétdzielczych praw w prawo odrebnej wihasnosci z
tego 9 z lokatorskiego prawa, a 5 z wlasno$ciowego prawa do lokalu.

Na koniec 2017 roku struktura zasobow mieszkaniowych Spéldzielni pod wzgledem prawa
wiasno$ci do lokalu przedstawiata si¢ nast¢gpujaco:

- spotdzielcze wlasnosciowe — 3.070 lokali,

- odrgbna wlasno$é — 1.295 lokali,

- spotdzielcze lokatorskie - 219 lokali,

- bez tytutu prawnego — 22 lokali,

- w najmie — 4 lokale.

Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych oraz 4 zestawow segmentowych jednorodzinnych
wynosita 262.471,78 m’.

W 2017 roku Spéldzielnia zarzadzala jedna wspdlnota mieszkaniowa, obejmujaca 6 lokali
mieszkalnych o lacznej powierzchni 286,86 m*.



I1. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

Spétdzielnia w 2017 r. nie prowadzita inwestycji, polegajacych na budowie budynkéw
mieszkalnych.
Podstawowa dzialalno$¢ Spéldzielni w roku 2017 to eksploatacja i zarzadzanie wlasnymi
zasobami mieszkaniowymi, ktore obejmuja:
- 109 budynkéw mieszkalnych,
4 segmenty jednorodzinne,
281 garazy w tym 278 o statusie wlasnosciowego prawa,
51 weztéw cieplnych,
3 hydrofornie osiedlowe,
41 dzwigéw osobowych,
44 lokale uzytkowe w tym 10 na zasadach wlasnosciowego prawa do lokalu,
obiekty i pomieszczenia Bazy przy ul. Natkowskiej,
- drogi oraz parkingi i miejsca postojowe.
Glownym celem dziatania Zarzadu bylo utrzymanie zasobéw mieszkaniowych w nalezytym
stanie technicznym przy petnej dyscyplinie kosztoéw utrzymania tych zasobow, a co za tym
idzie — niepodwyzszanie oplat za mieszkania wzorem lat ubieglych.
Dbalo$¢ o stan zasobOw przejawila si¢ poprzez pelng realizacje planu remontow. W ciagu
2017 roku wykonane zostaly nastgpujace roboty:

Roboty ogolnobudowlane:
- w 48 budynkach wymieniono 800 szt. okien w 140 mieszkaniach,
- w 14 budynkach wymieniono 216 okien na klatkach schodowych,
- w 12 budynkach wymieniono 285 okien w piwnicach,
- odnowiono 22 klatki w 14 budynkach niskich z zastosowaniem lamperii w tynku mozaikowym
»graniplast” wraz z wymiang drzwi do klatek schodowych w ilosci 22 szt.
- papa termozgrzewalng pokryto dachy 6 budynkéw oraz daszki wiatrotapow w
4 budynkach,
- zamontowano rury spustowe na daszkach od wiatrotapéw w 5 budynkach $redniowysokich,
- w 2 budynkach wymieniono podesty wejsciowe i dojscia do klatek,
- na wniosek mieszkancéw przeprowadzono remont 140 loggii, w tym 89 w budynkach niskich
i 51 w budynkach $redniowysokich.
- zamontowano 15 szt. stojakéw rowerowych po uprzednim utwardzeniu terenu,
- w 6-ciu miejscach utwardzono teren pod pojemniki na odpady segregowane wraz z
ogrodzeniem.
Przeprowadzono tez remont ok. 1536 m’ chodnika oraz na osiedlu L Wykonano zatoke
parkingowg, .
W 36 budynkach tradycyjne lampy zastapione zostaly energooszczednymi lampami LED
z czujnikami ruchu i =zmierzchu na wszystkich kondygnacjach klatek schodowych, co
zakonczytlo proces wymiany lamp tradycyjnych na LED w zasobach Spéldzielni. Poza
oczywistym obnizeniem zuzycia energii elektrycznej (a wiec i kosztéw eksploatacji) poprawito
to wygode i bezpieczenstwo mieszkancow.

Roboty termomodernizacyjne.

W 2017 roku kontynuowano. prace termomodernizacyjne na I osiedlu polegajace na
ukladaniu dodatkowej warstwy izolacyjnej najuz istniejacym ociepleniu.
Dotychczasowa warstwa wynosita 5 cm, a doklejono 10 cm z tym, ze na szczytach zostala
wymieniona izolacja z welny mineralnej na styropian grubosci 13 cm.
Standardem stato si¢ laczenie termomodernizacji z innymi robotami. Wymieniono wiec okna
w piwnicach, wyremontowano loggie, przetozono opaski wokét budynkéw, uzupetniono tynki
i pomalowano $ciany budynkéw mieszczacych wezty cieplne przylegajace do budynkow
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ocieplanych, wymieniono rury i obrobki blacharskie oraz uszczelniono gzymsy, pomalowano
klatki schodowe. Spektakularny efekt dala wymiana 21 wiatrotapéw polaczona z
przebudowg podestéow. W miejsce daszkéw dobudowane zostaly wiatrotapy zamknigte, a
niektére z nich opatrzono porgeczami dla ulatwienia wchodzenia oséb, majacych trudnosci z
poruszaniem si¢. Estetyka i funkcjonalno$¢ tych wiatrotapéw znalazta uznanie mieszkancow.
Przyjecie tak szerokiego zakresu robot do wykonania bylo w pelni uzasadnione. Poza
oczywistym efektem energetycznym osiagnigto usunigcie przyczyn ucigzliwych dla
mieszkancoOw i niszczacych budynki przeciekow, zwigkszyla sie wygoda korzystania z
budynkéw. Bardzo poprawila si¢ estetyka budynkéw i ich otoczenia, oceniana pozytywnie
zarébwno przez mieszkancow jak i inne osoby, takze spoza Spoldzielni. Laczne wykonanie tych
prac dato wymierne efekty w postaci obnizenia kosztow.

Tak duzy zakres robot wymagatl szczegdlnego nakladu sit na przygotowanie i organizacje oraz
rozliczenie poszczegélnych zadan. W roku 2017 lacznie docieplono 8241 m* powierzchni $cian
zewnetrznych na 6 budynkach .

Docieplono acznie 795 m? cokoléw scian piwnic oraz wykonano ocieplenie stropdw piwnic w
3 budynku wysokich i 1 budynku niskim.

Naklady na te roboty sfinansowane zostaly s$rodkami Spéldzielni oraz pozyczka z
Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodne;.

Zabezpieczenie pozyczki stanowi hipoteka ustanowiona na pawilonie handlowym przy ulicy
Belzackiej ,,Biedronka”.

W instalacjach wody i centralnego ogrzewania:

- w 1 budynku sredniowysokim na osiedlu II wykonano remont instalacji ¢. 0. w tazienkach
polegajacy na wymianie rur wraz z montazem grzejnikow,

- na osiedlu I wykonano remont wodociagu polegajacy na wymianie rur od hydroforni do 3
budynkdéw sredniowysokich,

- w 29 budynkach dokonano legalizacji cieplomierzy blokowych do rozliczania kosztoéw c. o.,

- w 4 budynkach wymieniono niesprawne cieplomierze blokowe,

- w budynku 46B dokonano na koszt lokatoréw wymiany cieptomierzy lokatorskich na
legalizowane,

- w 5 wezlach cieplnych zamontowano cieplomierze (podliczniki) na instalacji c. o.,

- w 13 budynkach dokonano ptukania chemicznego instalacji c. o.,

Inne dzialania.

Spoldzielnia we wiasnym zakresie odczytuje wskazania wodomierzy przy wykorzystaniu
zakupionego sprzgtu i oprogramowania od producenta wodomierzy.

