SPRAWOZDANIE ZARZADU
Z DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
im. J. Slowackiego w Piotrkowie Tryb.
w 2014 roku

I. Informacje wstepne

Spotdzielnia Mieszkaniowa im. J Stowackiego z siedziba przy ul. Stowackiego 180
w Piotrkowie Trybunalskim nabyta osobowo$¢ prawna w dniu 16.01.1981 roku
poprzez wpisanie:jej do rejestru A-Rs 1517 6wczesnego Sadu Rejonowego
w Piotrkowie Tryb. I Wydzial Cywilny Rejestr Handlowy.
Od dnia 4.12.2001 roku jest zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Srodmiescie XX
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000068020.
W 2014 roku Spoétdzielnig kierowat Zarzad w skladzie:
Prezes — Wiadystaw Michalak,
Zastepca Prezesa — Zbigniew Kolodziejczyk.

Zgodnie ze statutem podstawowym celem dziatalnosci Spétdzielni jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw i ich rodzin oraz potrzeb gospodarczych i o§wiatowo-kulturalnych,
wynikajacych z zamieszkiwania w spétdzielczym budynku.

Przedmiotem dziatalnosci Spoétdzielni jest:
- obstuga nieruchomo$ci, zagospodarowanie, kupno i sprzedaz nieruchomosci, wynajem
nieruchomosci na wiasny rachunek,
- zarzadzanie nieruchomos$ciami na zlecenie,

- dziatalno$¢ zwiazana z kultura, rekreacja i sportem,

Na dzien 1.01.2014 r. Spétdzielnia liczyta 4.699 cztonkow, a na 31 grudnia tegoz roku — 4.664.
Powodem zmniejszenia liczby czlonkéw bylo nabywanie mieszkan bez ubiegania sig

o cztonkostwo w 31 wypadkach oraz pozbawienie cztonkostwa w 4 wypadkach.

Liczba lokali mieszkalnych w roku 2014 nie ulegla zmianie w stosunku do roku 2013 i wynosi
4.610 ztym, ze 4609 — to lokale o statusie spotdzielczego prawa oraz prawa odr¢bnej
wiasnosci, a 1 lokal od 2012 roku stanowi odrgbng wlasno$¢ Spétdzielni jako inwestycja
dlugoterminowa w nieruchomosci i jest w najmie.

W 2014 r. wystapilo 14 przeksztalcen spotdzielczych praw w prawo odrebnej wlasnosci z

tego 12 z lokatorskiego prawa, a 2 z wlasnosciowego prawa do lokalu.



Na koniec 2014 roku struktura zasobéw mieszkaniowych Spétdzielni pod wzgl¢dem prawa
wiasnosci do lokalu przedstawiatla si¢ nastgpujaco:

- spotdzielcze whasnosciowe — 3.086 lokali,

- odrebna wtasnos¢ — 1.230 lokali,

- spétdzielcze lokatorskie - 255 lokali,

- bez tytutu prawnego — 35 lokali,

- w najmie — 4 lokale.

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

W 2014 roku Spotdzielnia zarzadzata jedna wspélnota mieszkaniowsa, obejmujaca 6 lokali

mieszkalnych o lacznej powierzchni 286,86 m’.

I1. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

Spotdzielnia w 2014 r. nie prowadzita inwestycji, polegajacych na budowie budynkéw
mieszkalnych. Wystapita natomiast inwestycja niemieszkaniowa obejmujaca naklady na budoweg
jednej ostony $mietnikowej.

Podstawowa dziatalno$¢ Spotdzielni w roku 2014 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.
Gléwnym celem dziatania Zarzadu bylo utrzymanie zasobéw mieszkaniowych w nalezytym stanie
technicznym przy petnej dyscyplinie kosztéw utrzymania tych zasobéw, a co za tym idzie —
niepodwyzszanie optat za mieszkania wzorem lat ubiegtych.
Dbatos¢ o stan zasobow przejawita si¢ poprzez pelna realizacje planu remontéw. W ciagu 2014 roku
wykonane zostaly nastgpujace roboty:
Roboty ogélnobudowlane:
- w 32 budynkach wymieniono 485 okien,
- odnowiono 5 klatek schodowych w dwéch budynkach wysokich z zastosowaniem lamperii

w tynku mozaikowym ,,graniplast”,



- papa termozgrzewalna pokryto dachy 6 budynkow,
- wyremontowano wejscia do wiatrotapéw i klatek schodowych 5 budynkéw, a w kolejnych
15 budynkach wymieniono podesty wejsciowe i dojscia do klatek,
- przeprowadzono remont 58 loggii na wnioski mieszkancow.
W instalacjach wody i centralnego ogrzewania:
- wymieniono zawory podpionowe na cyrkulacji cieptej wody (70 szt. w 10 budynkach),
- wymieniono wodomierze w 17 budynkach wysokich,
- wymieniono wodociag, zasilajacy 2 budynki,
- w 19 budynkach wymieniono cieptomierze, a w 16 budynkach wymieniono 469 odpowietrznikow
na pionach instalacji c.o.
Przeprowadzono tez remont 60 m’ chodnika i utwardzenie oraz poszerzenie zatoczki
o powierzchni 130 m’,
Na podkreslenie zastuguje podjgta wymiana lamp oswietlenia wejs¢ i klatek schodowych budynkow.
W 29 budynkach tradycyjne lampy zastapione zostaly energooszcz¢dnymi lampami LED
z czujnikami ruchu i zmierzchu. Poza oczywistym obnizeniem zuzycia energii elektrycznej (a wiec
i kosztow eksploatacji) poprawito to wygode i bezpieczenstwo mieszkancow.
W budynkach wysokich wymienione zostaly lampy na wszystkich kondygnacjach, natomiast
w 28 budynkach niskich wymieniono lampy oswietlajace wejscia do klatek schodowych i schody
na parter. W kolejnych latach wymiana lamp bedzie kontynuowana.

Koszt wymiany lamp w 2014 roku wynidst 63 tys. zi.

Sposréd wykonanych remontdéw szczegdlne znaczenie miat remont instalacji gazowej

w budynku nr 26 przy ul. Kostromskiej.

Ponad 30-letnia instalacja byta w stanie zagrazajacym rozszczelnieniem z oczywistymi skutkami
dla mieszkancow grozita wybuchem i dlatego nalezato jg wymienié. Koszt robot wynidst 166 tys. zt

i zostanie rozliczony w ciagu 3 lat.

Roboty termomodernizacyjne.

W 2013 roku zakonczylo si¢ docieplanie budynkow, ktore dotad nie posiadaly zadnej zewngtrzne;j
warstwy izolacyjnej. W 2014 termomodernizacja budynkéw weszta w nowa faze: podjeto tzw.
wdocieplanie po dociepleniu”. Dotyczy ono budynkéw na I osiedlu, posiadajacych warstwe izolacyjna
grubosci 5 — 8 cm, wykonana do 2000 roku. Polega ono na utozeniu dodatkowej warstwy docieplajacej
dla osiagnigcia warstwy tacznie 15-centymetrowe;.

Standardem stato si¢ faczenie termomodernizacji z innymi robotami tak, aby nie tylko osiggnaé efekt
energetyczny, ktory warunkowat uzyskanie korzystnego finansowania, ale i inne roboty. Wymieniono

wigc okna w klatkach schodowych i w piwnicach, wymieniono zawory termostatyczne



i wyregulowano ztady, wyremontowano loggie i balkony, przetozono opaski wokot budynkow,
uzupetniono tynki i pomalowano $ciany budynkéw mieszczacych wezty cieplne, a przylegajacych
do budynkéw ocieplanych, pomalowano klatki schodowe. Spektakularny efekt data wymiana

36 wiatrotapow potaczona z przebudowa podestow.

