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SPRAWOZDANIE
z dzialalnosci finansowej Spéldzielni Mieszkaniowej w Wysokiem Mazowieckiem
za 2019 rok.

Dziatalnos¢ finansowa Spétdzielni w 2019 roku, prowadzona byla na zasadach rachunku
ckonomicznego przy zapewnieniu korzysci czionkom, na podstawie planu gospodarczo -
finansowego zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza (uchwatq nr 13/2018 z 27.12.2018 r.).

Szczegotowe dane liczbowe, obrazujace sytuacj¢ majgtkows, finansowa i gospodarczg za
rok sprawozdawczy, przedstawia roczne sprawozdanie finansowe, sporzadzone na podstawie
przepisow ustawy o rachunkowosci, sktadajace si¢ z:

1) bilansu;

2) rachunku zyskow i strat;

3) informacji dodatkowe;.
Zostalo ono sporzadzone na dziefi zamkniecia ksiag rachunkowych, tj. na dzien 31.12.2019
roku, stosujac zasady okre§lone w ustawie o rachunkowosci oraz zasady (polityki)
rachunkowosci ustalone i wprowadzone do stosowania w naszej Spotdzielni przez Zarzad.
Zgodnie z uchwata Rady Nadzorczej, zostato ono poddane badaniu przez Komisje¢ Rewizyjng
Rady, ktéra sporzadzita Opini¢ oraz Informacje z badania i przedlozyla je, wraz ze
sprawozdaniem, na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 25.03.2020 roku na ktorym Rada
przyjeta w/w dokumenty. Dokumenty te stanowig zataczniki do niniejszego sprawozdania.
Wynika z nich, ze sprawozdanie zostalo sporzadzone zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa, okreslonymi w ustawach: o rachunkowosci, Prawa spotdzielczego i ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych, stosowanymi w sposéb ciggly, na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksiagg rachunkowych.
W trakcie badania, nie stwierdzono faktéw wskazujacych na naruszenie przepiséw prawa,
mogacych mie¢ wptyw na wyniki badanego sprawozdania finansowego za rok 2019.

Podstawowe wyniki, za rok sprawozdawczy, przedstawiaja sie nastepujaco:

ad. 1) Bilans, po stronie aktywéw i pasywow, na dzien 31.12.2019 roku, zamknatl sie¢ sumg
24.504.656,17 zt;

ad. 2) Rachunek zyskéw i strat, obejmujacy okres od | stycznia do 31 grudnia 2019 r.
wykazuje:

a) nadwyzke kosztéw nad przychodami, z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, w

zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi (gzm) w wysokosci 20.521,62 z1. za

2018 r. Uwzgledniajac wynik z roku ubiegtego (B.O. 2019 r.), nadwyzka przychodéw
nad kosztami w skali Spétdzielni na koniec 2019 r. wynosi 58.034,39 zl.

W rozbiciu na poszczegdlne nieruchomosci przedstawia sig nastepujgco:

za 2019 rok zB.O. 2019 roku.

Nieruchomosé¢ I - - 4.733,23 =, + 18.573,70 =1,
Nieruchomosé Il - - 323,44 =1, + 24.652,24 =1,
Nieruchomosé Il -+ 2.679,81 =4, +  3.646,11 =i,
Nieruchomosé IV - - 812,72z, + 16.800,94 =1,
Nieruchomos$¢ V.. - + 3.202,89 z, + 2.723,61 =,
Nieruchomosé VI - - 22.114,94 =1, - 19.847 49 =4,
Nieruchomosé VII - - 126,08 =i, ¥ 5722552,
Nieruchomosé VIII - - 1.125,89 =i, +  5.980,40 =4,
Nieruchomosé¢ X - + 2.320,21 =1, - 729,44 z1.
Nieruchomos¢ XI - + 511,77 z1 + 511,77 =1

Razem w skali Sp-ni: - 20.521,62 7t + 58.034,39 z1.

Wykazane roznice rozlicza sig zgodnie z art. 6 ust. 1 usm. poprzez zwigkszenie odpowiednio kosztéw lub
przychoddw danej nieruchomosci w roku nastepnym.

b) zysk netto, uzyskany z pozostatej wiasnej dzialalnosci gospodarczej Spotdzielni,
wynosi 296.059,43 zl. netto, ktory na podst. art. 5 ust. 2 usm, zostanie rozdysponowany
zgodnie z decyzja Walnego Zgromadzenia.

ad. 3) Informacja dodatkowa, obejmuje wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz
dodatkowe informacje i objasnienia stanowigce uzupetnienie danych liczbowych
zawartych w bilansie i w rachunku zyskoéw i strat.
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Wartos¢ ksiegowa majatku trwalego, wg stanu na dzien 31.12.2019 r. Wynosi:
netto 18.561.490,14 zi. i w stosunku do roku ubieglego zwigkszyta sie¢ ogbélem o netto

