Wysokie Mazowieckie, dnia 26.02.2020 r.
ZARZAD
Spoéldzielni Mieszkaniowej
w Wysokiem Mazowieckiem
RADA NADZORCZA

Spoéldzielni Mieszkaniowej
w Wysokiem Mazowieckiem

Sprawozdanie
z realizacji ,,Kierunkow rozwoju dzialalno$ci gospodarczej Spoldzielni” za 2019 rok.

Dziatalno$¢ gospodarcza Spotdzielni w 2019 r. prowadzona byta na podstawie postanowien
Statutu 1 dokumentu ,,Kierunki rozwoju dziatalnosci gospodarczej Sp-ni na lata 2019 — 2022~
zatwierdzonego przez Walne Zgromadzenie w dniu 22 maja 2019 r., Uchwata Nr 8/2019 oraz
wytycznych Rady Nadzorczej i Walnego Zgrom., zmierzajacych w szczegdlnosci do dalszej
systematycznej poprawy warunkoéw zamieszkiwania w zasobach Spotdzielni.

W 2019 roku Zarzad zrealizowatl wszystkie zadania okreslone w w/w ,,Kierunkach ...” a ich
realizacja w poszczegdlnych dziedzinach przedstawia si¢ nastepujgco:
I. W ZAKRESIE INWESTYCJI

Kontynuowano dziatania zmierzajace do rozpoczecia i realizacji nowych zadan inwestycyj-
nych, tj. budowy blokéw mieszkalnych wielorodzinnych i garazy wraz z elementami
infrastruktury technicznej, na terenie przy o$. Centrum II oraz za stadionem.

Whyniki tych prac sg nastepujace:

» zakonczono i przyjeto do eksploatacji (zasiedlono) zrealizowany budynek mieszkalny
wielorodzinny, IV kondygnacyjny, 11 klatkowy, o 20 lokalach mieszkalnych o tgcznej pow.
uzytkowej 1000 m? wraz z 7 garazami W kondygnacji podziemnej oraz 1 budynek
garazowy parterowy z 5 boksami garazowymi, na nieruchomosci przy ul. Ludowej 92 na
0s. Centrum II;

» odnosnie rozpoczecia realizacji nowych zadan inwestycyjnych, tj. nowego osiedla miesz-
kaniowego na zakupionym terenie przy ul. Ludowej za stadionem wyniki sg nastepujace;

— posiadamy wstepna koncepcje zagospodarowania osiedla wskazujaca planowane efekty

- ile budynkow, mieszkan, garazy, parkingdw, orientacyjna ilo$¢ kondygnacji, jaka
technologia, funkcjonalnos¢ zabudowy i zagospodarowania terenu;

— Rada Miasta, 26 kwietnia 2019 r. Uchwatg nr V1/28/19, zrealizowata nasz wniosek o
dokonanie zmian w Miejskim Planie Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) i od
tego momentu zintensyfikowali$my nasze prace w kierunku rozpocze¢cia budowy;

— wykonali$my badania geotechniczne gruntu dla potrzeb zabudowy i zagospodarowania
dziatek pod nowe inwestycje;

— posiadamy zawarte umowy z Rejonem Energetycznym o przytaczenie planowanych do
budowy nowych budynkéw do sieci energetycznej;

— otrzymalismy warunki i1 uzgodnienia dot. przytaczenia w/w budynkéw do miejskich
sieci wodno-kanalizacyjnej i deszczowej w nowo budowanej i projektowanej drodze;

— obecnie prowadzone sg intensywne prace projektowe przez biuro projektowe w celu
ztozenia dokumentow i wniosku o pozwolenie na budowe, m.in. koncepcji urbanistyczno
- architektonicznej, projektéow budowlanych wykonawczych technicznych i branzowych w
zakresie struktury, funkcjonalnosci zabudowy, zagospodarowania terenu, przebiegu sieci
zewnetrznych i przylgczy do budynkow, drog wewnetrznych niezbednych dla obstugi
planowanej zabudowy oraz innych dziatan.

Rozpoczecie budowy pierwszego bloku moze nastgpic¢ pod koniec 2020 r.

> w dniu 27.01.2020 ., kupilismy od Miasta dziatke budowlang (nr 690/20 o pow. 707 m?) przy
ul. Ludowej za stadionem (Akt notar. Repert. A Nr 1623/2018), sgsiadujaca z naszg dziatka (nr
690/12) na zwickszenie mozliwosci zabudowy.