W miejsce daszkow dobudowane zostaty wiatrotapy zamknigte, a niektdre z nich opatrzono
poreczami dla utatwienia wchodzenia 0sob, majacych trudnosci z poruszaniem sig. Estetyka

i funkcjonalno$¢ tych wiatrotapow znalazta uznanie mieszkanicow. Rozwigzanie to wzbudzito

tez zainteresowanie innych spétdzielni. Wygodzie mieszkancéw beda stuzy¢ daszki

nad balkonami najwyzszych kondygnacji budynkéw OWT-oskich. W jednym z budynkéw
rozpadajace si¢ metalowo-betonowe balustrady balkondw zastapiono efektownymi balustradami
metalowymi.

Przyjecie tak szerokiego zakresu do wykonania w jednym ciaggu byto w pelni uzasadnione.

Poza oczywistym efektem energetycznym osiagni¢to usunigcie przyczyn uciazliwych

dla mieszkancéw i niszczacych budynki przeciekéw, zwigkszyla si¢ wygoda korzystania

z budynkéw. Bardzo poprawita sie estetyka budynkow i ich otoczenia, oceniana pozytywnie
zaréwno przez mieszkancéw jak i inne osoby, takze spoza Spétdzielni. Wykonywanie ich rozdzielnie
1 w r6znym czasie kosztowatoby drozej i faczyloby si¢ z czgstszym wystgpowaniem niedogodnosci
dla mieszkancow.

Tak duzy zakres rob6t wymagat szczegdlnego naktadu sit na przygotowanie i organizacje

oraz rozliczenie zadania.

Lacznie docieplono 11.958 m powierzchni $cian zewnetrznych.
Naklady na te roboty sfinansowane zostaty srodkami finansowymi Spoétdzielni oraz

pozyczka z Wojewédzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodne;j, sptacang

w ciagu 5 lat przez Spoétdzielnig, natomiast cztonkowie beda dokonywaé sptaty w ciagu 10 lat
(decyzja Zarzadu majaca na celu minimalizacje optat).
Zabezpieczenie pozyczki stanowig srodki pieni¢zne Spétdzielni na rachunku lokat terminowych

oraz hipoteka ustanowiona na pawilonie handlowym przy ul. Belzackie;j.

Inne dzialania.

Zgodnie z weczesniejszymi zamierzeniami w 2014 roku Zarzad Spoétdzielni zdecydowat

o wymianie wodomierzy firmy TECHEM na wodomierze polskiej firmy POWOGAZ-APATOR.

Ta decyzja oznacza réwniez rezygnacje z odczytéw zleconych, a odczytywanie wskazan wodomierzy
we wlasnym zakresie przy wykorzystaniu sprz¢tu i oprogramowania, zakupionego u wspomnianego
producenta wodomierzy. Efektem opisanej zmiany bgdzie obnizenie kosztow odczytu wodomierzy

oraz mozliwosé analizowania zuzycia wody i szybkiego reagowania w przypadku ustalenia

nieprawidtowosci takich jak:



np. na wycieki wody z urzadzen w mieszkaniach badZ ingerencje w pracg wodomierzy. Oczekuje
sig, ze - jako dalszy skutek - zmniejszy to ilo$¢ tzw. ,,wody niczyjej”.

W 2014 roku wymieniono 2.965 wodomierzy w 17 budynkach kosztem 300 tys. zi. Pozostale
wodomierze zostang wymienione w roku 2015. Od poczatku 2015 roku odczyty wodomierzy

we wszystkich budynkach odbywa¢ si¢ beda droga radiowa:

Nowym zjawiskiem w zyciu i kosztach Spétdzielni w 2014 roku byta gospodarka odpadami,

w tym odpadami zielonymi. Nowe przepisy w tym zakresie obowiazywaty wprawdzie 1 w 2013 roku,
ale dopiero od lipca. Wladze Miasta stoja na formalistycznym stanowisku, ze odpady zielone
(trawy, liscie, gatezie) z terenow przylegajacych do budynkéw Spoétdzielni stanowig odpady

z dzialek niezabudowanych i podlegaja odrebnej — trzeciej juz — optacie od mieszkancow.
Starania Zarzadu Spoétdzielni o zmiang tego stanowiska, wsparte przez Rad¢ Nadzorcza,
pozostaty bez efektu.

Przy omawianiu odpadéw nalezy wspomnie¢ o odpadach wielkogabarytowych tj. mebli, sprz¢tu
elektronicznego, elektrycznego i innych przedmiotow, porzucanych przy $mietnikach

1 w otoczeniu budynkéw. Do wywiezienia tych przedmiotow zmuszona jest Spotdzielnia, a koszt
obcigza wszystkich mieszkancéw Spoétdzielni. Laczne koszty zwiazane z gospodarka odpadami w

w/w zakresie ksztattuja si¢ $rednio w wysokosci 0,05 zt/m* pow. uzytkowej mieszkan.

Zatrudnienie.

Obowiazujaca struktura organizacyjna obejmowata 31,75 etatu. Rzeczywiste zatrudnienie

w 2014 roku wyniosto 27,9 etatu, w tym 2 etaty pracownikow fizycznych.

Kolejnym, wdrazanym sposobem na obnizenie kosztow jest przekazywanie obstugi Spétdzielni
jednostkom zewngtrznym w na podstawie uméw cywilnoprawnych. W 2014 roku Zarzad Spétdzielni
zlikwidowat w ten sposéb stanowisko do spraw BHP, a w 2015 zlikwidowane zostanie stanowisko
informatyka.

Dla poprawy bezpieczenstwa na osiedlach Spétdzielni Zarzad zainicjowat utworzenie Punktu

Kontaktowego Policji na terenie Spétdzielni. Zostat on uruchomiony 13 stycznia 2015 roku

II1. Sytuacja majatkowa i finansowa Spéldzielni.

1. Majatek Spoidzielni w stosunku do roku 2012 zmalat o 406,5 tys. zt tj. 0 0,4%,
a w stosunku do roku 2013 o0 1.982,1 tys. zt. tj. 1,9 %.
2. Aktywa trwale na 31.12.2014r. stanowia 84,1% calego majatku Spoétdzielni a ich udziat

w latach 2014/2012 utrzymuje si¢ na tym samym poziomie. Budynki mieszkalne stanowig



72,3% catosci majatku spotdzielni, przy czym w roku 2013 ich udziat wynosit 73,0%, a w 2012
- 76,8% .Sfinansowanie aktywow trwatych funduszami wiasnymi ( fundusze wkiadéw i fundusz
zasoboéw mieszkaniowych ) w 93%, zobowiazaniami dtugoterminowymi w 7%.
W roku 2014 Spoldzielnia nie realizowata budownictwa mieszkaniowego.

W roku 2014 zmiany w majatku trwalym wynikajg przede wszystkim z realizacji
postanowien ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ( zmniejszenia).
Wzrost wartosci rzeczowego majatku byl wynikiem wykonania ostony $mietnikowej na
osiedlach Spotdzielni o warto$ci 52,2 tys. zt oraz zakupu urzadzen do elektronicznego odczytu

wodomierzy o wartosci 4,3 tys. zl.

Zmniejszenie majatku obejmuje:
1/ przeniesienie w odrgbna wlasno$é 14 lokali mieszkalnych
o wartosci brutto 516,2 tys. zi
oraz umorzeniu w wysokosci 194,2 tys. zt
2/ przeniesienie w odrgbng wlasno$¢ prawa
wieczystego uzytkowania gruntow (489,44 m?) o wartodci brutto 103 tys. zt
Razem zmniejszenie z tytulu przeksztatcenh wiasnosciowych 526,5 tys. zt
Zmniejszenie majatku nastgpilto roéwniez z tytutu likwidacji zniszczonych urzadzen placu zabaw
o wartosci 1,5 tys. zk.
Poza tym wartos¢ majatku trwalego maleje o naliczone umorzenie, ktére za rok 2014 zamyka
sig kwota 2.162,5 tys. zh.
Wartos¢ majatku bedzie wykazywala tendencj¢ malejacg w zwiazku z realizacjg art.12 ustawy

o Spoldzielniach mieszkaniowych ( przenoszenie spotdzielczych praw do lokali w prawo

odr¢bnej whasnoscei).