1.721.048,57 zk. tj., z tym, ze z tytuhu przyjecia na $rodki trwale nowo wybudowanego budynku
mieszkalnego z garazami zwiekszyla sie wartogé budynkéw mieszkalnych o 3.663.605,00 zi.
brutto i z tytulu przyjecia na $rodki trwate gruntéw, ktére byly w wieczystym uzytkowaniu na
dzien wejscia w zycie z dniem 1 stycznia 2019 r. ustawy z 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntow na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych
gruntow w wartosci wynikajacej z decyzji samorzadow.
Ponadto warto$¢ majatku trwalego w 2019 r. zmniejszyta si¢ z tytuhu:
- umorzenia i amortyzacji srodkéw trwatych, oraz
- wyksiegowania ze $rodkéw trwalych gruntéw bedacych w wieczystym uzytkowaniu na
dzien wejscia w zycie ustawy z 20 lipca 2018 r. w/w ustawy w wartosci wynikajacej ksigg
rachunkowych tj. przyjecia na $rodki trwate grunty w 2002 r. .
W 2019 roku nie byto wyodrebnienia lokali mieszkalnych i gruntéw.
Zobowiazania kredytowe wobec bankéw, tj. kredyty i pozyczki inwestycyjne pozostajace w
splacie, na koniec roku stanowily taczng kwote 2.767.105,00 zl, i z tego tytutu na koniec roku

pozostato do splaty: pozyczka w wysokosci 875.005,00 zt. i kredyt inwestycyjny w wysokosci
1.892.100,00 zt.

Dzialalno$¢ w_zakresie biezacej gospodarki finansowej dot. gospodarki zasobami, tzw.
operacji gotéwkowych w roku sprawozdawczym przedstawia si¢ nastgpujaco:

Koszty ogétem gospodarki zasobami (w tym media) wraz z pozostatymi kosztami operacyjnymi
i kosztami dodatkowych pozytkéw Spétdzielni, wyniosly 5.639.261,66 zt.

Przychody ogélem (w tym media) wraz z pozytkami Sp-ni z wiasnej dziatalnosci gospodarczej,
uzyskane zostaly w kwocie 5.846.402,97 zt. Wystapila nadwyzka w wysokosci 207.141,31 zl.

Rezultaty gospodarcze i ekonomiczno-finansowe w 2019 r. przedstawia ponizsza tabela:

L.p Wyszczegblnienie Plan Poniesione Przychody n,.}:ff;ak(ﬂ
Koszty niedobér ( - )
1 2 3 4 5 6
1 Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci w 2019 r 2.620.784,09 2.501.453,43 2.480.931,81 -20.521,62
B.0.2019 r. 0,00 78.556.01 +78.556,01
2.501.453.43 2.559.487.82 + 58.034,39
w tym:
1) - lokali mieszkalnych w 2019 r. 1.301.634,09 1.275.616.11 1186.117,55 - 89.498,56
2) - Saldo podatkéw od piwnic 0,00 10.936,16 0,00 - 10.936,16
razempoz 1 +2: 1.301.634,09 1.286.552,27 1.186.117,55 - 100.434,72
3) - garaze spol. whasn. i blaszane, parkingi, piwnice, 46.000,00 38.373.51 58.593.82 +20.220,31
4) - naliczenie na fund. remont, od lok. mieszk. 973.400,00+ 975.364,37 975.364,37 0.00
9.800,00
5) - naliczenie na wodomierze 40.900,00 40.653,20 40.653.20 0,00
6) - sprzatanie klatek 126.500,00 103.833,91 126.612,00 +22.778,09
7) - telewizja pakiet podst. Multimedia i Hajnoéwka 15.000,00 14.865.56 14.862,68 -2.88
8) - domofony 28.000,00 12.206.51 26.322,16 + 14.125,65
9) - podatki i oplaty 75.050,00 25.607.64 25.607,64 0.00
11)- utrzymanie dZwigu i abonam. telefon. 4.500,00 3.996.46 4.194,00 + 197,54
12) - zimna woda i kanalizacja-saldo 0,00 0,00 5.041,09 + 5.041,09
13) - energia elektryczna- saldo 0,00 0,00 17.125,03 +17.125,03
14) - energia c.o. bud. 17C - saldo 0,00 0,00 1,63 +1,63
15) - oplata stala c.o. lok. mieszk. w bud. 17A i 1u92- saldo 0,00 0,00 80,09 + 80,09
16) - podgrz. wody w lok. mieszk. -saldo 0,00 0,00 346,55 + 346,55
Razem pozycje od (3 do 16) 1.319.150,00 1.214.901,16 1.294.814,26 +79.913,10
Pozostala wlasna dzialalno$é Spéldzielni (art. 5 usm)
2. | Pozostale koszty i przychody z dziataln. SM 143.000,00 135.528.70 362.889.45
Media - 17.994,40 - 17.994,40
Pozostate koszty i przychody (513,716) + 192091 +2.123.09 +227.662.93
Wynik GZM 119.455,21 347.118.14
3. | Pozostale koszty i przychody operac. i finansowe 4.000,00 5.240,75 143.385,25 +49.043,95
Razem pozycje 2 + 3 147.000,00 124.695,96 490.503,39 +365.807,43
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4. | Podatek dochodowy wylicz, wg Ustawy o PDOP 0,00 49.469.00 0,00 - 69.748,00
Wynik GZM 0,00 0,00 0,00 0,00
5. | Zmniejszenie obowiazkowe zysku 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem pozycja2 +3+4+5 147.000,00 170.727,89 376.816,50 + 296.059,43
Media (dostawa)
6. Dostawa wody i odprow. $ciekow i odez wod.-lok. miesz. 630.000,00 582.021.86 582.021,86 0,00
6. | Dostawa wody i odprow. $ciekow — lok. uzytk. 2.382,83 2.382,83 0,00
7. | Wywdz odpadéw komunalnych 260.000,00 233.144.00 233.144,00 0,00
8. | Energia cieplna na c. o.-lok. mieszk. 1.716.000.00 1.431.767.86 1.431.767,86 0,00
8 Energia cieplna na c.o.-lok. uzytk.. 5.718.42 5.718,42 0,00
9. | Energia cieplna na podgrzanie cieplej wody-lok. mies 658.000,00 589.544,50 589.544.50 0,00
9. | Energia cieplna na podg.ciepl. wody-lok.uztk. 2.317,92 231792 0,00
10. | Energia cieplna 1 7C (ogrzew. gazowe cz. wspolna) 8.000,00 4.403,54 4.403,54 0,00
11. | Energia cieplna - opl. zm. i stata - lok. mieszk.-17A i lu 92 16.000,00 20.036,31 20.036,31 0,00
12. | Energia cieplna - opl. zm. i stata - lok. uzyt. -17A i lu 92 10.000,00 6.201,27 6.201,27 0,00
12. | Wentylacja — 17A-lok. uzyt. 3.000,00 902,01 902,01 0,00
13. | Energia elektryczna - lokale mieszk. 60.000,00 40.496,32 40.496,32 0,00
13. | Energia elektryczna- lok. uzytk. 471,95 471,95 0,00
Razem pozycje od 6 do 13 3.361.000,00 2.919.408,79 2.919.408,79 0,00
14. | Uslugi konserw, i poz. przych. koszt, konserw. 0,00 29.223.27 2922327 0,00
Inwestycie 69.720.96 69.720.96
98.944.23 98.944.23
OGOLEM (1,2,3,6 - 13, 14) 5.981.784,09 5.644.502,41 5.989.788,22 + 345.285,81
Razempoz. 1,2, 6,7, 8,9, 10, 11,12,13,14 (= rach. zysk. i strat) 6.128.784,09 5.639.261,66 5.846.402,97 + 207.141,31
Optacone faktury w 2019 r dla ZWK i EC za media:
1. Woda i odprowadzenie $ciekow 570.754,86
2. Energia cieplna na c.o. 1.449.398,01
Energia cieplna na c.c.w. 592.356,47
Razem 2.612.509,34
Na konto Miasta w 2019 r za wywoz nieczysto$ci wplacono:
6. | Gospodarka odpadami komunalnymi 233.144,00 0,00
Ogblem 2.845.653,34