Efektem tych zmian jest obnizenie kosztéw odczytu wodomierzy, mozliwo$é analizowania na
biezaco zuzycia wody, dzigki zamontowanym w naktadce radiowej alarmow, szybkiego
reagowania w przypadku ustalenia nieprawidtowosci takich jak ingerencja w prace wodomierza.
Odczyty dzieki zdalnemu przesylowi danych z wodomierzy sgnieucigzliwe dla lokatorow.
Efektem powyzszej decyzji bylo w 2017 roku zmniejszenie si¢ ilo$¢ tzw. ,,wody niczyje;j”.
Ponadto w 10 budynkach w ktérych zuzycie energii elektrycznej bylo wysokie, zamontowano
transformatory 24V na instalacji oswietlenia piwnic minimalizujac w ten sposob zuzycie pradu.

Zatrudnienie.
Obowiazujaca struktura organizacyjna obejmowata 29 etatu. Rzeczywiste zatrudnienie w 2017
roku wyniosto 26,5 etatu, w tym 2 etaty pracownikow fizycznych.

IIL. Sytuacja majatkowa i finansowa Spéldzielni.

1. Majatek Spoéldzielni w stosunku do roku 2015 zmalal o 4.473,7 tys. zt tj. 0 4,5%,
a w stosunku do roku 2016 0 2.627,4 tys. zl. tj. 3 %.
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2. Aktywa trwale na31.12.2017 rok stanowia 82,7% calego majatku Spdtdzielni, a ich udziat
w majatku ogélem w latach 2017/2015 utrzymuje si¢ na tym samym poziomie. Budynki
mieszkalne stanowig 69,2% calo$ci majatku spoétdzielni, przy czym w roku 2016 ich udziat

wynosit 66,1%, a w 2015 66,4% .

Sfinansowanie aktywoéw trwatych funduszami wilasnymi ( fundusze wkladéow i fundusz
zasob6w mieszkaniowych ) w 93%, zobowigzaniami dlugoterminowymi w 7%.

W roku 2017 Spétdzielnia nie realizowala budownictwa mieszkaniowego.

W roku 2017 zmiany w majatku trwalym wynikaja przede wszystkim z realizacji
postanowien ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ( zmniejszenia).
W roku 2017 dokonano tylko 14-tu przeksztalcen spdldzielczych praw do lokali w prawa
odr¢bnej wlasnosci.

Zmniejszenie majatku obejmuje:
1/ przeniesienie w odrgbng wlasnosé 14 lokali mieszkalnych

o wartosci brutto oraz umorzeniu w wysokosci 196,2 tys. zt 497,6 tys. zt
2/ przeniesienie w odregbng wlasno$é prawa

wieczystego uzytkowania gruntéw (436,28 m?) o wartosci brutto 11.4 tys. z
Razem zmniejszenie z tytulu przeksztalcen wlasnosciowych 509 tys. zi
3/ Sprzedaz lokalu uzytkowego o warto$ci brutto 2548 tys. zt

oraz umorzeniu 47,4 tys. zi

W grupie urzadzen technicznych dokonano likwidacji:

- Zuzytego sprz¢tu komputerowego o wartosci poczatkowej 39,6 tys. zt
i umorzeniu 39,6 tys. zt (warto$¢ ewidencyjna -0-)
- samochodu ,,Berlingo” o warto$ci poczatkowe;j 50,4 tys. zt

i umorzeniu 50,4 tys. zt (warto$¢ ewidencyjna -0-)
Ogotem majatek trwaty ulegt zmniejszeniu o 853,8 tys. zt

Poza tym warto$¢ majatku trwalego maleje o naliczone umorzenie, ktére za rok 2017 zamyka
si¢ kwota 2.457,7 tys. zl.

Warto$¢ majatku bedzie wykazywala tendencje malejaca w zwiazku z realizacjq art.12 ustawy

o Spodldzielniach mieszkaniowych ( przenoszenie spotdzielczych praw do lokali w prawo
odregbnej wlasnosci) oraz z tytulu starzenia si¢ zasobow mieszkaniowych czego odbiciem jest
wysoko$¢ rocznego umorzenia ksztaltujacego si¢ na poziomie 2.500 tys. zi.

W roku 2017 zakupiono sprzet komputerowy o wartosci 18,9 tys. zt
- wyposazenie placéw zabaw za kwotg 17,1 tys. zt
- samochdd osobowy ,,Berlingo” o warto$ci 62.9 tys. zt

Razem zakup nowych srodkéw trwatych 98,9 tys. zt

3.W aktywach trwalych powazng pozycj¢ stanowig dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
kosztéw remontéw obejmujace:
a/ remonty finansowane w ramach biezacej dziatalnosci eksploatacyjnej dotyczace:
- remontu 1 hydroforni -zt 22.595,10 Rozliczenie kosztéw w okresie 5-ciu
lat — decyzja Zarzadu zgodnie z
zapisem Polityki Rachunkowosci

- remontu 8 dZwigéw osobowych -zt 207.662,00 JoW.
- remont obiektow — Baza ul. Nalkowskiej -zt 648.00 W
Razem rozliczenia migdzyokresowe -zl  230.905,10
dlugoterminowe remontéw do
rozliczenia po r.2018




b/ remonty rozliczone w ramach funduszu remontéw przypadajace do rozliczenia po
roku 2018 obejmujace:
- koszty robét termomodernizacyjnych wykonane
na 15 budynkach na o$. III na 6 budynkach
XI kondygnacyjnych na 0. 11 25 budynkach 5-cio

kondygnacyjnych os. I (facznie 46 budynkow)- zt 8.662.4 tys.
- remont instalacji gazowej w 2 budynkach na os. I oraz niedobor

funduszu remontowego_na 40 nieruchomosciach zt 1.813.6tys.
Razem remonty niesfinansowane odpisem na fund. remontowy zt 10.476,0 tys.
Ogoélem warto$é remontdéw do rozliczenia w czasie po r.2018 zt 10.706,9 tys.

Ogoélna kwota rozliczen migdzyokresowych kosztéw remontéw zamyka si¢ na dzien
31.12.2017r. kwota 13.137,2 tys. zt z czego — rozliczenia dlugoterminowe wynosza:;jak wyzej
10.706,9 tys. zt, a kwota 2.430,3 tys. zl stanowi rozliczenia kosztéw remontéw przypadajace na
rok 2018 (krotkoterminowe rozliczenia wykazane w majatku obrotowym Spotdzielni).

Stan ujemny funduszu remonté6w w zakresie w/w robét :jest wynikiem wykonanych prac
remontowych rozliczanych zgodnie z UOSM w ramach funduszu remontéw. Sfinansowanie tych
kosztéw nastapito z kredytu bankowego, pozyczek z WFOSiGW oraz $rodkéw wiasnych
Spoldzielni. Poniesione wydatki znacznie przekraczajg odpis na fundusz remontowy.

Na pokrycie poniesionych kosztéw (splata kredytow i pozyczek) Spoétdzielnia pobiera od
mieszkancéw Srodki w postaci odpisow na fundusz remontowy dokonywanych w cig¢zar
kosztow. Przez okres splaty kredytu i pozyczek stan funduszu remontowego bedzie ujemny
poniewaz koszty remontow przekroczylty wysokos$¢ utworzonego na ten cel funduszu.
Rozliczenia ujemnego salda funduszu nastgpowaé bg¢dasukcesywnie w wysokosci odpisow
na fundusz remontéw zabezpieczajacy splat¢ zaciagnigtych kredytéw i pozyczek.

Stan rozliczenn diugoterminowych wzrdst w stosunku do roku 2016 o kwotg 431,5 tys. zt

z tytulu wykonanych w roku 2017 rob6t remontowych wymienionych w pkt.3a i b po
uwzglednieniu odpiséw na fundusz termomodernizacji oraz umorzen pozyczek.

W roku 2017 kontynuowano proces termomodernizacji budynkéw wczesniej ocieplanych 5 cm
warstwa styropianu tj. rozpoczgto ocieplenie po ociepleniu — wykonano prace na 6-ciu
budynkach na osiedlu I.