3.W aktywach trwalych powazng pozycj¢ stanowig dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

kosztéw remontéw obejmujace:

a/ remonty finansowane w ramach biezacej dziatalno$ci eksploatacyjnej dotyczace:

- remontu 19 weziéw c.o. -zt 221.196,78 Rozliczenie kosztéw w okresie S-ciu
lat — decyzja Zarzadu zgodnie z

pkt.9.1.b polityki rachunkowosci

- remontu 1 hydroforni - 7k 9.058,00 j-w.
- remontu 7 dzwigoéw osobowych - zi 215.816,00 j.w.
- remont obiektéw — Baza ul. Natkowskiej — zt 18.690.00 Jw

Razem rozliczenia migdzyokresowe  zI 464.760,78
dlugoterminowe remontéw do
rozliczenia po r.2015
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b/ remonty rozliczone w ramach funduszu remontdw przypadajace do rozliczenia po
roku 2015 obejmujace:
- koszty robdt termomodernizacyjnych wykonane
na 15 budynkach na o$. III na 3 budynkach
X1 kondygnacyjnych na o$. I i 6 budynkach 4-ro

kondygnacyjnych 0$. I ({acznie 24 budynki)- zt 6.540.001,58
- remont instalacji gazowej w 4 budynkach na 08§. 1 zt  346.063.78
Razem remonty niesfinansowane odpisem na fund. remontowy zt 6.886.065,36
Ogotem warto$¢ remontdéw do rozliczenia w czasie po r.2015 zt 7.350.826,14

Ogolna kwota rozliczen miedzyokresowych kosztow zamyka si¢ na dzien 31.12.2014r. kwota
z} 8.950.464,39 z czego — rozliczenia dlugoterminowe wynoszg jak wyzej 7.350,8 tys. zl, a kwota
1.599,6 stanowi rozliczenia kosztow remontdéw przypadajace na rok 2014 (krétkoterminowe
rozliczenia wykazane w majatku obrotowym Spoétdzielni).

Stan yjemny funduszu remontéw w zakresie w/w rob6t jest wynikiem wykonanych prac
remontowych rozliczanych zgodnie z UOSM w ramach funduszu remontéw. Sfinansowanie tych
kosztow nastapito z kredytu bankowego, pozyczek z WFOSIGW oraz $rodkéw wilasnych
Spotdzielni.

Poniesione wydatki sa wyzsze niz odpis na fundusz remontowy.

Na pokrycie poniesionych kosztéw (sptata kredytow i pozyczek) Spoétdzielnia pobiera od
mieszkancéw $rodki w postaci odpiso6w na fundusz remontowy dokonywanych w cigzar
kosztéw. Przez okres splaty kredytu i pozyczek stan funduszu remontowego bedzie ujemny
poniewaz koszty remontéw przekroczyly wysokos¢ utworzonego na ten cel funduszu.
Rozliczenia ujemnego salda funduszu nastepowaé bedg sukcesywnie w wysokos$ci odpisow

na fundusz remontéw zabezpieczajacej splate zaciagnigtych kredytéw i pozyczek.

Stan rozliczen dtugoterminowych wzrést w stosunku do roku 2013 o kwote 4.688,8 tys. zt

z tytuhu wykonanych w roku 2014 rob6t remontowych wymienionych w pkt.3a i b.

W roku sprawozdawczym Spétdzielnia zakonczyta proces remontu instalacji gazowe;j

w najstarszych budynkach — wykonano remont w bud.26 przy ul. Kostromskie;j.

W roku 2014 rozpoczeto proces termomodernizacji budynkow ocieplanych 5 cm warstwa
styropianu tj. rozpoczgto ocieplenie po ociepleniu — wykonano prace na 6-ciu budynkach.
Wartos¢ wykonanych w roku sprawozdawczym robdt ktorych koszt rozliczony jest w czasie,
zamyka si¢ kwota zt 4.858.727,22 i obejmuje:

- naklady na ren'lonty dzwigow -zt 138.362,67

- naklady na remonty obiektéw Bazy -z} 31.584,00



- naktady na termomodernizacj¢ - 74 4.522.652,88
- naktady na remont instalacji gazowej -z 166.127,67

4. Wartos¢ inwestycji dtugoterminowych w nieruchomosci w roku 2014 maleje z tytutu
naliczonego umorzenia za 2014r. w kwocie zt 53,2 tys. Inwestycje dlugoterminowe w
nieruchomosci obejmuja 4 lokale uzytkowe wbudowane, 1 pawilon handlowy i 1 lokal
mieszkalny, utrzymywane w celu osiagnigcia korzy$ci ekonomicznych z wynajmu tych lokali.

W roku 2014 zysk z tego tytutu wynosit 303,4 tys. z1.

5. Aktywa obrotowe stanowia 15,9% ogoétem majatku i obejmuja:
- naleznosci - 1,1 % ogodtem majatku ( wr. 2013 — 0,9%)
- inwestycje krotkoterminowe. — $r. pieniezne - 13,3 % ogdlem majatku ( wr. 2013 —13,5%)

- rozliczenia miedzyokresowe - 1,5 % ogotem majatku (wr. 2013 — 1,4 %)

W roku 2014 zmniejszeniu ulegt stan rozliczen miedzyokresowych z tytutu ujemnego wyniku
na dziatalnosci eksploatacyjnej, przede wszystkim z tytulu malejacego niedoboru na eksploatacji
wezlow cieplnych ( niedoboér na 31.12.2013r. wynosit 173 tys. zt przy czym w roku 2014
wynosi 97 tys. zt ).

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci zamykaja si¢ nadwyzka przychodéw nad
kosztami w wysokosci 1.519 tys. zt. Wynik dodatni wystepuje na wszystkich nieruchomosciach.
Na osiagnigcie dodatniej réznicy na eksploatacji poszczegolnych nieruchomosci wptyw miata
racjonalna gospodarka na odcinku eksploatacji i utrzymania nieruchomosci a przede wszystkim
podjete decyzje przez Rad¢ Nadzorcza i Zarzad Spétdzielni, ktére miaty wplyw na oszczednosci
w zakresie zuzycia mediow i ushug obcych.

Racjonalna gospodarka na odcinku zatrudnienia wplynela na obnizenie kosztow wynagrodzen.
Pozytywny wplyw na sytuacje finansowa Spéldzielni w roku 2014 ma utrzymanie si¢

wysokiego poziomu wolnych srodkow pienieznych, ktory na 31.12.2014r. wynigst 16.080 tys. z1.

Stan $rodkow pienigznych zabezpiecza pokrycie biezacych kosztow i zobowiazan.

Lokowanie wolnych $rodkéw pienigznych na lokatach bankowych przyniosto Spoéldzielni
wymierne korzysci ekonomiczne w wysokosci 576 tys. zt. Na podkreslenie zastuguje fakt, ze
pomimo wykonanego bardzo duzego zakresu robot remontowych a tym samym wydatkowanie

srodkéw pieni¢znych to stan tych srodkéw w stosunku do roku 2013 zmalat tylko o 2,7% to jest
450 tys. 2.



W roku 2014 wykonano prace remontowe, ktorych sfinansowanie nastapi w okresie od 3 do
5-ciu lat. Po uwzglednieniu zaangazowania wolnych srodkow na finansowanie remontow w
2014r. ( co odzwierciedla stan rozliczen miedzyokresowych) tacznie zaangazowano w latach
2012 - 2014 $rodki finansowe po uwzglednieniu sptat dokonanych w 2014 roku:
- na remonty dzwigéw i weziéw cieplnych - 1.557,3 tys. zt wtym w 2014r. 138,4 tys. zt
- na wymiang zaworow z termostatami - 393,3tys.zt wtym w2014r. -0 -zl
- na remont instalacji gazowej w bud.23,24,25

ul. Kostromska - 646 tys. zt w tym w 2014r. 166,0 tys. zt
- wymian¢ wodomierzy w bud. XI kondyg. - 300,1 tys. zt wtym wr.2014  300,1 tys. zi
- na remont balkonéw w budynkach ocieplanych — 4.212,9 tys. zt w tym 2014r. 1.863,7 tys. zl

Razem zaangazowane $rodki na remonty sfinansowane

z wolnych $rodkéw Spoétdzielni 7.109,6 tys. zt wtym 2014r.  2.468,2 tys. zi

Poza tym w roku 2014 zaangazowano $rodki wlasne na przedterminows splate pozyczki z
WFOSiGW na termomodernizacje bud.201 — 427 tys. zt.