Jak z powyzszych tabel wynika Spétdzielnia uzyskata dobre relacje ekonomiczno-finansowe
i skutecznie rozwigzywala wystepujace zagrozenia w jej gospodarce.

Podkreslenia wymagajg fakty, dotyczace przychodéw, ze:

- pozytki i inne przychody z wiasnej dzialalnosci gospodarczej Spétdzielni, po opfaceniu

naleznych podatkéw i odjeciu kosztéw, wyniosty 296.059,43 z1. netto,

- nadwyzka wplywéw nad kosztami w poz. ,, Energia cieplna na c.0.” w kwocie 752.808,12 zt
zostala przeniesiona do rozliczenia w 2020 r. i zostata rozliczona z mieszkaficami w lutym b.r.
Ostatnia regulacja stawki eksploatacji miala miejsce od 01.03.2016 roku i $rednio wzrosta
tylko 0 0,06 zt. na m?/p.uz/m-c na nieruchomogci, natomiast nastepna regulacja wysokosci

stawki eksploatacji biezacej nastapita od 01.03.2020 r., §rednio 0 0,12 zt./m*m-c.

- odpis na fundusz remontowy, obowigzujgcy od 1.10.2011 roku w wysokosci 1,20zt./m%/m-c,
wzrést o 0,20z1./m*/m-c od 01.02 2019 r. na splate pozyczki w ciagu 10 lat, ktéra to
pozyczka zostata wzigta z WFOSiGW na docieplenie duzego budynku Ludowa 48.

Zarzad zgodnie z Art.4' p-kt 1 i 2 Ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych prowadzi odregbnie

dla kazdej nieruchomosci.
1) ewidencjg i rozliczenie przychodéw i kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem

danej nieruchomosci, oraz

2) ewidencje wptywow i wydatkéw funduszu remontowego na poszczegdlne nieruchom.,
z uwzglednieniem wszystkich dodatkowych wptywoéw i wydatkéw tych nieruchomosci

I w zwigzku z tym wszystkie nieruchomosci rozliczane sg indywidualnie, a koszty i wydatki
obciazaja tylko nieruchomosci, ktérych one dotycza.




Szczegbtowe dane rzeczowo-finansowe zawarte sa w indywidualnych sprawozdaniach z
realizacji planéw gospodarczo-finansowych za 2019 rok dla danej nieruchomosci, ktére
przedstawiajg Zatgczniki I - XI.