4. Warto$¢ inwestycji dlugoterminowych w nieruchomosci w roku 2017 maleje z tytulu
naliczonego umorzenia za 2017r. w kwocie zt 50,3 tys. Inwestycje dlugoterminowe w
nieruchomosci obejmuja 2 lokale uzytkowe wbudowane, 1 pawilon handlowy i 1 lokal
mieszkalny, utrzymywane w celu osiagnigcia korzysci ekonomicznych z wynajmu tych lokali.
W roku 2017 zysk z tego tytutu wynosil 281,5 tys. zl.

5. Aktywa obrotowe stanowiag 15,3% ogélem majatku i obejmuja:

- naleznosci - 0,9 % ogélem majatku ( wr. 2016 — 0,8%)
- inwestycje krotkoterminowe. — $r. pienigzne - 11,4 % ogétem majatku ( wr. 2016 — 12,0%)
- rozliczenia migdzyokresowe - 2,3 % ogoétem majatku ( wr. 2016— 2,5%)

W roku 2017 zmalat stan rozliczenn migdzyokresowych z tytutu nizszego ujemnego wyniku na
dziatalnosci eksploatacyjnej, obejmujacy zmniejszenie niedoboru na eksploatacji weziow
cieplnych i na eksploatacji dZzwigéw ( niedobor na 31.12.2017r. wynidst 100,6 tys. zt przy czym
w roku 2016 wynosit 141,8 tys. zt ).



Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci po uwzglednieniu wynikow za 2016r. zamykaja
si¢ nadwyzka przychodow nad kosztami w wysokosci 1.776,1 tys. zt. Wynik dodatni wystepuje na
wszystkich nieruchomosciach.

Na osiagnigcie dodatniej réznicy na eksploatacji poszczegdlnych nieruchomosci wplyw miata
racjonalna gospodarka na odcinku eksploatacji i utrzymania nieruchomosci a przede wszystkim
podijete decyzje przez Rade Nadzorcza i Zarzad Spotdzielni, ktore miaty wptyw na oszczednosci

w zakresie zuzycia medidw 1 ustug obcych.

Pozytywny wplyw na sytuacj¢ finansowa Spoldzielni w roku 2017 ma utrzymanie sie
wysokiego poziomu wolnych §rodkéw pieni¢znych, ktéry na 31.12.2017r. wynidst 13.006,5 tys. zt.
Stan srodkéw pieni¢znych zabezpiecza pokrycie biezacych kosztéw i zobowigzan.

Lokowanie wolnych s$rodkéw pienigznych na lokatach bankowych przyniosto Spoétdzielni
wymierne korzysci ekonomiczne w wysokosci 255,3 tys. zt. Na podkreslenie zastuguje fakt,
ze pomimo wykonanego bardzo duzego zakresu robot remontowych a tym samym
wydatkowanie srodkoéw pieni¢znych to stan tych srodkéw w stosunku do roku 2016 zmalat tylko
09,2% tojest 0 1.316,2 tys. z1.

W roku 2017 wykonano prace remontowe, ktorych sfinansowanie nastapi w okresie od 3 do
S5-ciu lat. Po uwzglednieniu zaangazowania wolnych $rodkow na finansowanie remontéow w
2017r. ( co odzwierciedla stan rozliczen mi¢dzyokresowych) lacznie zaangazowano w latach
2015 — 2017 $rodki finansowe po uwzglednieniu sptat dokonanych w 2017 roku:

- na remonty dzwigéw i weztow cieplnych - 840,0 tys. zt w tym w 2017r. 38,9 tys. zt
- na finansowanie remontéw nieruchomosci

o ujemnym stanie funduszu remontéw - 3.396,1 tys. zt w tym w 2017r.1.722,6 tys. zi
- na remont instalacji gazowej w bud. 23, 24,

25126 ul. Kostromska - 3279tys.ztwtymw2017r. -0- 2zt
- na remont balkonéw oraz prace dodatkowe w

budynkach ocieplanych - 8.988.8 tvs. zt w tym 2017r. 2.303.9 tys. zt
Razem zaangazowane srodki na remonty sfinansowane
z wolnych srodkéw Spoétdzielni 13.552,8 tys. zt w tym 2017r. 4.065,4tys. z1

Poza tym w roku 2017 zaangazowano sSrodki wlasne na przedterminowa splat¢ pozyczki z

WFOSiGW na termomodernizacjg bud.2 o$. I na kwote 179,7 tys. zt.

}.acznie zaangazowano $rodki wiasne w kwocie 4.245,1 tys. z1.

Przedstawione wyzej dane $wiadczg o racjonalnej polityce w zakresie gospodarki $rodkami

finansowymi Spoétdzielni.

- W aktywach obrotowych powazna pozycj¢ wplywajacq na sytuacj¢ Spoldzielni stanowia
zadluzenia w oplatach za mieszkania.

Stan zadluzen w oplatach z tytulu:

oplat eksploatacyjnych 796,5 tys. zt wzrdst w stosunku do 2016r. 0 7,5%
naleznych splat kredytow

mieszkaniowych ,,normatyw” 1,7 tys. zt zmalal w stosunku do 2016r. 0 71,3%
optat za odpady komunalne 33,9 tys. zt wzrdst w stosunku do 2016r. 0 10,7%
koszty sagdowe 120,6 tys. zt zmalal w stosunku do 2016r. o 20,3%
odsetki za nieterminowe wnoszenie optat 70,5 tys. zt zmalal w stosunku do 2016r. 0 13,5%

Zadluzenie z tytulu oplat eksploatacyjnych w stosunku do wymiaru optat w roku 2017
wynosi 3,32% ( w roku 2016 — 3,19% ). Po uwzglednieniu obciazenia uzytkownikéw mieszkan
za zuzycie wody wg rozliczenia na 31.12.2017r. (wysoko$é obcigzenia 175 tys. zl) wskaznik
zadtuzenia w stosunku do optat uksztaltowal si¢ na poziomie 2,58%.
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Wskaznik ten:jest czterokrotnie nizszy od Sredniego wskaznika w kraju ( 14,26%).
Pomimo zaleglosci w oplatach za mieszkania Spoéldzielnia w r. 2017 biezaco regulowala swoje
zobowiazania wobec kontrahentow.
Biezaco rowniez regulowano zobowigzania wobec bankéw i budzetu.
Finansowanie aktywow obrotowych prawidlowe:
- sSrodkami funduszu zasobowego i udziatowego,
- zobowigzaniami biezacymi,
- funduszami specjalnymi.

6.W grupie funduszy specjalnych Spoétdzielnia posiadata na 31.12.2017r.:

- fundusz ZFSS,

- fundusz remontowy.
Podstawowym funduszem zwigzanym z gospodarka zasobami mieszkaniowymi jest fundusz
remontowy poszczegélnych nieruchomosci tworzony przede wszystkim z odpisu w cig¢zar
kosztow eksploatacji, Srednio w wysokosci 0,81 z¥/m? od lokali mieszkalnych ( w tym odpis na
fundusz remontowy mienia Spétdzielni 0,10 zt/m?).
W roku 2017 naliczony odpis od lokali mieszkalnych na fundusz remontowy nieruchomosci
wynidst 2.121,3 tys. zk
W roku sprawozdawczym w ramach funduszu remontéw poniesiono naklady na:
1/ zakres roboét sfinansowany z odpisu na fundusz remontowy poszczegdlnych nieruchomosci —

ogdlem 2.661,1 tys. zt w tym:

1. remonty wykonane przez obcych wykonawcow:

- roboty instalacyjne 2839 tys. zi
- roboty malarskie 580,6 tys. zt
- roboty dekarskie 291,2 tys. zi
- roboty drogowe 101,3 tys. zt

- roboty pozostale (ocieplenie piwnic, remont loggi,
remont elewacjo) 2482 tys. zk

2. wymiana stolarki przez obcego wykonawce

(minus udziat cztonkow) 425,5 tys. zt
3.wymiana stolarki przez lokatora 145,4 tys. zt
4. remont cz¢sci wspdlnych — dzwigi 95,3 tys. zk