Lacznie zaangazowano Srodki wlasne w kwocie 2.895,2 tys. zt.

Przedstawione wyzej dane $wiadcza o racjonalnej polityce w zakresie gospodarki srodkami
finansowymi Spétdzielni.

- W aktywach obrotowych powazna pozycje wptywajaca na sytuacje Spotdzielni stanowig

zadluzenia w oplatach za mieszkania.

Stan zadluzen w oplatach z tytulu:

- oplat eksploatacyjnych 935.209,60 zt wzrdst w stosunku do 2013r. 0 6%

- naleznych splat kredytow

mieszkaniowych ,,normatyw” 3.608,88 zt zmalatl w stosunku do 2013r. 0 46,3%
164.751,42 z} wzrdst w stosunku do 2013r. 0 0,13%

105.089,48 zt wzrdst w stosunku do 2013r. 0 0,96%

- koszty sadowe

- odsetki za nieterminowe wnoszenie oplat
W stanie rozliczen z tytutu optat za lokale wystapita nowa pozycja optata za odpady komunalne
— stan zadtuzen z tego tytutu wynosi na 31.12.2014r. - 26.888,86 zt i wzrdst w stosunku do
2013r. 0 0,12%.
Zadluzenie z tytulu oplat eksploatacyjnych w stosunku do wymiaru optat w roku 2014
wynosi 4,09% ( w roku 2013 — 3,83% ). Po uwzglednieniu obciazenia uzytkownikéw mieszkan
za zuzycie wody wg rozliczenia na 31.12.2014r. (wysoko$¢ obciazenia 370 tys. zt) wskaznik
zadluzenia w stosunku do optat uksztattowat sie na poziomie 2,56%.

Wskaznik ten jest trzykrotnie nizszy od sredniego wskaznika w kraju ( 12,17%).
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Pomimo zaleglosci w optatach za mieszkania Spotdzielnia w r. 2014 biezaco regulowala swoje
zobowigzania wobec kontrahentow.
Biezaco rowniez regulowano zobowigzania wobec bankow i budzetu.
Finansowanie aktywow obrotowych prawidtowe:

- srodkami funduszu zasobowego i udzialowego,

- zobowigzaniami biezacymi,

- funduszami specjalnymi.

6.W grupie funduszy specjalnych Spoéldzielnia posiadata na 31.12.2014r.:

- fundusz ZFSS,

- fundusz remontowy.
Podstawowym funduszem zwiazanym z gospodarkg zasobami mieszkaniowymi jest fundusz
remontowy poszczegolnych nieruchomosci tworzony przede wszystkim z odpisu w cigzar
kosztéw eksploatacii, $rednio w wysokosci 1,21 zZ¥m? od lokali mieszkalnych ( w tym odpis na
fundusz remontowy mienia Spoétdzielni 0,15 zi/mz).
W roku 2014 naliczony odpis od lokali mieszkalnych na fundusz remontowy nieruchomosci
wyniost 2.369.036,94 zi.
W roku sprawozdawczym w ramach funduszu remontdéw poniesiono naklady na:

1/ zakres robot sfinansowany z odpisu na fundusz remontowy poszczego6inych nieruchomosei —

ogotem 1.963.004,10 z w tym:

- roboty instalacyjne i wodomierze (zasilane fund.) 357.054,99 zt
- roboty malarskie 209.886,78 zt
- roboty dekarskie 157.824,27 zk
- roboty drogowe 69.642,60 zt
- montaz lamp o$wietleniowych 63.000,00 zt
- remont podej$¢ wej$¢ do klatek 134.239,25 zt
- pozostale remonty 58.009,90 zt
- wymiana stolarki w mieszkaniach 279.967,43 zi

- roboty towarzyszace termomodernizacji bud.
ocieplanych w 2014r. (montaz wiatrotapéw, montaz drzwi
wejsciowych, wyk. opaski, przerébka inst. domofonowej) - 633.378,88 zt
2/ naklady na wymiang instalacji gazowej w bud. 26 przy ul. Kostromskie;j
Wartos$¢ nakladéw poniesiona w 2014r. — 166.127,67 zt rozliczona w okresie 5-ciu lat do
sfinansowania dodatkowym odpisem na fundusz remontowy tworzony na ten cel.
W roku 2014 utworzony odpis wynidst 142.538,54 z}. Stan nie sfinansowanych naktadow
(' saldo ujemne funduszu) do rozliczenia w latach 2015 — 2018 wynosi zi 503.831,02

(rozliczenia miedzyokresowe kosztow).
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3/ naklady na wymiane zawor6w z termostatami — w roku 2014 nie poniesiono zadnych naktadow.

Stan nierozliczonego kosztu wymiany zaworéw na 01.01.2014r. — 393.198,37 z1.

Koszty wymiany zawordw rozliczane sg w okresie trzech lat dodatkowym odpisem na fundusz
remontowy.

Stan nie sfinansowanych nakladow z tego tytutu na dzien 31.12.2014r. wynosi 106.393,57 zt
Naliczony odpis na pokrycie naktadow wynosi za 2014 rok 286.804,80 zi.

4/ naktady na ocieplenie Scian zewnetrznych w 15 budynkach na o$. III, 3 budynkach

XI kondygnacyjnych na o0s. I oraz 6 budynkach ,,niskich”.

Wartos¢ naktadow za 2014r. wyniosta 4.522.652,88 zi. Naklady sfinansowane kredytem
bankowym na termomodernizacje sptacanym w okresie 12 lat oraz pozyczka z WFOSIGW

( splata w ciagu 10 lat ).

Zabezpieczenie splaty kredytu stanowi odpis na fundusz remontowy, natomiast zabezpieczenie
pozyczki stanowig srodki pienigzne Spoéldzielni zablokowane na rachunku lokat terminowych
oraz zabezpieczenie na nieruchomosci — Pawilon Handlowy przy ul. Belzackie;.

W roku 2014 odpis na splat¢ w/w zobowigzan z tego tytutu wyniost 566.282,20 zi.

W roku 2014 zgodnie z decyzja Rady Nadzorczej na sptate pozyczek na termomodernizacje
przeznaczono czg$¢ funduszu nieruchomosci ocieplanych budynkéw oraz czesé¢ funduszu
wspolnego (mienia). £acznie kwota przeznaczona na finansowanie robét termomodernizacyjnych
wyniosta 1.863.667,88 zt. Poza tym w zwiazku z przedterminowa sptata pozyczki na bud.201
(Srodki Spétdzielni) uzyskano umorzenie pozyczki w wysokosci 300.604,00 zi.

Stan niesfinansowanych naktadéw na termomodernizacje z funduszu remontéw wynidst

na 31.12.2014r. 7.371.217,80 zt

Sfinansowanie wymiany stolarki okiennej oraz pozostalych remontéw w nieruchomosciach

o ujemnym stanie funduszu remontéw nastapilo przy udziale zaangazowania $rodkéw

z nieruchomosci z dodatnim stanem funduszu remontéw oraz z funduszu remontowego
mienia Spotdzielni.
Natomiast ujemny stan funduszu remontowego na termomodernizacje, na wymiang instalacji
gazowej oraz na wymiang zaworow stanowi w Spotdzielni aktywa w postaci diugo i
krétkoterminowych rozliczen miedzyokresowych kosztow.

Stan funduszu remontéw na poszczegdlnych nieruchomosciach na 31.12.2014r. zamyka

sig kwotg 1.799.698,75 zt i wzrést w stosunku do stanu wystepujacego na koniec roku

2013 o kwote 705.610,89 z1.