II. W ZAKRESIE REMONTOW ZASOBOW MIESZKANIOWYCH.

Zadania uj¢te w planie remontéw, uchwalonym przez Rade Nadzorcza, byty realizowane
na biezaco, w ramach posiadanych $§rodkow funduszu remontowego, powigkszonego, zgodnie
z Uchwalg nr 3/2019 Walnego Zgromadzenia z dnia 13.06.2019 r., 0 wypracowane pozytki
Spoétdzielni 1 mozliwosci techniczno — umowne.

Najwazniejszg 1 najbardziej kosztowna pozycja remontowg byly 1 sg zadania termomoder-
nizacyjne. W 2018 roku uzyskalisSmy wsparcie ze sSrodkow unijnych w wysokosci 1 min. zt ,
w ramach RPOWP (zadanie 5.3.2) na roboty termomodernizacyjne, realizowane na bud.
Ludowa 48, co pozwolito na kontynuowanie, bez przeszkdd finansowych, w 2019 roku prac
dociepleniowych na budynkach (Jag. 26A, 26B,) zgodnie z przyjetym harmonogramem przez
Walne Zgromadzenie w dniu 8.06.2016 roku.

W 2019 roku z gldéwniejszych prac realizacja przedstawia si¢ nast¢pujaco:

» zakonczono roboty termomodernizacyjne na budynku Ludowa 48.

» rozpoczeto i zakonczono roboty termomodernizacyjne na 2-ch bud. Jagiell. 26A i 26B.
Ponadto wykonano:

» montaz indywid. weztow cieplnych w 3-ch bud. na 0$. Centrum II; Lud. 102, 104 i 96

» remont pokrycia dachowego na budynkach mieszkalnych;

» remont i modernizacj¢ instalacji domofonowe;j;

» remont i modernizacj¢ oswietlenia kl. schodowych,;

» montaz zaworoéw regulacji podpionowej instalacji c.o. w bud. Jagiell. 26A i 26B

» oraz wiele innych drobniejszych zadan i awarii majacych charakter zdarzen nieprzewidz..
Wykonawcéw, do realizacji robdt, ktorych wykonanie nie byto mozliwe ,,sitami wiasnymi”
wyltaniano w formie przetargowej lub negocjacji cen.
Informacje o realizacji zadan remontowych, w trakcie okresu sprawozdawczego, sukcesywnie
sktadane byly przez Zarzad na posiedzeniach Rady Nadzorcze;.

I1l. W ZAKRESIE GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWY MI (gzm).
Dziatalnos¢ w zakresie gzm, stanowi podstawowy cel funkcjonowania Spotdzielni.
Jest dziatalno$cia ciaggla, zwigzang z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci zarzadzanych
przez Spoéldzielnie, §wiadczong na rzecz cztonkéw i wilascicieli lokali oraz ich rodzin,
posiadajacych spotdzielcze prawa do lokali lub odrgbng wiasnosc.

Wszystkie zadania uj¢te w ,,Kierunkach dziatania ...”, zostaly zrealizowane przez Zarzad

1 pracownikéw Spoétdzielni w ramach biezacej pracy.
Dzial gospodarki zasobami obejmowat 3 podstawowe grupy zadan rzeczowych, tj.

1) Eksploatacje biezaca i utrzymanie nieruchomosci, w tym obstuge administracyjna;

2) Utrzymanie stanu technicznego zasobow mieszkaniowych

3) Swiadczenie ustug gospodarczych, w tym komunalnych (media);

Dziatalno$¢ Spotdzielni przedstawia si¢ nastepujaco:
1. W zakresie eksploatacji i obstugi administracyjnej—wszystkie zadania zostalty wykonane
przez Zarzad i stuzby Spétdzielni w ramach biezacej pracy, m.in.:

1) kontynuowano zarzadzanie mieniem spoétdzielczym, nieruchomo$ciami wspolnymi

I mieniem powierzonym oraz
2) prowadzono na biezaco obstuge administracyjng — zasobow i mieszkancow, polegajaca
m.in. na realizacji szeregu czynno$ci i dziatan organizacyjnych, prawnych, technicznych
i finansowo-ksiegowych, niezbednych do wykonania okre§lonych celow i zadan, na
zasadach okreslonych w przepisach prawa i unormowaniach wewnatrzspétdzielczych.
2. W zakresie utrzymania stanu technicznego zasobow mieszkaniowych, tj.:

(remontéw, konserwacji, modernizacji, itp. czynnosci naprawczo — technicznych):
Kontynuowano dziatania w kierunku utrzymania zasobow mieszkaniowych i terenéw w
nalezytym stanie techniczno — eksploatacyjnym, w szczegdlnosci:

1) prowadzono nadzér techniczny nad budynkami, instalacjami 1 urzadzeniami z nimi
zwigzanymi poprzez okresowe kontrole oraz przeglady techniczne, m.in.: instalacji
wewnetrznych c.o., wody (zimnej i cieplej), gazowej, elektrycznej, wentylacji, itp.;
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2) przeprowadzano biezaca konserwacj¢ i naprawy malej architektury oraz urzadzen
zabawowych na osiedlowych placach zabaw z wymiang piasku w piaskownicach;

3) w celu racjonalnego korzystania z energii elektrycznej i zmniejszenia optat, na klatkach
schodowych instalowano lampy o$wietleniowe LED z czujnikami ruchu,

4) w celu poprawy bezpieczenstwa I porzadku na klatkach schodowych, na wniosek
mieszkancow, zaktadaliémy instalacje domofonowe,

5) wnioski remontowe zgtaszane przez mieszkancow, byty realizowane w ramach mozliwos$ci
finansowych 1 technicznych, natomiast zgltoszenia o awariach realizowano na biezgco
przez naszych konserwatoréw, nawet po godzinach pracy oraz w wolne soboty i1 Swigta.
Dotyczyto to w szczego6lnosci usuwania awarii instalacji elektrycznej, wodociggowej,
kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, cieptej wody, itp.

6) kontynuowano prace zwigzane z biezagcym utrzymaniem czystosci i porzadku na terenach
osiedlowych przez caly rok, w tym z pielegnacja zieleni wiacznie a w okresie zimowym
os$niezanie drog i chodnikéw na wysokim standardzie utrzymania.

3. W zakresie §wiadczenia ustug gospodarczych, w tym komunalnych (media):
Kontynuowano dzialania zapewniajgce naszym mieszkancom ciggtos¢ korzystania z ustug
niezbednych w zyciu codziennym m.in. takich jak:

1) sprawnej i bezawaryjnej dostawy wody (cieptej i zimnej) i odprowadzenia $ciekow,

2) sprawnej 1 bezawaryjnej dostawy energii cieplnej do mieszkan na cele centralnego
ogrzewania oraz podgrzania cieptej wody,

3) dostawy energii elektrycznej do o$wietlenia kl. schodowych, korytarzy piwnicznych,
pomieszczen ogolnego uzytku oraz terenéw osiedlowych, poprzez utrzymanie sieci
1 instalacji wewnetrznych w dobrym stanie technicznym,

4) udostepnianie miejsc /pojemnikoéw/ na selektywna segregacje odpadow komunalnych,
oraz prowadzenie monitoringu i wspotpracy z Urzgdem Miasta w zakresie wdrozonego
od 1 lipca 2013 r. nowego systemu gospodarki odpadami,

5) zgodnie z uchwatg nr 8/2017 Walnego Zgrom. z dnia 26 kwietnia 2017 r. zmieniliSmy
forme sprzatania klatek schodowych w blokach. Od tej pory nie notujemy uwag co do
terminowosci 1 jako$ci wykonywanej pracy,

6) monitorowalismy rynek operatorow telewizji kablowej i internetu w celu zachowania
zasad konkurencji 1 mozliwosci wyboru ustugodawcy przez mieszkancow.

Kontynuacja dziatan polegata nie tylko na biezacych naprawach, konserwacji, czy

monitoringu, ale rowniez na prowadzeniu bezposrednich rozméw z mieszkancami |

przedstawicielami ustugodawcow zewnetrznych.

IV. W ZAKRESIE SPRAWACH FINANSOWYCH:

1. Dziatalno$¢ w zakresie spraw finansowych realizowana byta w oparciu 0 zatwierdzony
przez Rade Nadzorcza roczny plan gospodarczo-finansowy wynikajacy ze Statutu i regula-
mindw wewnetrznych, gwarantujgcy przy minimalnym obcigzeniu cztonkéw, utrzymanie
wyniku finansowego w granicach rownowagi pomi¢dzy dochodami i wydatkami.