5. remonty towarzyszace termomodernizacji
bud. ocieplanych w 2017 r. (montaz wiatrotapéw, montaz
drzwi wejsciowych, remont podejsé do klatek schodowych) 489,7 tys. zt

2/ Ponadto w ramach funduszu remontéw rozliczane sac

a) naklady na wymiane instalacji gazowej w bud. 23126 przy ul. Kostromskiej
Warto$¢ nakladéw poniesiona w latach 2013 - 2014r. rozliczona w okresie 5-ciu lat do
sfinansowania dodatkowym odpisem na fundusz remontowy tworzonym na ten cel.
W roku 2017 utworzony odpis wynidst 139,7 z1. Stan niesfinansowanych naktadow
(saldo ujemne funduszu) "do rozliczenia w latach 2018 —2019 wynosi 52,1 tys. zL.
(rozliczenia migdzyokresowe kosztow).

b) naklady na ocieplenie $cian zewngtrznych w 15 budynkach na o$. III, 6 budynkach
XTI kondygnacyjnych na os. I oraz 25 budynkach ,,niskich” na o$ 1.
Naklady sfinansowane sa kredytem bankowym na termomodernizacj¢ sptacanym w okresie
12 lat oraz pozyczka z WFOSiGW ( sptata w ciagu 10 lat ).

Wartos$¢ naktadéw za 2017r. wyniosta 3.514,8 tys. zk.

Zabezpieczenie splaty kredytu stanowi odpis na fundusz remontowy, natomiast zabezpieczenie
pozyczki stanowia $rodki pienigzne Spoldzielni zablokowane na rachunku lokat terminowych
oraz zabezpieczenie na nieruchomosci — Pawilon Handlowy przy ul. Belzackiej i Baza

przy ul. Natkowskiej.
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W roku 2017 odpis na splatg w/w zobowiazan z tego tytutu wynidst 1.506,8 tys. zi.

W roku 2017 zgodnie z decyzja Rady Nadzorczej na splate pozyczek na termomodernizacje
przeznaczono cz¢$¢ funduszu nieruchomosci ocieplanych budynkéw oraz czesé funduszu
wspolnego (mienia). Lacznie kwota przeznaczona na finansowanie rob6t termomodernizacyjnych
wyniosta 1.290,1 tys. zi. Poza tym w zwiazku z przedterminowa sptata pozyczki na

bud. 2, 5, 65,25 (Srodki Spoldzielni) uzyskano umorzenie pozyczki w wysokosci

485,7 tys. zt.

Stan niesfinansowanych nakladow na termomodernizacj¢ z funduszu remontéw wynidst
na31.12.2017r. 10.284,8 tys. zt.

Sfinansowanie wymiany stolarki okiennej oraz pozostatych remontéw w nieruchomosciach
o ujemnym stanie funduszu remontéw nastapilo przy udziale zaangazowania srodkow
z nieruchomosci z dodatnim stanem funduszu remontéw oraz z funduszu remontowego
mienia Spéldzielni.

Natomiast ujemny stan funduszu remontowego na termomodernizacj¢, na wymiane instalacji
gazowe] stanowi w Spoldzielni aktywa w postaci dlugo i krotkoterminowych rozliczen
migdzyokresowych kosztow.

Stan funduszu remontéw na poszczegdélnych nieruchomosciach na 31.12.2017r. zamyka
si¢ kwotg 2.222,3 tys. zt i wzrést w stosunku do stanu wystepujacego na koniec roku
2016 o kwote 242, 1tys. zt.

Pomimo dodatniego stanu funduszu remontéw nieruchomosci, na niektérych nieruchomosciach
wystepuje ujemny stan funduszu.

Najwyzszy niedobdr funduszu remontéw nieruchomosci wystepuje na Osiedlu I i

obejmuje 23 budynki ( w 2016r. - 28 budynkéw) w tym :

21 budynkéw w ktorych niedobdr oscyluje w granicach od 50 —180 tys. zt

(bud.1,2,3,4,5,7,18,22,26,27,31,32,45,50,54,65,66,67,68,73,69 ,26) — niedobdr funduszu na

0$. I wynosi 2.226,1 tys. z1. i wzrdst w stosunku do 2016r. o 88,3 tys. zt.

Osiedle II zamyka si¢ dodatnim stanem funduszu w wysokosci 2.026,1 tys. zt. (niedobor

funduszu wystepuje na 7-miu nieruchomosciach )

Osiedle III zamyka si¢ dodatnim stanem funduszu w kwocie zt 1.314,3 tys. zt z czego,

na 8-ciu nieruchomosciach wyst¢puje niedob6r funduszu.

Poza tym tworzono fundusze remontéw na sfinansowanie okreslonych zadan (bez funduszy
omowionych w pkt.2,3 i 4) ktore wykazuja na 31.12.2017r. n/w stany:

- fundusz remontowy na wymian¢ wodomierzy (nadwyzka) - +  631.694,13 zt
- fundusz remontowy na wymian¢ domofondéw (nadwyzka) - + 140.795,30 zt

W Spoéldzielni tworzony jest fundusz remontowy mienia Spétdzielni (fundusz czesci wspdlnych),
ktéry zasilany jest odpisem od lokali mieszkalnych i uzytkowych w wysokosci 0,10 z#/m? p.u.
Z funduszu remontowego mienia Spéldzielni wydatkowano kwotg 2.304 tys. zt ( przy odpisie
345,6 tys. zf ) na wykonanie remontéw zasobéw dotyczacych mienia Spéidzielni - remonty
balkonéw w budynkach ocieplonych oraz czgsciowe finansowanie robot towarzyszacych
termomodernizacji.

Zrodlem tworzenia funduszu remontowego mienia spétdzielni do 30.07.2007 roku byty
( zgodnie z ustawa o SM ) srodki uzyskane z przeksztalcen prawa do lokalu.
Od 31.07.2007r. zgodnie z nowelizacja ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych na fundusz
remontow nie wptywaja srodki z przeksztalcen praw do lokali.

Zmiana ustawy niekorzystnic wplywa na sytuacj¢ finansowa na odcinku finansowania
remontoéw, wyeliminowala ona dodatkowe srodki na realizacj¢ remontow.

Caly cigzar finansowania rosnacych potrzeb remontowych przeniesiony zostat na czionkow
Spéldzielni.
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W 2017 roku Zarzad Spoéldzielni przy akceptacji Rady Nadzorczej podjat decyzje o

przeznaczeniu czesci $rodkow (uzyskanych przed 2001r.) pochodzacych z przeksztatcen
lokatorskich praw do lokalu na wilasno$ciowe na zasilenie funduszu remontéw mienia
Spéidzielni. Kwota 3.000.000,00 z@ zwigkszyla stan funduszu remontéw mienia przy
réwnoczesnym zmniejszeniu funduszu zasobéw mieszkaniowych.
Poza tym Rada Nadzorcza uwzgledniajac rosnace potrzeby remontowe oraz niedobory
funduszu na poszczegdlnych nieruchomos$ciach podjeta decyzje o podwyzszaniu odpisu na
fundusz remont6w nieruchomosci w miar¢ wystepujacych mozliwosci finansowych ( kazda
oszczedno$é kosztow przeznaczonajest na zwigkszenie odpisu na fundusz remontowy ).

7. Koszty utrzymania i eksploatacji lokali mieszkalnych za rok 2017 wynosity 9.660,3 tys. zi. w
tym koszty rozliczane na lokal 371.723 zt rozliczane na pow. uzytkowa 9.288,6 tys. zt co w
przeliczeniu na m? powierzchni uzytkowej daje wskaznik 2,90 zt/m? ($redni dla calej Spétdzielni
przy planowanym wskazniku kosztéw 3,29 zt/m’.

Ogolem koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi tacznie z mediami i wynikami za 2016 rok
wyniosty w 2017r. 24.496,8 tys. zt przy czym koszty za rok 2016 wyniosty 23.766,9 tys. z1.