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

Najwyzszy niedob6r funduszu remontéw nieruchomosci wystepuje na Osiedlu I i

obejmuje 19 budynkéw ( w 2013r. -20 budynkdéw) w tym :
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7 budynkéw w ktorych niedobor oscyluje w granicach od 50 — 130 tys. zt
(bud.3,4,7,46, 47, 48,52) — niedobor funduszu na o$. I wynosi 279,2 tys. zl. i zmalat
w stosunku do 2013r. o 145,9 tys. zi
Osiedle II zamyka si¢ dodatnim stanem funduszu w wysoko$ci 1.372,9 tys. zl. (niedobor
funduszu wystepuje na 7-tu nieruchomosciach )
Osiedle III zamyka si¢ dodatnim stanem funduszu w kwocie zt 674,7 tys. z1 z czego,
na 10-ciu nieruchomosciach wystepuje niedobor funduszu.
Poza tym tworzone fundusze remont6w na sfinansowanie okreslonych zadan (bez funduszy

omowionych w pkt.2,3 i1 4) wykazuja na 31.12.2014r. n/w stany:

- fundusz remontowy na wymiane wodomierzy (nadwyzka) - + 431.047,03 zt
- fundusz remontowy na wymian¢ domofonéw (nadwyzka) - +  53.538,10 zt
- fundusz remontowy na wymian¢ dzwigéw (nadwyzka) - +  39.556,99 zt

W Spétdzielni tworzony jest fundusz remontowy mienia Spétdzielni (fundusz czesci wspolnych),
ktory zasilany jest odpisem od lokali mieszkalnych w wysokosci 0,15 zt/m' p.u.
Z funduszu remontowego mienia Spotdzielni wydatkowano kwote zt 1.746.251,36 ( przy odpisie
568.842,86 z1 ) na wykonanie remontoéw zasobow dotyczacych mienia Spotdzielni, remonty
balkonéw w budynkach ocieplonych oraz czgsciowe finansowanie robot towarzyszacych
termomodernizacji.

Zrédtem tworzenia funduszu remontowego mienia spétdzielni do 30.07.2007 roku byty
( zgodnie z ustawa o SM ) $rodki uzyskane z przeksztalcen prawa do lokalu.
0Od 31.07.2007r. zgodnie z nowelizacja ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych na fundusz
remontow nie wptywaja $rodki z przeksztalcen praw do lokali.
Zmiana ustawy niekorzystnie wplywa na sytuacje finansowg na odcinku finansowania
remontow, wyeliminowata ona dodatkowe $rodki na realizacje remontow przy starzejacych si¢
zasobach mieszkaniowych.
Caly ciezar finansowania rosnacych potrzeb remontowych przeniesiony zostal na czlonkéw
Spotdzielni, ktérzy beda musieli wnosi¢ wyzsze oplaty z tytutu rosnacego odpisu na fundusz
remontéw w zwiazku ze starzejacymi si¢ zasobami mieszkaniowymi i rosnacymi potrzebami
remontowymi.
Rada Nadzorcza uwzgledniajac rosnace potrzeby remontowe oraz niedobory funduszu na
poszczegolnych nieruchomosciach podjeta decyzje o podwyzszaniu odpisu na fundusz remontéw
nieruchomosci w miar¢ wystepujacych mozliwosci finansowych oraz ustalita odpis na fundusz
remontowy ( kazda oszcz¢dnos$¢ kosztow przeznaczona jest na zwigkszenie odpisu na fundusz

remontowy ). Zwigkszenie odpisoéw nie wptynelo na wzrost stawek oplat za mieszkania.
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Wzrost stawek odpisu na fundusz remontéw pokryty zostat osiggnigtymi pozytkami z mienia
Spotdzielni oraz uzyskanymi oszczedno$ciami kosztow zaleznych od Spoétdzielni.

7.Koszty utrzymania i eksploatacji lokali mieszkalnych za rok 2014 wynosity 9.501.993,45 z1.
co w przeliczeniu na m” powierzchni uzytkowe;j daje wskaznik 2,75 zZi/m’ ($redni dla catej
Spoldzielni przy planowanym wskazniku kosztéw 3,09 zt/m .
Ogolem koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi facznie z mediami za 2014 rok wyniosty
23.220.722,75 z} przy czym koszty za rok 2013 wyniosty 23.887.769,53 zi.
Poniesione koszty w wysokosci 2,75 zt/m” sfinansowane zostaly:
- stawka optlat pobierang w wysokosci zatwierdzonej przez Rad¢ Nadzorcza - 2,26 zZi/m”
- nadwyzka przychodow za rok 2013 zgodnie z Uchwata Walnego Zgromadzenia - 0,79 zt/m
- pozytkami z nieruchomosci zgodnie z Uchwala Walnego Zgromadzenia - 0,01 zt/m’
- pozytkami z mienia Spoldzielni zgodnie z Uchwalq Walnego Zgromadzenia - 0,35 zl/m®
Zmniejszenie kosztow o 2,8 % to przede wszystkim efekt uzyskany na oszczgdnosci zuzycia
energii cieplnej co niewatpliwie jest wynikiem ocieplenia budynkéw oraz oszczgdnosci
wynikajacych z oszczednej gospodarki na odcinku kosztéw zaleznych od Spéldzielni w zakresie
kosztow eksploatacji.
Oszczednosci na odcinku kosztéw eksploatacji oraz kosztow energii cieplnej oraz wyzsze niz
zakladano w planach na 2014r. nadwyzki za 2013r. daty w rezultacie:
- Laczny wynik na dzialalno$ci eksploatacyjnej

nadwyzka przychodow nad kosztami = 3.248.149.13 z} obeimuie:

- niedobdr na eksploatacji dzwigow ( 5 budynkow ) - 35.660,87 zt
- nadwyzka na eksploatacji dZwigéw (12 budynkow ) +129.530,73 zt
- nadwyzka na eksploatacji weztéw i hydroforni (40weztéw ) +279.841,25zk
- niedobdr na eksploatacji wezidéw i hydroforni ( 10 weziow ) - 97.494,29z71
- nadwyzka wplywoéw nad kosztami na dziatalnosci eksploatacyjnej

( 109 nieruchomosci i 4 segmentow jednorodzinnych) + 1.503.873,82 zt
- nadwyzka na eksploatacji garazy wolnostojacych +  9.362,39 zt
- nadwyzka na eksploatacji dziatalnosci garazy wbudowanych +  5.707,33 zt

- nadwyzka przychodéw nad kosztami dotyczaca energii
cieplnej ( do rozliczenia z czlonkami) +1.272.104,52 zt

- nadwyzka z tytutu optat statych c.o.i c.w. + 180.884,25 zt

Osiagnigte za rok 2014 ,,wyniki” na dziatalnosci eksploatacyjnej ( rozliczone zgodnie z art.6
ust.] ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych ) utrzymuja si¢ na poziomie roku 2013
z wyjatkiem nadwyzki dotyczacej energii cieplnej, ktora w stosunku do roku 2012 wzrosta o

166.461,78 zt ( przy niezmienionych w roku 2014 przedplatach).
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Za rok 2014 Spétdzielnia uzyskata dochod na pozostalej i finansowej dziatalnosci w wysokosci

193,5tys. zt oraz dochéd z pozytkow nieruchomoscii pozytkéw z mienia Spétdzielni 703,6 tys.zt

Laczny wynik bilansowy za 2014 r. brutto 897,3 tys. zl jest nizszy od wyniku roku 2013 o kwot¢

662,6 tys. zt. R6znica wynika przede wszystkim z nizszego niz w 2013r. oprocentowania lokat

bankowych, z pustostanéw lokali uzytkowych i lokali na bazie. Osiagnigty zysk bilansowy podlega

opodatkowaniu zgodnie z ustawa o p.d.o.p.