Podstawowe wyniki w gléwniejszych dziedzinach dziatalnosci w skali Spétdzielni w 2019 roku
przedstawiajg si¢ nastepujaco:
1. Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci
Koszty poniesione na rzecz lokali mieszkalnych w catych zasobach, wyniosty 1.286.552,27 1,
ale biorgc pod uwage ujemny wynik na GZM z 2018 r. (3.528,93 z1) oraz inne koszty (2.88 zZ,),
koszty do rozliczenia pozostaty w wysokosci 1.290.084,08 zt,
Przychody, w zakresie eksploatacji podstawowej, wyniosty 1.348.118,47 zl.
W wyniku czego do rozliczenia w 2020 r., zgodnie z art. 6 ust. | usm, pozostata kwota nadwyzki
w wysokosci + 58.034,39 zh narastajaco, a za sam 2019 r. wynik uksztaltowal si¢ w
wysokosci - 20.521,62 zl.
Wplywy od lokali mieszkalnych, w okresie sprawozdawczym byly naliczane i pobierane wg
stawek obowiazujacych od 01.03.2016 r., tj. od cztonkéw $rednio 1,68 zt./m*m-c, a dla oséb
nie bedgcych cztonkami stawka byta wyzsza o0 0,33 zt./m?*/m-c (z uwagi na zapis art. 5 ust.2 usm.).
Dla cztonk6éw obowigzywaty stawki wg wyliczenia na poszczeg6lne nieruchomosci, i tak:

I Nieruchomo$é¢ - 1.68 zi/m?/m-c VI Nieruchomo$é - 1,68 zVm¥*/m-c
II Nieruchomo$é - 1,61 zt/m*m-c VII Nieruchomo$é¢ - 1,69 zt/m?*/m-c
III Nieruchomo$§¢ - 1,68 ztm?*/m-c VIII Nieruchomo$§é - 1,68 z{/m?/m-c
IV Nieruchomo$é - 1,68 zl/m?*/m-c X Nieruchomo$¢ - 1,82 ztm*/m-c

V Nieruchomo$é - 1,62 z{/m?*/m-c

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w skali Sp6tdzielni - tj. wykonanie do planu
- w rozbiciu na poszczegolne sktadniki wynikowo przedstawia ponizsza tabela:

PLAN WYKONANIE
L.p. Wyszezegdlnienie na 2019 r. ogélem za rok 2019 r. %
warto$¢ b/ m? warto$é zt/m?% |Wykon.
w zl. m-C w zih. m-c
I 2 3 4 5 6 7
1. |Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci 1.184.000,00 1.162.913,07 | 1,66 98,22
1) Konserwacje i naprawy, w tym: 310.000,00 315.625,74
- utrzymanie sieci i instalacji wewnetrznych 113.600,00 136.042,32
- prace na rzecz utrzym. stany technicznego budynkow 57.200.00 60.144.41
- zimowe utrzymanie nieruchomosci 12.700,00 12.283,75
- letnie utrzymanie zieleni | matej architektury 136.500,00 107.155,26
2) Przeglady techniczne wynikajace z przepiséw Pr. Budowl. 28.000,00 30.309,74
3) Amortyzacja 9.000,00 8.882,00
4) Koszty utrzymania porzadku i czystosci zasob. m. nieruch. 110.000,00 132.380.82
5) Obstuga administr.-eksploat.-tech. zasob. m. nieruch. 176.000,00 141.747.46
6) Koszty ubezpieczenia nieruchomosci 17.500,00 22.348,00
7) Koszty ogélne Spotdzielni 522.000,00 500.513,15
8) Pozostate koszty eksploatacji i inne ustugi 11.500.00 10.141,67
- podatek od piwnic 11.500,00 10.936,16
- inne (m. innymi prowizje bankowe) 0.00 170,00
2. [Koszty eksploatacji i utrzymania mienia Sp-ni 108.000,00 123.639,20 114,48
3. |RAZEM KOSZTY NIERUCHOMOSCI (1 +2) 1.292.000,00 1.286.552,27 | 1,83 99,58
4. |Wynik z roku poprzedniego + 9.634,09 3.528,93
5. |Pozostale koszty +0,00 2,88
6. |RAZEM KOSZTY DO ROZLICZENIA (3 +4 +5) 1.301.634,09 1.290.084,08 | 1,84 99,12
Przychody z ekpl. i utrz. 1.193.000,00 1.186.117,55
Wynik z roku poprzed. 64.385,79 82.084,94
Pozostale przychody 46.000,00 91.675,17
7. |RAZEM PRZYCHODY 1.303.385,79 1.348.118,47 103,44
WYNIK (6-7) +1.751,70 + 58.034,39




2. Gospodarka mediami

Koszty gospodarki mediami, tak jak w latach poprzednich, stanowi
pozycj¢ w kosztach ogélnych Spétdzielni a zarazem bezposrednio

optat eksploatacyjnych, tzw. wCczynszowych”.

ty w 2019 roku znaczaca
wplywajgcych na wysokogé

Tylko za 3 media, tj. za dostawe wody i odprowadzenie Sciekdw, dostawe energii cieplnej do
celow C.O. i C.cw. oraz za Wywoz nieczystosci, w skali roku, dla ustugodawcoéw zewnetrznych
zaplacilismy ok. 2,9 milionéw zlotych, tj. ok. 50,50% poniesionych kosztow (5.639.261,66 =i ).