(wzrost 0 3,07%).

Na pokrycie kosztéw Spéidzielnia w roku 2017 uzyskata przychody (facznie z wynikami
zar. 2016) w wysokosci 26.713,9 tys. zi.

Po uwzglednieniu wynikéw za 2016r. koszty i przychody roku 2017 wyniosty:

- koszty - 24.496,8 tys. zt
- minus niedobér 2016r - 141.8 tys. zt
koszty biezacego roku - 24.355,0 tys. zt
- przychody - 26.713,9 tys. zt
- minus nadwyzka 2016r - 2.207,1 tys. zt
- minus nadwyzka bilans. 709.7 tys. 7t
przychody biezacego roku - 23.796,9 tys. zt
Niedobor przychodéw na gospodarce zasobami
mieszkaniowymi za rok 2017 - 558,1 tys. zt
W tym: nadwyzka kosztow nad przychodami - 780,7 tys. zt
nadwyzka przychodéw nad kosztami + 222,6 tys. zt

W celu zabezpieczenia prawidlowego finansowania dzialalnosci eksploatacyjnej Rada
Nadzorcza podjeta decyzje o zmianie struktury oplat (przesunigcie z przedptat za C.O., optat
statych za C.O. oraz odsetek) na przychody dziatalnosci eksploatacyjnej. Decyzja ta pozwolita
na utrzymanie stawek oplat za mieszkania na poziomie stawek pobieranych w roku 2016
pomimo rosnacych kosztéw niezaleznych od Spétdzielni.

Poniesione koszty eksploatacji w wysokosci 2,90 zt/m? sfinansowane zostaty:

- stawka optat pobierang w wysokos$ci zatwierdzonej przez Rade Nadzorcza - 2,72 zt/m’
- nadwyzkg przychodéw za rok 2016 zgodnie z Uchwata Walnego Zgromadzenia - 0,94 zb/m’
- pozytkami z nieruchomosci zgodnie z Uchwata Walnego Zgromadzenia - 0,02 zt/m?
- pozytkami z mienia Spo6tdzielni zgodnie z Uchwata Walnego Zgromadzenia -0,21 zt/m?

Utrzymanie kosztow na poziomie r 2016 przy rosnacych cenach ustug to przede wszystkim
efekt uzyskany na oszczedno$ci zuzycia energii cieplnej co niewatpliwie jest wynikiem
ocieplenia budynkéw oraz wynikiem oszczednej gospodarki na odcinku kosztow zaleznych od
Spéidzielni w zakresie kosztow eksploatacji.

Oszczednosci na odcinku kosztéw eksploatacji oraz kosztow energii cieplnej oraz wyzsze niz
zaktadano w planach na 2017r., nadwyzki za 2016r. daty w rezultacie:
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- Lgczny wynik na dzialalno$ci eksploatacyjnej (bez nadwyzki na mediach)
nadwyzka przychodéw nad kosztami = 2.217.0 tys. z} obejmuje:

- nadwyzka przychoddw na eksploatacji dzwigow ( 12 budynkéow ) + 1445 tys. zt
- nadwyzka kosztéw nad przychodami na eksploatacji dzwigow
(5 budynkéw ) - 73,0 tys. zt
- nadwyzka przychoddw na eksploatacji weztéw i hydroforni (40 weztow) + 397,0 tys. zt
- nadwyzka kosztow na eksploatacji wgzidw i hydroforni (10 weztow ) - 27,5 tys. zt
- nadwyzka wplywow nad kosztami na dzialalnosci eksploatacyjne;j
( 109 nieruchomosci i 4 segmentdw jednorodzinnych) + 1.760,3 tys. zt
- nadwyzka na eksploatacji garazy + 15,7 tys. zk

Nadwyzka zaliczek na pokrycie kosztéw centralnego ogrzewania do rozliczenia z cztonkami
wynosi na 31.12.2017 r. — 1.417,4 tys. zl.

Osiagnigte za rok 2017 ,wyniki” (nadwyzka przychodéw nad kosztami) na dziatalnosci
eksploatacyjnej ( rozliczone zgodnie z art.6 ust.l ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych ) sg
wyzsze niz w r. 2016 o 166,1 tys. zl natomiast nadwyzka dotyczaca energii cieplnej w stosunku
do roku 2016 réwniez jest wyzsza 30502 tys. z} pomimo wzrostu cen energii cieplnej o 10,7%
od 10.03.2017r.

Wzrost sum do rozliczenia z czlonkami z tytulu centralnego ogrzewania jest niewatpliwie
efektem wykonanych prac termomodernizacyjnych.

Za rok 2017 Spotdzielnia uzyskala dochod na pozostalej i finansowej dziatalnosci w wysokosci
607,4tys. zt oraz dochéd z pozytkéw nieruchomosci i pozytkdw z mienia Spétdzielni 602,1 tys.zt

Laczny wynik bilansowy za 2017 r. brutto 1.209,5 tys. zt jest wyzszy od wyniku roku 2016 o kwotg
201,9 tys. zt. Na wzrost zysku bilansowego wplyw przede wszystkim miat przychod ze sprzedazy
,bialych certyfikatow”, ktére Spoéldzielnia pozyskala z tytulu prowadzonego procesu
termomodernizacji zasobow.

Osiagnigty zysk bilansowy podlega opodatkowaniu zgodnie z ustawg o p.d.o.p.

Wynik bilansowy po opodatkowaniu stanowi nadwyzke bilansowa, ktdra za rok 2017

wynosi 874,1 tys. zl.

Osiagnigty wynik bilansowy obejmuje :

- zysk na poszczego6lnych nieruchomosciach ( pozytki ) - 127,4 tys. zt ( brutto )
103,2 tys. zt ( netto )

- zysk z mienia Spéldzielni oraz z pozostalej dziatalnosci

operacyjnej i finansowe;j 1.082,1 tys. zt (brutto )
770,9 tys. zt (netto)
Laczny wynik bilansowy brutto za rok 2017 1.209,5 tys. zt
Nadwyzka bilansowa ( zysk po opodatkowaniu ) 874,1 tys. zt

Osiagnigte wyniki $wiadcza o prawidlowej dzialalno$ci na odcinku administrowania majatkiem
Spotdzielni w roku 2017 — zar6wno wynik na dzialalnos$ci eksploatacyjnej jak i wynik na
pozostalej dzialalnosci jest wyZszy niz w roku 2016.

Reasumujgc stwierdzamy, ze bilans Spoéldzielni w sposéb syntetyczny przedstawia stan
posiadania oraz wszystkie zrodla finansowania majatku na dzien 31.12.2017r.
W okresie sprawozdawczym w poréwnaniu do dwoch lat poprzednich nastgpil spadek warto$ci
aktywow o 3,8% w stosunku do 2016 roku oraz o 6,5% do 2015 roku co w liczbach
bezwzglednych wynosi /-/ 4.474,9 tys. zt i /-/ 8.002,7 tys. zt.

Obnizenie wartosci aktywow spowodowane zostalo przede wszystkim:
- spadkiem warto$ci rzeczowego majatku trwalego w zwiazku z:
- realizacja postanowien ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w zakresie przenoszenia
wlasnosci lokali oraz czg¢$ci wspolnych nieruchomosci oraz sprzedaza lokalu uzytkowego,
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- obligatoryjnym umorzeniem rzeczowego majatku trwatego,
- zmniejszeniem warto$ci inwestycji krétkoterminowych o 1.316,2 tys. zi,
- zmniejszeniem wartosci naleznosci dlugoterminowych oraz inwestycji dlugoterminowych
- wzrostem wartosci naleznosci krotkoterminowych,
- wzrostem warto$ci diugo i krotkoterminowych rozliczen migdzyokresowych
(dot. remontow).

- W strukturze aktywow ogoélem alokacja naleznosci krétkoterminowych w roku badanym
ksztaltuje si¢ na poziomie zblizonym do okreséw poprzednich i wynosi odpowiednio 0,9%,
0,8% 1 1%.