Wynik bilansowy po opodatkowaniu stanowi nadwyzke bilansowa, ktéra za rok 2014

wynosi 578,7 tys. zt.

Osiagnigty wynik bilansowy obejmuje :

- zysk na poszczeg6lnych nieruchomosciach ( pozytki ) - 132.834,86 zt ( brutto )
107.595,86 zt ( netto )

- zysk z mienia Spétdzielni oraz z pozostatej dziatalnosci

operacyjnej 1 finansowe;j 764.424,09 zt (brutto )
471.131,09 zt (netto)
Y.aczny wynik bilansowy brutto za rok 2014 897.258,95 zt
Nadwyzka bilansowa ( zysk po opodatkowaniu ) 578.726,95 zt

Osiagnigte wyniki §wiadcza o prawidlowej dziatalnosci na odcinku administrowania majatkiem
Spétdzielni.
Reasumujac stwierdzamy, ze bilans Spéldzielni w sposob syntetyczny przedstawia stan
posiadania oraz wszystkie Zzrédta finansowania majatku na dzien 31.12.2014r.
W okresie sprawozdawczym w poréwnaniu do dwéch lat poprzednich nastapit spadek wartosci
aktywow o 1,8% w stosunku do 2013 roku oraz wzrost o 0,6% do 2012 roku co w liczbach
bezwzglednych wynosi /-/ 2.150,9 tys. zt i /+/775,3 tys. zi.
Obnizenie wartosci aktywow spowodowane zostato przede wszystkim:
- spadkiem wartosci rzeczowego majatku trwatego o kwote 2.748,8 tys. zt w zwigzku z:
- realizacja postanowien ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie przenoszenia
wlasnosci lokali oraz czg¢sci wspolnych nieruchomosci.
- obligatoryjnym umorzeniem rzeczowego majatku trwatego,
- zmniejszeniem wartosci inwestycji krotkoterminowych o 450,3 tys. zi,
- wzrostem wartosci dtugo i krotkoterminowych rozliczen migdzyokresowych o tacznas
kwote zt 1.058,6 tys. zt.
W pozycjach tych Spétdzielnia zaprezentowata przede wszystkim wydatki poniesione na
remonty i docieplenia zasobéw mieszkaniowych w kwocie 8.950,5 tys. z.
- W strukturze aktywow ogoétem alokacja naleznosci krotkoterminowych w roku badanym

ksztaltuje si¢ na poziomie zblizonym do okreséw poprzednich i wynosi odpowiednio 1,1%-
-0,9% - 1%.



15

Zrodiem finansowania aktywéw trwatych w 93,2% sa fundusze wiasne natomiast w pozostalej
czesci zobowigzania dlugoterminowe .

Warto$¢, naleznosci i zobowigzan dtugoterminowych z tytutu kredytow zaciagnigtych

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

Docieplenie budynkéw mieszkalnych przy wspotfinansowaniu pozyczka zaciagnigta w WFOSIiGW
spowodowalo iz warto$¢ zobowiazan dtugoterminowych wzrosta w stosunku do 2013r. o kwote
1.268,6 tys. zt i stanowi 5,4% warto$ci pasywow.

Zmniejszenie wartos$ci zobowigzan krotkoterminowych o 4488 tys. zt w stosunku do roku
ubieglego spowodowany zostat spadkiem wartosci funduszy specjalnych, w tym funduszu
remontowego o kwotg 523,4 tys. zl.

Pozostale zobowiazania znajduja peine zabezpieczenie w posiadanych Srodkach pieni¢znych.
Zgodnie z przepisami ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jak rowniez ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b prawnych uzyskany wynik na dziatalnosci Spoétdzielni w 2014 roku

zostal zaprezentowany w sposéb nastepujacy:

nadwyzka kosztéw nad przychodami gospodarki zasobem mieszkaniowym w kwocie 133,2 tys. zt
stanowi krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe,

nadwyzka przychodéw nad kosztami gospodarki zasobem mieszkaniowym w kwocie 3.381,3 tys. zt
jako rozliczenia migdzyokresowe przychodéw,

zysk netto osiagnigty na pozostalej dziatalnosci w kwocie 578,7 tys. zt powigkszyt w pasywach
bilansu warto$¢ funduszy wiasnych.

Z ogodlnej analizy bilansu za 2014 rok wynika , iz w strukturze majatku nastgpito nieznaczne
przemieszczenie w poréwnaniu z rokiem 2013 pomiedzy aktywami trwatymi i obrotowymi
polegajace na zwigkszeniu udzialu majatku obrotowego na niekorzys$é majatku trwatego.
Rachunek zyskéw i strat w uktadzie dynamicznym umozliwia ocene przyrostu lub spadku
poszczegoOlnych kategorii przychodow i kosztow.,

W roku 2014 nastgpito zmniejszenie zaréwno kosztéw dziatalnosci operacyjnej;jak i przychodow
netto ze sprzedazy ( po uwzglgdnieniu zmiany stanu produktéw obejmujacy migdzy innymi
wynik na dziatalnosci gospodarki zasobem mieszkaniowym tj. 2013rok -3.565,8;

2014r. -3.556,4 tys. zt) odpowiednio o 3,4% i 4,2%.

Taka relacja spowodowata, iz wynik na dziatalno$ci podstawowej ulegt obnizeniu 0 214,3 tys. zt
1 wynosi 117,5 tys. zl.

Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej wynosi 134,2 tys. zt i obejmuje przede wszystkim
wynik dziatan zwigzanych z windykacja zaleglo$ci w optatach za uzywanie lokali.

Prawidlowy obrét Srodkami wnoszonymi przez mieszkancéw Spotdzielni oraz racjonalna
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gospodarka w zakresie zarzadzania zasobem mieszkaniowym umozliwito uzyskanie
przychodéw finansowych w wysokosci 828,6 tys. zt co nalezy oceni¢ pozytywnie.
Oceniajac sytuacje finansowa Spotdzielni nalezy zwroci¢ uwage na wysoki, bo w latach 2012 —
2014 ksztattujacy si¢ na poziomie ok. 84,4%, wskaznik unieruchomienia srodkow.
Decydujacy wpltyw na wysokosc¢ tego wskaznika ma duzy udziat majatku trwatego, w tym
budynkéw i budowli, w aktywach bilansu. Wysoki poziom wskaznika unieruchomienia $rodkéw
jest charakterystyczny dla spétdzielczosci mieszkaniowe;.
Aktywa trwate w 93,2% zostaly sfinansowane funduszami wlasnymi, natomiast w pozostalej
czgsci zobowigzaniami dtugoterminowymi.
Zwigkszenie wartosci wskaznika samofinansowania majatku obrotowego o 0,66% s$wiadczy o
tym, iz w 2014 roku tempo zmian warto$ci aktywow obrotowych byto mniejsze niz tempo zmian
wartosci zobowiazan wobec pozostatych jednostek.
Zmiany te wynosity:
- aktywa obrotowe - spadek 0 0,9 %
- zobowiazania krotkoterminowe wobec pozostatych jednostek - wzrost 0 2,9 %
Zwigkszenie wskaznika og6élnego zadtuzenia o 0,88% jest konsekwencjg wzrostu wartosci
rezerw oraz zobowigzan dtugoterminowych.
Spadek wartosci inwestycji krétkoterminowych (o0 2,7%) przy jednoczesnym skroceniu cyklu
splaty zobowiazan (o 5 dni) spowodowalo, iz wskazniki ptynnosci zmniejszyly si¢ w stosunku

do 2013 roku i wynosza:

- wskaznik ptynnosci biezacej - 5,57 pkt.
- wskaznik ptynnosci szybkiej - 5,06 pkt.
- wskaznik ptynnosci natychmiastowej - 4,67 pkt.