Plany te poddawane byly cyklicznie stosownym analizom, poniewaz stanowig one
podstawe dziatalno$ci Zarzadu w realizacji zadan jakie ma do wykonania Spoétdzielnia i jej
etatowe stuzby. W szczegbdlnosci na biezaco prowadzona byta analiza dochodéw 1 kosztow
W celu utrzymania wyniku finansowego w granicach zatozonych w planach,

2. Prowadzono biezace analizy wszelkich nalezno$ci 1 zobowigzan Spotdzielni w celu

niedopuszczenia do przedawnienia.
W zakresie naleznos$ci - w szczego6lnos$ci monitorowano zaleglosci optat eksploatacyjnych,
tzw. ,,czynszowych”. Analizy zadluzen ,,czynszowych” byly cyklicznie przedktadane na
posiedzeniach Zarzadu, Komisji Rewizyjnej i Rady Nadzorczej, ktore podejmowaty
stosowne decyzje. W koniecznych przypadkach stosowali$my, w ramach uprawnien,
przymusowe windykacje. W rezultacie tych dziatan zadluzenie nie wzrosto lecz
zmniejszyto sig.
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W zakresie zobowigzan - na biezagco monitorowaliSmy zobowigzania Spotdzielni, w
tym przestrzeganie termindéw w rozliczeniach z odbiorcami i dostawcami oraz bankami, w
celu niedopuszczenia do przedawnienia - w szczegolnosci splaty zaciggnietych kredytow
i pozyczek. W wyniku tych dziatan, nie ptaciliSmy odsetek za nieterminowe regulowanie
faktur lub nalezno$ci podatkowych i nie otrzymaliémy Zadnego monitu w tej sprawie.

3. Podejmowano dziatania w kierunku utrzymania bezpiecznego poziomu ptynnosci finanso-
wej, w wyniku czego, wszystkie zobowigzania Sp-ni byly regulowane na biezaco a
ptynno$¢ finansowa byta utrzymana przez caty okres dziatalnosci.

W celu monitorowania prawidtowej i pelnej realizacji zadan, okreslonych w ,,Kierunkach
dziatania ...”, sporzadzaliémy analizy oraz sprawozdania finansowo-rzeczowe za dane
okresy, ktore byly przedktadane do rozpatrzenia przez Zarzad, a nast¢pnie - z ewentualnymi
whnioskami - odpowiednim Komisjom Rady i Radzie Nadzorczej.

Reasumujac — wszystkie zadania zostaty zrealizowane w sposob prawidlowy 1 w pelnym

zakresie. Sytuacja finansowa jest stabilna oraz utrzymana jest ptynno$¢ finansowa.
Zostato to potwierdzone w protokole z lustracji petnej, przeprowadzonej w dniach od 18.11.
2019 r. do 18.12.2019 r., obejmujacej catoksztalt dziatalnosci Spotdzielni za okres 3 lat,
w tym dziatalno$ci inwestycyjnej. Ustalenia lustracji potwierdzajga dobrg kondycje
gospodarczg 1 finansowa. Zwigzek Rewizyjny w liscie polustracyjnym wydal pozytywna
ocen¢ dziatalnosci Spotdzielni 1 nie widzi potrzeby przedkladania wnioskdéw do realizacji.

Uzyskane rezultaty, pozwalaja w sposob miarodajny i wiarygodny oceni¢ wkiad pracy
cztonkoéw Zarzadu, Gtownej Ksiegowej i pracownikow oraz Rady Nadzorczej, wpltywajacej
na efekty, rozwoj i wizerunek a przede wszystkim dobre wyniki Spotdzielni.

Jako Zarzad zapewniamy, ze podejmowane przez nas decyzje i dziatania byly zgodne z
prawem oraz zasadami racjonalnego gospodarowania, z mys$la o cztonkach i Spétdzielni, co
zostalo rowniez zaakcentowane w protokole lustracji.

W zwigzku z powyzszym wnioskujemy do Rady Nadzorczej, o przyjecie niniejszego
sprawozdania oraz akceptacje pracy Zarzadu dotyczacej realizacji zadan w 2019 r. ujetych w
»Kierunkach dziatania ...” o ktorych mowa na wstgpie.

Ponadto informujemy, Ze niniejsze sprawozdanie, po przyjeciu przez Rade Nadzorcza,
zostanie przedtozone na najblizszym Walnym Zgromadzeniu w celu podjgcia uchwaty
zatwierdzajacej te sprawozdanie.

Sprawozdanie zostato rozpatrzone i przyjete przez Zarzad na posiedzeniu w dniu 17 lutego
b.r., protokdt Nr 2/2020.

ZARZAD
Spotdzielni Mieszkaniowej
w Wysokiem Mazowieckiem

Sprawozdanie zostalo rozpatrzone i przyjete

przez Rade Nadzorczq na posiedzeniu
w dniu 26 lutego 2020 r., protokot Nr 2/2020.