- Zrédtem finansowania aktywow trwatych w 92,5% sa fundusze wlasne natomiast w pozostatej
czedci zobowigzania dhugoterminowe .

- Wartos$¢, naleznosci i zobowigzan dlugoterminowych z tytutu kredytéw zaciagnigtych na

finansowanie budownictwa mieszkaniowego wykazuje tendencje malejaca na co bezposrednio
wplywa pelna i terminowa splata naleznych rat kredytowo — odsetkowych.

- Docieplenie budynkéw mieszkalnych przy wspoiinansowaniu pozyczka zaciagnigta w WFOSiGW
ktora dzigki przedterminowym splatom wykazuje tendencje malejace co spowodowalo, iz udziat
zobowigzan diugoterminowych w finansowaniu majatku zmalal w stosunku do 2016r. i stanowi w
2017r. 8,3% wartosci pasywow (w r. 2016 — 9,2% ). Na zmniejszenie tych zobowigzan duzy wptyw
mialy uzyskane umorzenie pozyczek, ktére w roku 2016 zanikneto si¢ kwotg 485,7 tys. zt.
Wzrost wartodci zobowigzan krotkoterminowych o 799,5 tys. zt w stosunku do roku
ubieglego spowodowany zostal przede wszystkim wzrostem zobowigzan wobec czionkdéw
z tytutu sum do rozliczenia za centralne ogrzewanie oraz wzrostem stanu funduszu remontow.

- Wszystkie zobowiazania znajduja pelne zabezpieczenie w posiadanych $rodkach pienigznych.
Zgodnie z przepisami ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych jak réwniez ustawy o podatku
dochodowym od os6b prawnych uzyskany wynik na dziatalno$ci Spotdzielni w2017 roku
zostal zaprezentowany w sposob okreslony w Stanowisku Komisji Standardow Rachunkowosci
wg wariantu I, to jest wynik za rok obrotowy lacznie z rozliczeniem w rachunku ciggnionym
nadwyzki lub niedoboru za rok ubiegly i tak:

- nadwyzka przychodéw nad kosztami gospodarki zasobami mieszkaniowymi w kwocie
2.317,6 tys. zt jako rozliczenia migdzyokresowe bierne,

- nadwyzka kosztow nad przychodami w kwocie 100,6 z};jako rozliczenia migdzyokresowe
czynne,

- nadwyzka zaliczek na pokrycie kosztow C.O. w kwocie 1.417,4 tys. zt stanowi zobowigzania
krétkoterminowe do rozliczenia z czlonkami.

- zysk netto osiagnigty na pozostalej dziatalnosci w kwocie 874,1 tys. zt powigkszyl w pasywach
bilansu warto$¢ funduszy wiasnych.

- Z ogdblnej analizy bilansu za 2017 rok wynika , iz w strukturze majatku nastapito nieznaczne
przemieszczenie w poréwnaniu z rokiem 2016 pomigdzy aktywami trwatymi i obrotowymi
polegajace na zmniejszeniu udzialu majatku obrotowego na korzy$é majatku trwatego.

- Rachunek zyskow istrat w ukladzie dynamicznym umozliwia oceng przyrostu lub spadku
poszczeg6lnych kategorii przychodéw i kosztow.

W roku 2017 wystapit wzrost kosztow dzialalnosci operacyjnej przy utrzymaniu
przychodow netto ze sprzedazy na zblizonym do 2016 roku poziomie, czego efektem jest osiagnigta
nadwyzka przychodéw nad kosztami nizsza od osiagnigtej w rok 2016 o 18,5%.

Taka relacja spowodowata, iz wynik na dziatalnoéci podstawowe;j za rok biezacy (bez wynikow
r.ub.) wykazuje nadwyzke kosztow nad przychodami w wysokosci 558,1 tys. zt wyzsza niz w 2016
roku o 194,4 z1.

- Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej obejmuje przede wszystkim wynik dziatan
zwigzanych z windykacja zaleglosci w oplatach za uzywanie lokali oraz uzyskane
przychody ze sprzedazy ,,biatych certyfikatow” ( kwota przychodu brutto wyniosta 491,6 tys. zi.
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Prawidlowy obrét s$rodkami wnoszonymi przez mieszkancow Spoldzielni oraz
racjonalna gospodarka w zakresie zarzadzania zasobami mieszkaniowymi umozliwito
uzyskanie przychodéw finansowych w wysokosci 595,7 tys. zt co nalezy oceni¢ pozytywnie.

Oceniajac sytuacje finansowa Spéidzielni nalezy zwrocié uwage na wysoki, bo w latach
2015 — 2017 ksztaltujacy si¢ na poziomie ok. 82%, wskaznik unieruchomienia srodkow.
Decydujacy wplyw na wysoko$é tego wskaznika ma duzy udzial majatku trwalego, w tym
budynkdéw i budowli, w aktywach bilansu. Wysoki poziom wskaznika unieruchomienia §rodkéw
jest charakterystyczny dla spéldzielczosci mieszkaniowe;.
Aktywa trwale w 92,5% zostaly sfinansowane funduszami wiasnymi, natomiast w pozostate;j
czesci zobowigzaniami dlugoterminowymi.
Aktywa obrotowe maleja w stosunku do 2016r. wartosci majatku obrotowego o 0,08% $wiadczy
o tym, iz w 2017 roku tempo zmian wartosci aktywoéw obrotowych bylo wigksze niz tempo
zmian warto$ci zobowiagzan wobec pozostatych jednostek.

Zmiany te wynosily:
- aktywa obrotowe - spadek o 8 %
- zobowiazania krétkoterminowe wobec pozostatych jednostek - wzrost 0 18 %

Spadek wartosci inwestycji krétkoterminowych (o 9,2%) spowodowal, iz wskazniki ptynnosci
zmniejszyly sie w stosunku do 2016 roku i wynosza;

- wskaznik plynnoéci finansowej I stopnia - 3,08 pkt. (wr.2016 — 4,23)
- wskaznik pltynnosci finansowej II stopnia - 2,56 pkt. (wr.2016 - 3,56)
- wskaznik ptynnosci II stopnia - 2,55 pkt. (wr.2016 - 3,33)

Wskazniki te (pomimo zmniejszenia) wskazuja na dobra kondycje Spotdzielni na odcinku
rozliczen finansowych.

8. Zjawiska pozytywnie wplywajace na sytuacje finansowa Spoétdzielni w roku 2017 to:
- niskie zadluzenie w optatach eksploatacyjnych w stosunku do rocznego wymiaru optat,
- wysoki stan wolnych $rodkéw pienigznych, co pozwolito na lokowanie wolnych
$rodkdw na lokatach terminowych oraz umozliwilo dokonanie przedterminowych sptat
pozyczek na termomodernizacj¢
- malejace zadtuzenie wewnetrzne Spéldzielni ( malejacy stan nie wniesionych kapitatow
z tytutu niesptaconych kredytéw oraz wkladéw na ocieplenia — zmniejszenie o 391,3 tys. z}),

Sytuacja finansowa i platnicza Spétdzielni w roku 2017 byta dobra.

Stan majgtkowy i finansowy na 31.12.2017 roku nie wskazuje na zagrozenie kontynuacji
dzialalno$ci w 2018 roku i latach nastepnych pomimo malejacego wskaznika wartosci
bilansowei Spéldzielni.

Zmniejszenie wskaznika wartoSci bilansowej Spoéldzielni w stosunku do roku

poprzedniego jest wynikiem zmniejszenia wartosci aktywoéw przede wszystkim w grupie
aktywow trwatych.
Zmniejszenie wartosci bilansowej majatku Spéldzielni w zadnym przypadku nie sygnalizuje
zaklocen w dzialalnos$ci gospodarczej spo6ldzielni. Spéidzielnia w pelnym zakresie realizuje
swoje statutowe zadania tj. zarzadzanie nieruchomo$ciami stanowiacymi majatek Spotdzielni i
majatek jej cztonkow.