Dane rzeczowo - finansowe w 2019 roku, przedstawiajg sie nastepujgco:
1) dostawa wody i odprowadzenie $ciekéw: w 2019 roku zak

upiono 72.491 m? wody

W poréwnaniu do roku 2018 (72.096m) byly wyzsze 0 395 m®, ale w poréwnaniu do 2017 r.

(71.973m’) byly wyzsze 0 518 m?

L.p. Wyszczegélnienie Plan Wykonanie Yo
i 2 3 4 5
1. Koszty zakupu wody i odprowadzenia sciekéw 630.000,00 584.404,69 92,77
2. Naliczona sprzedaz od lok. mieszk. i uzytkow. 630.000,00 589.445.78 93,57
3 Wynik  nadwyzka (+) niedobér (-) -0- + 5.041,09

Koszty wyniosty: 589.445,78 zL. (w 2018 r -581. 129,54 2L, aw 2017 r. 579.752,62 =1) i byly nizsze
od wpltywéw o 5.041,09 zt. Kwote t¢ rozliczono w eksploatacii podstawowej w 2019 .,

2) wywoz nieczystosci przedstawia si¢ nastepujgco:
W zwiazku z wejsciem w zycie Ustawy o utrzymanie czystosci i porzadku w gminach, od
1 lipca 2013 r. wywéz nieczystosci Jest rozliczany wg nowych zasad. Spoldzielnia sktada co
miesige deklaracje do Urzedu Miasta o ilosci zamieszkatych os6b w zasobach Spétdzielni
i przekazuje co miesiac do Urzedu wyliczone z tego kwoty wg stawki za odpady
segregowane tj. 8,00 zl/osoby. Powyzsza stawka obowigzywata do 31.12.2019 .

Koszty wywozu nieczystosci i naliczenia przedstawiajg si¢ nastepujaco:

L.p. Wyszczegdlnienie Plan Wykonanie %
] 2 3 4 5
1. Koszty wywozu nieczystosci 260.000,00 233.144,00 89.67
2. Naliczona sprzedaz od lok. mieszk. i uzytkow., 260.000,00 233.144,00 89.67
% Wynik  nadwyika (+) niedobér (-) -0- -0-

Oplata za odpady komunalne w m-cu grudniu 2019 r. odprowadzona byla od 2410 o0séb

zamieszkatych w Sp-ni.

3) energia cieplna do celéw centralnego ogrzewania (C.0.)

L.p. Wyszczegélnienie Plan Wykonanie %
] 2 3 4 5
1. |Koszty zakupu energii cieplnej do C. O. 1.716.000,00 1.437.486,28 83,77
2. [Naliczona sprzedaz od lok. mieszk..i uzytkow. 1.716.000,00 2.190.294,40 127.64
3. [Wynik  nadwyika (+) niedobér (-) -0- + 752.808,12

Nadwyzka wplyw6w nad kosztami w kwocie 754.542
z lokali uzytkowych (w 2018 - 753.240,88zL, a w 2017r
uzytkownikami lokali w lutym 2020r., tj. po otrzymaniu indywid

,31 zk z lokali mieszk. i 1.734,19 zi.
685.083,25 zt) - zostala rozliczona z
ualnych rozliczen za 2019r.

Natomiast koszty zakupu energii cieplnej do C.O. w bud. przy ul. Ludowej 17A i Ludowa
92 w 2019 r wyniosty 26.237,58 z1. Po odczytaniu i samodzielnym wyliczeniu kosztéw
i wplyw6w na poszczegélne lokale — réznice wynikajace z tego rozliczenia, Spétdzielnia

rozliczyta z uzytkownikami lokali w miesigcu styczniu 2020 roku.

4) energia cieplna do celéw podgrzania cieplej wody (C.cw.) :

L.p. Wyszczegélnienie Plan Wykonanie %
1 2 3 4 5
1. [Koszty zakupu energii cieplnej do C.cw. 658.000,00 591.862.42 89.95
2. |Naliczona sprzedaz od lok. mieszk. i uzytkow. 658.000,00 592.208,97 90,01
3 |Wynik  nadwyzka (+) niedobér (-) -0- + 346,55




Koszty energii zuzytej na podgrzanie wody (C. cw.) w 2019 roku wyniosty 591.862,42 z1.
(‘byly wyzsze niz w 2018 r. 0 34.217.68 L),

Wplywy z wplat zaliczkowych wyniosty 592.208,97 zt. Wystapita nadwyzka przychodow
nad kosztami w kwocie — 346,55 z1. Wynik ten przeniesiono na koniec roku 2019 do
rozliczenia w eksploatacji i utrzymania nieruchomosci.

5) energia elektryczna czesci wspolnej

L.p. Wyszezeg6lnienie Plan Wykonanie %o
1 2 3 4 5
1. K_os;qy zaku'pu energii elektrycznej (do oswietl. ki. schéd., 60.000.00 40.968.27 68.28

phwnic, terendw osiedlowych, itp.) § i ;
2. |Naliczona sprzedaz od lok. mieszk. i uzytkow, 60.000,00 58.093,30 96.83
3. |Wynik nadwyika (+) niedobér ( - ) -0- +17.125,03

Réznice rozliczono w eksploatacji i utrzymania nieruchomogci.