8. Zjawiska pozytywnie wplywajace na sytuacje finansowg Spotdzielni w roku 2014 to:
- niskie zadtuzenie w oplatach eksploatacyjnych w stosunku do rocznego wymiaru optat,
- wysoki stan wolnych srodkéw pienigznych , co pozwolito na lokowanie wolnych
$rodkéw na lokatach terminowych,
- malejace zadluzenie wewnetrzne Spotdzielni ( malejacy stan nie wniesionych kapitatow
z tytuhu niesptaconych kredytéw oraz wkladéw na ocieplenia — zmniejszenie o 516,8 tys. zt),
- zmiany organizacyjne Spéldzielni — zmniejszenie zatrudnienia w grupie pracownikéw

administracyjnych.

Sytuacja finansowa i ptatnicza Spétdzielni w roku 2014 byta dobra.

Stan majatkowy i finansowy na 31.12.2014 roku nie wskazuje na zagrozenie kontynuacji

dzialalno$ci w 2015 roku i latach nastepnych pomimo malejacego wskaznika wartosci

bilansowej Spoéldzielni.
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Zmniejszenie wskaznika wartosci bilansowej Spotdzielni w stosunku do roku poprzedniego jest
wynikiem zmniejszenia wartosci aktywow przede wszystkim w grupie aktywow trwatych.
Zmniejszenie wartosci bilansowej majatku Spotdzielni w zadnym przypadku nie sygnalizuje
zakltocen w dziatalnosci gospodarczej spétdzielni. Spotdzielnia w pelnym zakresie realizuje
swoje statutowe zadania tj. zarzadzanie nieruchomos$ciami stanowiacymi majatek Spotdzielni i

majatek jej cztonkow.

9. Na rok 2015 Zarzad wspélnie z Radg Nadzorczg podjal dzialania zmierzajace do
dalszego ograniczenia kosztéw i uzyskania wyzszych wplywow:

- w budynkach, w ktérych stan funduszu remontowego jest ,,ujemny” — wykonywane
roboty remontowe ograniczone zostang tylko do robét niezbgdnych do funkcjonowania
budynku oraz podwyzszane bedg odpisy na fundusz remontowy do wysokosci
umozliwiajacej zrownowazenie funduszu w okresie S-ciu lat.

-stawki oplat za eksploatacjg i utrzymanie lokali oraz cz¢sci wsp6lnych nieruchomosci
ustalone zostaly na r.2015 przy zachowaniu wymogéw okre§lonych w art.4 ust. 4'
pkt.1 UOSM (rozliczenie odr¢gbne kazdej nieruchomosci ) z zachowaniem pelne;j
rownowagi ekonomiczne;j.

- kontynuowaé prace termo — modernizacyjne poprzez:

a/ wykonanie docieplen §cian zewng¢trznych budynkéw dotychczas ocieplanych
warstwa S cm i 8 cm steropianu — dotyczy budynkéw na oS. I,

b/ remont balkonéw w budynkach ocieplanych,

¢/ wymian¢ wodomierzy w budynkach 4-ro i 5-cio kondygnacyjnych,

d/ kontynuowaé wymiane¢ kabin dzwigowych celem dostosowania do norm
europejskich,

¢/ kontynuowaé wymiang lamp na energooszcz¢dne typu LED,

f/ wspélprace z Urzgdem Marszaltkowskim w celu pozyskania §rodkow unijnych.

10. Osiggnigty za rok 2014 wynik finansowy — nadwyzka 578,7 tys. zl zostanie po
zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie rozliczony z:
- poszczegdélnymi nieruchomos$ciami z tytulu pozytkéw z nieruchomosci,
- wszystkimi nieruchomo$ciami z tytulu pozytkow z mienia Spéldzielni.
Uzyskane z tego tytulu przychody pozwola na podwyzszenie odpisu na remonty bez
konieczno$ci zmiany stawki oplat eksploatacyjnych w roku nastgpnym oraz na

pokrycie kosztow eksploatacji w roku 2015.
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11. Spéldzielnia w roku 2014 nie nabywala udzialow ( akcji wlasnych).
12. Spéldzielnia nie posiada oddzialéw ( zakladéw). W Spéldzielni nie wystgpily
jakiekolwiek kontrakty powodujace powstanie aktywow finansowych, zobowigzan

finansowych albo instrumentéw kapitalowych.

Wobec powyzszego w Spoéldzielni nie wystgpila potrzeba przyjecia celéw i metod

zarzgdzania ryzykiem finansowym.
13. Spoldzielnia nie prowadzi dzialalno$ci zwigzanej z ochrong $rodowiska.

14. Sytuacje¢ majatkowsq i finansowa Spéldzielni obrazuje bilans za lata 2012 — 2014o0raz
zestawienie wskaznik6éw analitycznych charakteryzujacych sytuacj¢ ekonomiczno —

finansow3.

Piotrkéw Tryb. dnia 29.01.2015r.

Zarzad Spoéldzielni

Z. CA, PREZESA




Majatek Spéldzielni i zrédla finansowania
wg bilansu za 2012 - 2014r.

BILANS - Aktywa w tys. zi.

Zalgcznik nr 1

do SzD

2014 2013 2012 Zmiana stanu
Lp Wyszczegdlnienie % % % tys. zt L % tys. zt %
tys. z¢ tys. z¢ tys. z¢
udziatu udziatu udzialu 201412013 201412012
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12
A. | Aktywa trwate 1013323 | 84,1 | 10331a5| 842 | 1017388 850 |(1982,2)| 98,1 4065 | 99,6
L "’,‘L:’;‘,’,:':' niemateriaine | 130 00 30/ 00 79| 00 11,0 | 466,7 61| 1781
I1. | Rzeczowe aktywa trwale 890089 | 739 |o17577| 748 |945830| 790 |(27488)| 970 |(55741)| 94,1
I, | Naleznosci dlugoterminowe 33748 28 35642 29 38381 | 3.2 (189,4) | 94,7 (463,3) | 87,9
1. ] Od jednostek powigzanych
Iv. ycie diug 15838 | 1,3 16370 13 16901 | 1.4 (53,2)| 96,8 (106,3) | 93,7
a) | wjednostkach powigzanych
V. 2;‘;%‘:;:’;‘::“";‘;:’°"‘°""" 7350,8 | 6,1 63526 | 5.2 16197 14 998,2| 1157 | 5731,1| 4538
B. | Aktywa obrotowe 191646 | 159 | 19333,3| 158 |179828| 150 (168,7)| 99,1 1181,8 | 106,6
l. | Zapasy
I1. | Naleznosci krétkoterminowe 13183 14 10971| 09 12395 1,0 221,2 | 120,2 78,8 | 1064
1. g:l::zrs‘;a cgd jednostek
. | Inwestycje krotkoterminowe | 16 079,7 | 13,3 [ 165300 | 13,5 | 162533 | 136 (450,3) | 97,3 (173.6)| 989
a) | w jednostkach powigzanych
Iv. | Krdtkoterminowe rozliczenia 17666 | 1,5 17062 | 14 49,0 04 60,4 | 1035 | 12766 360,8
Aktywa razem 1204968 | 100,0 | 1228478 | 1000 | 119721.6| 1000 |(2150,9)| 98,2 7753 | 100,6




BILANS - Pasywa w tys. zi.