9.Na rok 2018 Zarzad wspélnie z Rada Nadzorcza podjal dzialania zmierzajace do
dalszego ograniczenia kosztéw i uzyskania wyzszych wplywow:
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-w budynkach,w ktérych stan funduszu remontowego jest ,ujemny” — wykonywane
roboty remontowe ograniczone zostang tylko do robét niezbgdnych do funkcjonowania
budynku oraz podwyzszane bg¢dg odpisy na fundusz remontowy do wysokosci
umozliwiajgcej zréwnowazenie funduszu w okresie 5-ciu lat.

-stawki oplat za eksploatacj¢ i utrzymanie lokali oraz czg¢sci wspélnych nieruchomosci
ustalone zostaly na rok 2018 przy zachowaniu wymogéw okreslonych w art.4 ust. 4'
pkt.]l UOSM (rozliczenie odr¢gbne kazdej nieruchomosci) z zachowaniem pelnej
réwnowagi ekonomicznej.

- kontynuowanie prac termomodernizacyjnych poprzez:
a/ wykonanie docieplen $cian zewngtrznych budynkéw dotychczas ocieplanych
warstwg S cm styropianu — dotyczy budynkéw na os. I,
b/ remont balkonéw w budynkach ocieplanych,

- kontynuowanie wymiany kabin dZzwigowych celem dostosowania do norm europejskich,

- poprawianie estetyki osiedli poprzez urzgdzenie placéw zabaw oraz zwigkszenie
nasadzen na osiedlach.

10. Osiggnigty za rok 2017 wynik finansowy — nadwyzka 874,l1tys. z1 zostanie po
zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie rozliczony z:
- poszczegbélnymi nieruchomosciami z tytulu pozytkow z nieruchomosci,
- wszystkimi nieruchomosciami z tytulu pozytkéw z mienia Spéldzielni,
- z funduszem mienia Spéldzielni.
Uzyskane z tego tytulu przychody pozwolg na utrzymanie réwnowagi ekonomicznej na
odcinku eksploatacji zasobéw mieszkaniowych w r. 2018.

11. Spoéldzielnia w roku 2017 nie nabywala udzialéw ( akcji wlasnych).

12. Spéldzielnia nie posiada oddzialéw ( zakladéw). W Spéldzielni nie wystgpily
jakiekolwiek kontrakty powodujgce powstanie aktywoéw finansowych, zobowigzan
finansowych albo instrumentéw kapitalowych.

Wobec powyzszego w Spéldzielni nie wystgpila potrzeba przyjecia celéw i metod
zarzgdzania ryzykiem finansowym.

13. Spéldzielnia nie prowadzi dzialalnosci zwigzanej z ochrong Srodowiska.

14. Sytuacj¢ majatkowsq i finansowg Spéldzielni obrazuje bilans za lata 2015 — 2017 oraz
zestawienie wskaznikéw analitycznych charakteryzujgcych sytuacj¢ ekonomiczno —
finansowy.

15. Instrumenty finansowe.

Na dzien 31.12.2017r.Spéldzielnia posiadala n/w instrumenty finansowe:

I. Dlugoterminowe kredyty bankowe na termomodernizacj¢ zasobéw mieszkaniowych
obejmujgce finansowanie 15-tu budynkéw mieszkaniowych.

- stan zobowigzan z tytulu kredytéw na 01.01.2017r. z1 1.415.540,22
- splata kredytéw wg ustalanych harmonogramoéw przez bank zl 253.578,00
- stan zobowigzan z tytulu kredytéw na 31.12.2017r. z1 1.161.962,22

Splata kredytéw zabezpieczona odpisem na fundusz remontowy nieruchomosci,
ktérych dotyczy kredyt.
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Wycena zgodna z art.28 ust.1 pkt.10 ustawy o rachunkowosci — wg wartoSci
nominalnej.

Zgodnie z pkt.S. 1.6.2. ZPR Zarzad Spéldzielni odstapil od wyceny kredytow
(instrumentéw finansowych) w skorygowanej cenie nabycia biorgc pod uwage
wysoko$¢ prowizji (niska) oraz réwnomiernie ustalone odsetki od kredytow.

II. Pozyczki na termomodernizacj¢ zasobéw mieszkaniowych zaciggnigte w
Wojewo6dzkim Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Lodzi.

Stan zobowigzan z tytulu pozyczek na 01.01.2017r. z1 6.609.224,00
- zaciggnigte pozyczki na nieruchomosci ocieplone w 2017r.  zt 1.743.613,00
- splata pozyczek w roku 2017 712.238.578,04
- umorzenie pozyczek w roku 2017 zt 485.736,96

Stan zobowigzan z tytulu pozyczek z} 5.628.522,00

Splata pozyczek zabezpieczona podwyzszonym odpisem na fundusz remontowy
nieruchomosci, ktérych dotyczg pozyczki, dokonywana terminowo lgcznie z
odsetkami w wysokoS$ciach ustalonych przez Wojewdédzki Fundusz Ochrony
Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Eodzi w harmonogramach splat.

I1I. Fundusz inwestycyjny UNIWIBID dedykowany przez Union Inwestment TFISA dla

spoldzielni mieszkaniowych.

Istotnymi celami funduszu sg:

- bezpieczenstwo inwestycji — przedmiot inwestycji to m.in. bony skarbowe,
krétkoterminowe lokaty bankowe oraz dluzne papiery wartoSciowe,

- fundusz nie inwestuje w akcje dlatego sytuacja na gieldzie nie ma wplywu na
wyniki funduszu,

- mozliwo$¢ wycofania Srodkéw z dnia na dzien bez dodatkowych kosztéw, oplat oraz
utraty odsetek

- wg ustawy o funduszach inwestycyjnych UNIWIBID nie ma masy upadlo$ciowej
czyli nie moze zbankrutowa¢ badz oglosi¢ upadlo$é. Fundusz jest osobng jednostka
prawng nie wchodzacg w sklad masy upadlo$ciowej w przypadku bankructwa
instytucji, ktéra nim zarzadza. Oznacza to, ze zwrot zainwestowanych §rodkow
wraz z wypracowanymi zyskami nastgpuje w 100%.

Stan aktywéw na 30.12.2017r. obejmuje:

- warto$¢ jednostek na dzien zakupu zZ1 621111727
- powi¢kszona o wzrost wartosci jednostek zt 894 832,81
- warto$¢ jednostek na dzien 30.12.2017r. zl 7105 950,08

W roku 2017 Spéldzielnia odkupila jednostki uczestnictwa w funduszu na kwote
2 200,000,00, w tym kwota z tytulu wzrostu warto$ci jednostek 235 608,27 zli.

Kwota odsetek za 2017r zt 193 778,79 ujeta w bilansie lgcznie z kapitalem i
odniesiona w RZiS na przychody finansowe. Od w/w kwoty utworzono rezerw¢ na
podatek dochodowy od oséb prawnych.

Piotrkéw Tryb. dnia 29.01.2018r.

Zarzad Spéldzielni

ZASTEPCA PREZESA

szczyk Tchalak



Zalgcznik nr 1
do sprawozdania z dzialalnoS$ci

o r

Majatek Spéldzielni i Zrédla finansowania wg bilansu za lata 2015 - 2017

BILANS - Aktywa w tys. zt.