6) gaz w czeSci wspélnej 17C

L.p. Wyszczegélnienie Plan Wykonanie %
1 2 3 4 5
1. |Koszty zakupu gazu do 0grz czesci wspdlnej 8.000,00 4.403,54 55.05
2. |Naliczona sprzedaz od lok. mieszk.. 8.000,00 4.405,17 55,07
3. |Wynik nadwyzka (+) niedobér ( -) -0- +1,63

Wynik rozliczono w eksploatacji i utrzymania nieruchomogci.

3. Fundusz remontowy

Gospodarka funduszem remontowym w roku sprawozdawczym prowadzona byla w
oparciu o plan rzeczowo - finansowy uchwalony przez Rade¢ Nadzorczg (Uchwatg nr 1/2019 -
22.02.2019 roku) uwzgledniajacy splate rat kredytu i odsetek od zaciggnietych kredytéw
termomodernizacyjnych i pozyczek na docieplanie budynkéw.
Plan ten zostat poddany korekcie po przeznaczeniu przez Walne Zgromadzenie (Uchwalg Nr
3/2019 z dn. 22.05.2019 r,) $rodkow z nadwyzki bilansowej w kwocie 6.088,61 zi.
Jednak podstawowym Zrédtem wplywéw na fundusz remontowy stanowity wplaty
dokonywane w ramach opfat ,,czynszowych" wg stawek obowigzujacych od 01.10.2011 r. po
1,20 zt./m* p.uz./m-c. Stawka ta 01.02.2019 r. wzrosta o0 0,20 zk./m*m-c do wysokosci
1,40z¢/m?, z uwagi na splat¢ zaciggnietej pozyczki i wzrost kosztow materiatow.

Wplywy na fundusz remontowy wyniosty ogotem 1.072.784,06 zk., na co zlozyly sie:

- wplaty od lokali mieszkalnych, ktére w 2019 r. wyniosty 975.364,37 z1.

- nadwyzka bilansowa z roku 2018 w wysokosci 6.088,61 1.,

W pazdzierniku 2018 r. Sp-nia uzyskata pozyczke z WFOSIiGW na temomodernizacje
duzego budynku przy ul. Ludowej 48, ktérego docieplenie pochtonetoby dwuletni fundusz
remontowy (koszt ok. 1.560 tys. z1.). Splata tej pozyczki zostala roztozona na 10 lat w ramach
funduszu remontowego.

Wydatki ogotem wyniosly 1.601.009,01 zk., w tym:

- 1.372.045,10 zl.- na realizacje planowanych robét termomodernizacyjnych, w tym na

dokoriczenie docieplenia budynku (Ludowa 48), ktérego finasowanie przejSciowo zostalo wsparte

w/Ww pozyczkg z WFOSIGW w wysokosci 1.000.000,00 z1., docieplenie budynku Jagiellonska 264,

i czgSciowe docieplenie budynku Jagielloriska 26B oraz innych planowanych prac remontowych

na kwote 228.963,91 zi., (m.in. takich jak: remont oswietlenia klatek schod., wym. stolarki

okiennej, remont balkonéw, dachéw, instalacji domofonowej, remontu wezléw c.o.. itp.),
Stan funduszu na bilans otwarcia roku 2019 zamkngt si¢ wynikiem dodatnim w wysokosci —
90.176,87 zl.

Szczegdtowe zestawienie wplywow i wydatkéw $rodkow finansowych na i z funduszu
remontowego przedstawia ponizsza tabela:




L.p. Wyszcezegolnienie Plan Wykonanie %
1 2 3 4 5
I 1. B. O. - stan funduszu na poczatek roku +90.176,87 +90.176,87 100,00
1. |Wplywy na fundusz w trakcie roku: 081..088.61 981.453.08 100.00
a) odpis na fundusz remontowy (art. 6 ust 3 usm) 975.000,00 975.364,37 100,00
b) nadwyzka bilansowa za 2017 r. (Uchwala W.Z.) 6.088,61 6.088.,61 100,00
c) zwroty z tyt. szkdd z firmy ubezp. 0,00 0,00 0,00
2. |Wydatkiz funduszu
1) wykonawstwo systemem zleconym w tym 1.430,000,00 1.372.045,10 93,28
-docieplenie Jag.26a 640.000,00 421.169,34
- przedsigwzigcie termomodernizacyjne - (Ludowa 48) 790.000,00 912.357,67 93.33
- doc. Strop. I projekty Jag.26B 0,00 38.518,09 0.00
2) remont o$wietl. na kl. schod, w bud. () 6.500,00 9.381,08 0,00
3) wymiana stolarki okienne;j 0,00 4.724.00 0,00
4) ociepl. stropodachéw - 0,00 0.00 0,00
5) remont windy 0,00 3.727.40 0,00
6) remont balkonéw 0,00 8.029,57 0,00
7) remont dachu - na bud. () 10.000,00 21.820,39 506,10
8) remont instalacji domofonowej ( 0,00 2.159,19 212,58
9) remont wezldw cieplnych Lud.102,104. 100.000,00 173.075.98 38.42
10) wym. drzwi wejsciowych -) 0,00 0,00 0,00
11) remont drég i chodnikéw - () 0,00 239.71 99,27
12) remont sieci i inst.kan. 10.000,00 3.251,76 1,67
13) malowanie klatek schodowych - () 0,00 0,00 0,00
14) rezerwa remontowa, 0,00 2.554.83 175,71
Razem wydatki na remonty: 1.556.500,00 1.601.009,01 96,89
3. |Splata rat kredytu i odsetek oraz pozyczek 110.000,00 0,00
L. 2. |B.Z. Stan funduszu lokali mieszk. na koniec roku (wynik) -595.234,42 -529.379,06
IL 1. [B.O.- funduszu rem. garazowego -+6.723,00 + 6.723,00 100,00
1. |Wplywy z f-szu. w ciggu roku 9.800,00 9.878.71 99,88
2.  |Wydatki z f-szu w roku 0,00 0,00 0
IL.2. [B.Z.-f. garazowego _ + 16.523,00 + 16.601,71 100,00
IIL 1. |B.O. - funduszu wodomierzowego - 24.561,58 - 24.561,58 100,00
1. [Wplywy f.-szu w ciggu roku 40.000,00 40.840.,48 102,09
2. |Wydatki f-szu w ciggu roku 41.000.00 44.568.,59 96.08
III. 2. |B. Z. f.-szu. wodomierzowego - 23.561,58 - 28.189,69 91,08
4. Zatrudnienie i wynagrodzenie
L.p. Wyszczegalnienie Hundnez plic %
Plan Wykonanie | Wykon.
1 2 3 4 5
L Fundusz ptac brutto 888.000.00 864.818.00 97,39
2. Nagrody jubileuszowe i odprawa 27.000,00 27.926,00 103,43
RAZEM 915.000,00 892.244,00 97,52
3. Sktadki ZUS pracodawcy 175.000,00 157.845,72 90,20
RAZEM 1.090.000,00 1.050.089,72 96,34
4. | Zatrudnienie - etaty 17 17 100,00
3. Bezosobowy fundusz plac 89.000,00 78.408,27 88,10
Osobowy fundusz plac

Osobowy fundusz ptac za 2019 1. zostat zrealizowany w 96,34 % w stosunku do planowanego.
Na nizsze wykonanie funduszu ptac miaty wptyw takie czynniki jak:,

- przebywanie pracownika na $wiadczeniu rehabilitacyjnym przez caly rok.

Bezosobowy fundusz plac

Bezosobowy funduszu ptac za 2019 r. wykonano w 88,10 % i dotyczyly takich wydatkéw jak:

1) ryczatt Rady Nadzorczej

2) ryczalt Spotecznego Cztonka Zarzad
3) obstuga prawna

4) sprzatanic biura

52.608.,47 zt.
5.593,00 zk.

14.364,00 zt.
5.842.80 71.

Razem

78.408,27 zl.




S. Zaleglosci w oplatach "czynszowych"

Na dzien 31.12.2019 roku zalegltosci wyniosty ogdlem 106.922,21 zk, co stanowi 2,00 %
w stosunku do naliczenia rocznego ,,czynszow" z lokali mieszkalnych, w tym:

- od lokali mieszkalnych - 103.583,51 z1., tj. 96,88 % ogo6lnych zaleglosci,

- od lokali uzytkowych - 3.338,70zt., t. 3,12% 0g6lnych zaleglosci
Strukture zaleglosci przedstawiajg ponizsze tabele:

Struktura zaleglo$ci za lokale mieszkalne na 31.12.2019 rok.

Okeres zaleglosci Tlo$é os6b/lokali Kwota w 21, % zaleglokci od lokali
mieszkalnych
1 2 3 4
mniej niz 1 miesiac 240 43.314,07 41,82
I -2 m-czne 9 10.438,12 10,07
2-3 m-czne 4 7.185,45 6,94
powyzej 3 m-cy 8 42.645,87 41,17
Ogélem: 261 103.583,51 100 %
Struktura zaleglosci za lokale uzytkowe na 31.12.2019 rok.
OKkres zaleglo$ci osoby/uzytkownicy Kwota w zl. % Zal;i‘ﬂf;’;;:l:()kah
1 m-czne 22 1.516,11 45,41
2 m-czne 1 25,26 0,76
3 m-czne - - -
powyzej 3 m-cy 3 1.797,33 53,83
Ogoélem: 26 3.338,70 100 %

Z analizy wykazu zadluzen wynika, ze najliczniejsza grupe stanowig osoby posiadajace
zadluzenie ponizej 1 m-ca, jest ich 240 o0séb, na taczng kwote 43.314,07 z1, ale taka sytuacja
wystepuje zawsze na koniec roku, poniewaz odczyty wskazan wodomierzy wykonane sg na
koniec grudnia, a wyniki rozliczenia whniesionych zaliczek (nadplata/niedoptata) doliczane sa
mieszkaficom do ,,czynszu” w styczniu nastgpnego roku (2020 r.).

Zadtuzenia od 1 do 3 m-cy, posiadato tacznie 13 rodzin, na taczng kwote 17.623,57 zt, co
stanowi 17,01 % catego zadluzenia od lokali mieszkalnych.

Natomiast zadluzenie powyzej 3 m-cy posiadato 8 uzytkownikéw lokali mieszkalnych na
taczng kwote 42.645,87 zt - co stanowi 41,17 % catego zadluzenia od lokali mieszkalnych.