2014 2013 2012 Zmiana stanu
Lp Wyszczegodinienie % % % tys. z¢ % tys. zt %
tys. zt tys. zt tys. zt
udziatu udziatu udziatu 2014/2013 2014/2012
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
A. | Kapitat (fundusz) wiasny 944086 | 78,4 97 177,0 79,2 99 414,3 83,0 (2768,4) 97,2 (5 005,7) 95,0
I. | Fundusz podstawowy 820426 | 68,1 84 198,5 68,6 86 391,0 72,2 (2 155,9) 97,4 (4 348,4) 95,0
I | Docatoworn (uiolkobe upomna) | 44789) [ @7) [ (49957) [ (41) | (55724)| @47) 5168 | 897 | 10935 80,4
I Udziaty (akcje) wiasne
* | (wielko#¢ ujemna)
IV. | Fundusz zapasowy 16 266,2 | 13,5 16 797,7 13,7 17 370,3 14,5 (531,5) 96,8 (1104,1) 93,6
V. | Fundusz z aktualizacji wyceny
VI. | Pozostate fundusze rezerwowe
VII. | Zysk (strata) z lat ubiegtych
VIIL. | 2ysk (strata) netto §787| 0,5 1176,5 10 12254 10 (597,8) | 49,2 (646,7) | 47,2
Odpisy z zysku netto w ciagu
IX. | roku obrotowego (wielkogé
ujemna)
B. f::xl'g:::: Irezerwyna | 26 088,3 | 21,6 | 254708 | 208 |203073| 17,0 617,5| 1024 | 67810 1285
|. | Rezerwy na zobowiazania 867,6 0,7 773,2 0,7 780,1 0,7 94,4 112,2 875 | 1112
Il. | Zobowiazania diug 98778 8,2 8821,6 7,2 5136,4 43 1056,2 112,0 47414 1923
1. | Wobec jednostek powigzanych
Ill. | Zobowiazania kr6 i 11 961,6 9,9 124104 10,1 10 673,7 8,9 (448,8) 96,4 12879 1121
1. | Wobec jednostek powigzanych
IV. | Rozliczenia migdzyokresowe 3381,3 2,8 3 465,6 2,8 37171 31 (84,3) 97,6 (335,8) 91,0
Pasywa razem 1204868 | 100,0 | 1226478 | 100,0 118721,6 | 100,0 (2 150,9) 98,2 7753 ( 100,6




Zalacznik nr 2

do SzD
RACHUNEK ZYSKOW | STRAT - dane w tys. zt
2014 rok 2013 rok 2012 rok Zmiana stanu
L Wyszczego6lnienie % % % tys. z¢ l % tys. z¢ ] %
P tys. zt tys. zt tys. zt
udziatu udziatu udziatu 2014/2013 2014/2012
1 2 3 4 5 6 7 8 s | 10 1n | 2
A. | Dziatalno$¢ podstawowa
Przychody netto ze
1. | sprzedaty i zréwnane z 24 352,2 95,8 254113 94,6 25160,2 95,0 (1059,1) | 958 (808,0) | 96,8
nimi, w tym:
2, | Koszt wiasny sprzedazy 24 2347 98,9 25079,5| 991 247059 99,3 (844,8) | 96,6 (471,2) | 98,1
Wynik na sprzedaty 117,5 331,8 454,3 (214,3) | 35,4 (336,8) | 25,9
B. | Pozostala dziatalno$¢ operacyjna
Pozostate przychody
1. operacyjne 2253 0,9 607,1 2,3 431,2 1,6 (381,8) | 37,1 (205,9) [ 52,2
Pozostate koszty
2 operacyjne 911 04 1222 05 1414 06 (31,1)| 745 (50,3) | 64,4
Wynik na dziatalno$ci
3. operacyjne] 134,2 4849 289,8 (350,7) | 27,7 (155,6) | 46,3
Wynik operacyjny
C. (A3+B3) 251,8 816,7 7441 (565,0) | 30,8 (492,4) | 33,8
D. | Dziatalno$¢ finansowa
1. | Przychody finansowe 828,6 3,3 842,7 31 894,2 3,4 (14,1) | 98,3 (65,6) | 92,7
2. | Koszty finansowe 183,1 0,7 99,4 0,4 25,0 0,1 83,7 | 184,2 158,1 | 7324
Wynik na dziatalnos$ci
3. finansowe] 645.5 7433 869,2 (97,8) | 86,8 (2237) | 743
E. | Zdarzenia nadzwyczajne
1. | Zyski nadzwyczajne
2. | Straty nadzwyczajne
3 Wynik zdarzen
' | nadzwyczajnych
Zysk (strata) brutto
F. (C+D3+E3) 897,2 1560,0 1613,3 (662,8) | 57,5 (716,1) | 55,6
1. | Podatek dochodowy 318,5 383,5 387,9 (65,0) | 83,1 (69.4) | 82,1
Pozostate obowiazkowe
2. | zmniejszenia zysku
(zwigkszenia straty)
G. | Qowlazkowe obclatenia- | 34 5 3835 387.9 (65.0) | 83,1 ©9.4) | 821
em
2Zysk (strata) netto (F-G) 578,7 1176,5 12254 (597,8) | 49,2 (646,7) | 47,2

| Przychody ogétem [ 254081 1000 [26861,1] 1000 [264856] 1000 [ 0 4550) | 946 | 10795 959 |

| Kosztyogotem | 245089 1000 |[253011] 1000 248723 1000 | r922)] 969 | 63.4)] e85 |




ZESTAWIENIE

wskaznikéw analitycznych charakteryzujacych sytuacje ekonomiczno-finansowa Spétdzielni

Zalgcznik nr 3

do SzD

Poziom

LP Nazwa wskaznika i jego wzér mranrion | ororntacii Rok obrotowy
bezpieczny
I. |Wstepna analiza bilansu by | misrnik 2014 2013 2012
Ziota reguta bilansowania
1 (kapitat wiasny + rezerwy diugoterminowe) x 100 100180 procent 93,87% 94,65% 98,32%
aktywa trwate
Sfinansowanie majatku obrotowego
2 zobow. krétkoterm .-specialne i procent 17,95% 17,29% 21,92%
aktywa obrotowe
Ogdlne zadtuzenie
3 wszelkie zobowigzania werostowy | e 21,65% 20,77% 16,96%
warto$§¢ pasywow
Wskaznik wyposazenia jednostki w trwate §rodkl gospodarcze
aktywa trwate x 100
4 aktywa ogéiem 30-50 procent 84,10% 84,24% 84,98%
zysk netto
przecietny stan zatrudnienia
Il. | Wskazniki ptynnosci finansowej bty | mismi 2014 2013 2012
Wskaznik ptynnosci finansowe;j | stopnia
5 aktywa obrotowe - naleznoéci z tyt.dostaw i ustug powyzej 12 me 1220 krotnose 5,67 5,78 4,56
zobowigzania krétkoterm. - zobow.krétkoterm. powyzej 12 me
Wskaznik ptynnosci finansowej Il stopnia
6 aklywg obrot. - zapasy - kr.term.RMK czvnne - nalez.z tyt.dost.i ust.pow.12 mc 1.0 krotnodé 5,06 5,27 4,44
zobowigzania krétkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i ustug pow. 12 mc
Wskaznik ptynnosci finansowej Il stopnia
7 inwestycie krotkoterminowe 0.1-02 krotnos¢ 4,67 4,95 4,12
zobowigzania krétkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i ustug pow. 12 mc
Wskaznik handlowej zdolnoécl rozliczenlowej
8 nalezno$ci z tvt.dostaw i ustug 10 krotnodé 0.41 0,49 0,35
zobowigzania z tyt.dostaw i ustug
ll. | Wskazniki rotacji (obrotowosé) by | miernik 2014 2013 2012
Szybko$¢ obrotu zapasdw (w dniach)
9 $redni stan zapaséw_x 365 dni :.’.‘::f.;‘; w dniach x
przychody netto ze sprzedazy produktéw,towaréw i materiatow
Splyw naleznosci (w dniach) "
ilo$¢ dni
10 $redni stan nalezno$ci z tytuty dostaw i ustug x 365 dni °°’°z‘”|:Y1";""' w dniach 12 13 x
przychody netto ze sprzedazy produktéw,towardw i materiatéw
Splata zobowiazar (w dniach)
ilog¢ dni
1" $redni stan zobowiazan z tvtutu dostaw i ustug x 365 dni °°'°z";:"1";""' w dniach 32 37 x
produktéw,towaréw i materiatow
Produktywno$¢ aktywow
12 przvchody netto ze sprzedazy produktow towardw i materiatéw 20 Hia 0,23 0,24 0,23
aktywa ogétem
Iv. | Wskazniki przeptywéw pienigznych Cash flow berpiecemy | ek 2014 2013 2012
Nadwyzka finansowa jednostki (ptynna gotéwka)
13 tys. 2! 672,5 12817 13583,2
wynik finansowy netto + amortyzacja