2017 2016 2015 Zmiana stanu
Lp Wyszczegbinienie % % % tys. zt % tys. zt %
tys. zt tys. zt tys. zt
udziaty udziatu udziatu 2017/2016 2017/2015
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
A. | Aktywa trwate 94708,2 | 827 | 973356 818 99181,9| 810 | -26274| 870 | 44737 955
L | prawae. momatertalne - - 81| 00 35| 00 81| - 235| -
II. | Rzeczowe aktywa trwate 80059,3 | 699 | 82721,3| 69,6 85857,4 | 701 2662 968 | 57981 932
in. éci dtugotermi 27223| 24 28534 24 30337 | 25 431,1] 954 311,4| 897
1. | Od jednostek powigzanych
IV. | Inwestycje diugoterminowe 1219,7 11 14774 1,2 1530,6 1,3 -257,7 82,6 -310,9 79,7
a) | wjednostkach powigzanych
V. | e 1™ | 107089 | 93 | 102754| 86 87367 | 741 43,5 1042 | 19702 1226
B. | Aktywa obrotowe 167133 | 146 | 181695 153 19393,1| 158 | 1456,22| 920 | -2679,8| 86,2
1. | zapasy 56| 00 19 00 13,7 821 156 -
II. | Naleznosci kré 992,7| 09 969,9| 08 11999 1,0 228 1024 2072 | 82,7
1. g;:::rz\:ré‘;gd jednostek
I, | nwestycje krétkotermi 13006,5| 11,4 | 143227 120 154680 126 | -13162| 908 | 24615 84,1
a) | w jednostkach powigzanych
Iv. | Kiétkoterminowe rozliczenia | 5 geg,5 | 2,3 28750 | 25 27252 22 A765( 93,9 267| 99
C. | Nalezne kapitaly 30402| 27 3431,5| 29 3889,4| 32 -391,3| 886 8492 782
Aktywa razem 114461,7] 100 [118936,6| 100 | 1224644 | 100,00 | -44749 { 962 | -8002,7| 93,5




BILANS - Pasywa w tys. zt.

Lp Wyszczegdlnienie 2017 2016 2015 Zmiana stanu
tys. zt % tys. zt % tys. zt % tys. zt ] % tys. zt | %
udziatu udziatu udziatu 2017/2016 2017/2015
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1" 12
A.]Kapitat (fundusz) wiasny| 87 636,3( 76,6 93 157,4| 78,3 95968,2| 78,4 -5521,10] 94,1 -8331,9( 913
I.{Kapitat (fundusz) 80 141,9( 70,0 82424,3| 69,3 84883,5| 69,3 -2282,4| 97,2 -47416| 94,4
{podstawowy
11.| Udzialy (akcje) wiasne
(wielko#é ujemna)
Il | Kapitat (fundusz) zapasowy 6620,3] 58 10008,2{ 84 103982 85 -3387,9| 66,1 -3777,9] 63,7

VI.|Kapital (fundusz) z
aktualizacji wyceny

V.|Pozostate kapitaty
(fundusze) rezerwowe

VI.|Zysk (strata) z lat ubiegtych

VII.|Zysk (strata) netto 874,1 0,8 7249 06 686,5| 0,6 149,2| 120,6 187,6| 127,3

VIII.|Odpisy z zysku netto w
ciagu roku obrotowego
(wielko$¢ ujemna)

B.]Zobowiazania i rezerwy 268254 234 25779,2| 21,7 26 496,2( 21,6 1046,2 104 329,2| 101,2
na zobowigzania

I.|Rezerwy na zobowiazania 649,3| 0,6 768,61 07 8483 0,7 -119,3| 84,4 -199| 76,5

II.|Zobowiazania 9515,1| 83 10882,7| 9,2 9751,71 8,0 -1367,6| 87,4 -236,6| 97,6

diugoterminowe

.|Wobec jednostek powiqzanych

-

lll.jZobowiazania 14 343,4] 12,5 11 935,2 10 13996,1| 11,4 2408,20| 120,2 347,31 102,5

-

.| Wobec jednostek powigzanych

IV.|Rozliczenia migdzyokresowe 2317,6] 2,0 2192,7] 1,8 1900,1 1,5 124,9| 1057 417,5 122

Pasywa razem 114 461,7 100 118936,6/ 100 122 464,4( 100,0 44749 96,2 8002,7] 93,5




Zalgcznik nr 2
do sprawozdania z dzialalnoSci

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT - dane w tys. z}

2017 rok 2016 rok Zmiana stanu
Lp Wyszczegéinienie % % tys. zt | %
tys. zt tys. zt
udziatu udziatu 201712018
1 2 3 4 5 6 s | 10
A. | Dziatalno$¢ podstawowa
Przychody netto ze
1. | sprzeday i zréwnane z nimi, | 25 498,7 95,2 25 163,2 96,1 335,5 101,3
w tym:
2. | Koszt wiasny sprzedazy 25879,9 99 25303,2 | 99,1 5§76,7| 102,3
3. | Wynik na sprzedazy -381,2 -140 -241,2 1 2723
B Pozostata dziatalno$¢
" | operacyjna
1. | Pozostate przychody 676,5| 25 38951 45 287 | 1737
operacyjne
2. | Pozostate koszty operacyjne 58,9 0,2 57.4 0,2 1,5 102,6
Wynik na dziatalnoéci
3. operacyjnej 617,6 332,1 285,5| 216,3
C. | Wynik operacyjny (A3+B3) 236,4 192,1 443 | 5291
D | Dziatalno$¢ finansowa
1. | Przychody finansowe §95,7 2,2 619,5 24 -23,8| 96,16
2. | Koszty finansowe 180,6 0,7 167,7 0,7 12,9 107,7
Wynik na dziatalnosci
3. finansowej 4151 4518 -367 | 91,9
Zysk na dziatalnosci
E. gospodarczej (C+D3) 651,4 643,9 75| 101,2
NadwyZka przychodéw z roku
F. ubleglego (+) 2916,9 2585,9 331 112,8
NadwyZka kosztéw roku . R
G. ubiegleqo (-) 141,8 171,2 29,4 82,8
H. | Zysk brutto 3426,6 3058,6 368 112
i. | Podatek dochodowy 3354 282,8 52,6 118,6
Nadwyzka przychodéw roku | _ .
J-| bietacego(-) 2317,6 21927 1249 | 1057
nadwyzka kosztoéw roku
K-| biezacego (+) 100,6 +141,8 a12| 709
L. | Zysk netto ( H-I-J+K) 8741 7249 149,2 120,6
Przychody ogétem | 267709 | 261722 100 | 5987| 1023 |
Koszty og6tem [ 261194 | 255283 100 | s911| 1023 |




Zalgcznik nr 3

do sprawozdania z dzialalnosci

Poziom
LP Nazwa wskaznika i jego wzér wvrornrien | aronentec Rok obrotowy
bezpieczny
l. | Wstepna analiza bilansu paree | miemi 2017 2016
Ziota reguta bilansowania
1 (kapitat wiasny + rezerwy diuaoterminowe) x 100 100-150 procent 93,2 96,14
aktywa trwate
Ztota reguta bilansowania ll
2 kapitatv obce krétkoterminowe x 100 40-80 procent 30,5 23,6
aktywa obrotowe
Ogdtem zadtuzenie
3 Zobowigzania ogétem J;',Z:fz‘i,*, tyszt 0,16 0,15
Warto$¢ pasywow
Wskaznik wyposazenia jednostki w trwate $rodki gospodarcze
4 aktywa trwate x 100 30-50 procent 82,7 81,84
aktywa ogétem
Il. | Wskazniki ptynnosci finansowej ok | miemik 2017 2016
Wskaznik plynno$ci finansowej | stopnia
5 aktywa obrotowe - nalezno$ci z tyt dostaw i ustug powyzej 12 mc 1.2-20 krotnod¢ 3,08 4,23
zobowigzania krétkoterm. - zobow.krétkoterm.powyzej 12 me
Wskaznik plynno$ci finansowej Il stopnia
6 aktywa obrot. - zapasy - kr.term. RMK czvnne - nalez.z tvt.dost.i Ust pow.12 m¢ 10 krotnoté 2,56 3,56
zobowigzania krétkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i ustug pow. 12 mc
Wskaznik pltynno$ci finansowej lll stopnia
7 inwestycie krétkoterminowe 0.1-0.2 krotnod¢ 2,55 3,33
zobowigzania krétkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i ustug pow. 12 mc