W wigkszosci przypadkéw zadtuzenia wynikajg z niezachowania statutowych terminéw
wnoszenia optat, tj. do 15 dnia kazdego miesigca z gory.

6. Windykacja zaleglosci "czynszowych"

Dazac do minimalizacji zadtuzen, Zarzad i Rada Nadzorcza sukcesywnie analizowaty ich
stan oraz podejmowaty decyzje i dziatania majace na celu poprawe ptatnosci i $ciggalnosci.
Podobnie jak w latach poprzednich tak i w 2019 roku prowadzone byly wszelkie prawnie
dozwolone i wypracowane procedury windykacyijne.

Realizacja ich przedstawia sie nastepujaco:

- Zarzad i Rada Nadzorcza przeprowadzaty indywidualne rozmowy z dtuznikami,

- na biezgco informowalismy o mozliwosci uzyskania dodatku mieszkaniowego,

- wystano 185 wezwan do zaplaty (w 2018 r - 19] ),

- na drogg postgpowania sagdowego skierowano 6 dluznikéw, w wyniku tego dzialania
uzyskaliSmy 8 sadowych prawomocnych nakazéw zaplaty, natomiast dwa nakazy
prawomocne uzyskaliSmy w styczniu br. z tego:

- 3 nakazy zaplaty w catosci sptacone
- 5 pozostatych, tj. dtuznicy zostali skierowani do komornika, sg to kolejne wyroki tych
dhuznikow.

Ponadto 2 mieszkania zostaly sprzedane w drodze licytacji przez Komornika, jest to efekt

wieloletniej zaleglosci.



Pragniemy zapewni¢, ze pomimo wystepujacego zadtuzenia z tytutu oplat ,,czynszowych"
plynnos¢ finansowa Sp-ni jest dobra i nie stanowi zagrozenia dla terminowego regulowania
zobowigzan Spoéldzielni wobec swoich kontrahentéw i realizacji zatwierdzonych planéw.
Zaleglodci s zaewidencjonowane na koncie naleznosci zadtuzonych oséb i ta kwota nie s3
obcigzeni pozostali cztonkowie. Od nieterminowych oplat naliczane s3 odsetki za zwloke, co
powinno mobilizowaé do terminowej wplaty.

Dodatek mieszkaniowy w 2019 roku otrzymywato tylko 15 oséb (w 2018 r. byto 22).

Analizujac dodatki mieszkaniowe obserwujemy, ze na przestrzeni lat 2004 - 2019 ilo$¢ oséb
otrzymujacych dodatek z roku na rok maleje.
Dla przyktadu podam, ze w 2004 dodatek otrzymywato 178 rodzin, natomiast 2019 roku tylko
15, tj. prawie 8-krotnie mniej, a w stosunku do wszystkich 1190 rodzin zamieszkalych w
naszych zasobach, to stanowi tylko 1,26 % rodzin otrzymujgcych dodatek w stosunku do
wszystkich zamieszkatych.

Zarzad i Komisja Rewizyjna Rady Nadzorczej proponuje, a zarazem wnioskuje, aby kwote
Wypracowanej nadwyzki w wysokosci 296.059,43 zi. catosci przeznaczy¢ na fundusz remontowy
wszystkich nieruchomosci mieszkaniowych, co z uwagi na trwajagce prace termomodernizacyjne,
Wwplynie na zwigkszenie $rodkéw funduszu na tak potrzebne i oczekiwane prace remontowe.

Szanowni Panstwo !

Przedstawione w sprawozdaniu informacje, jak i osiagniete wyniki pozwalajg na stwierdzenie,
ze sytuacja finansowa Spéldzielni jest ustabilizowana i na dzien dzisiejszy nie ma zadnych
zagrozen w kontynuowaniu jej dalszej dzialalnosci.

Dzigkujac za uwage, w imieniu Zarzadu wnioskuj¢ do Walnego Zgromadzenia o podjecie
uchwat w sprawie:

1) zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spétdzielni (bilansu) za 2019 rok, oraz

2) dokonania podziatu nadwyzki bilansowej za 2019 r., w wysokosci 296.059,43 zl. netto,
—uzyskanej z wlasnej dziatalno$ci gospodarczej Spétdzielni zgodnie z wnioskiem Zarzadu
i Rady Nadzorczej.

Wysokie Mazowieckie 23.03.2020 rok.
Sporzadzit:

Zdzistawa Monika Godlewska

Sprawozdanie zostalo przyjete przez Zarzqd na posiedzeniu w dniu 23.03 b.r., Prot. Nr 4/2020.
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GLAWNY KSIEGOWY Spotdzielni Mieszkaniowej
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-~ "Waldemar Sokolik

Sprawozdanie zostalo przyjete przez Rade Nadzorczg
na posiedzeniu w dniu 25.03. b.r., Prot. Nr 3/2020.

Niniejsze Sprawozdanie wraz z zatgcznikami, zostanie wylozone do wglgdu czlonkéw Spoldzielni
w biurze Spéldzielni przy ul. Jagielloniskiej 24, w pokoju dziatu cztonkowsko — mieszkaniowego w godz.
8% - 14% nq 14 dni przed terminem Walnego Zgromadzenia i bedzie przedstawione na najblizszym Walnym
Zgromadzeniu w 2020 r.
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