Sprawozdanie
z dzialalnosci Zarzadu Zakladowej Spoldzielni Mieszkaniowej
w Suwalkach w 2012 roku

Podstawowym celem utworzonej Spoidzielni bylo powotanie jednostki gospodarczej

do eksploatacji zasobéw mieszkaniowych bedacych w dyspozycji zaktadow pracy.

Zakladowa Spoldzielnia Mieszkaniowa w Suwatkach zostata utworzona z inicjatywy

Zarzadu Miasta Suwaltki podczas zebrania zalozycielskiego w dniu 16 wrzesnia 1991 roku.
W zebraniu tym uczestniczylo 12 pelomocnikéw zakladow pracy oraz 17 czlonkow

zalozycieli.

Spoldzielnia zostata zarejestrowana w Sadzie Rejonowym w Suwatkach w dniu

1 pazdziernika 1991 roku.

Pierwszym prezesem zarzadu zostat Wlodzimierz Marczewski.

Pierwsze budynki przejete do administrowania przekazane zostaly przez Suwalska

Fabryke Mebli juz w styczniu 1992 r.

I. Stan organizacyjny Spoldzielni
1. Zasoby mieszkaniowe wedhig stanu na 31 grudnia 2012 roku
- budynki spoldzielcze i stanowigce wspolwlasnosé Spoldzielni:

1) 1 Maja 17, 17A i 17B
2)Reja 74176

3) E. Plater 351 39

4) Sktodowskiej 101 12
5) Antoniewicza 3

- 160 mieszkan,
- 67 mieszkan,
- 50 mieszkan,
- 48 mieszkan,
- 45 mieszkan,

6) Putaskiego 24F - 41 mieszkan,
7) Kowienska 11 - 24 mieszkania
razem - 435 mieszkan
- budynki zarzadzane

1) E. Plater 5, 7, 9A, 9B, 11A,
11B, 15, 15A, 15B, 1719
2) Warynskiego 20

- 329 mieszkan
- 43 mieszkania

razem

- 372 mieszkan

-Wspolnoty Mieszkaniowe zarzadzane przez ZSM

1) Kosciuszki 112 C
2) Franciszkanska 8 A
3) Modrzewiowa 3
4) Wojska Polskiego 23ABC
5) 1 Maja 25
6) Noniewicza 52
7) Ks. J. Zawadzkiego 2 -
- administracja zlecona

- 23 mieszkan
- 19 mieszkan
- 16 mieszkan

- 105 mieszkan
- 24 mieszkania
- 15 mieszkan
- 51 mieszkan

razem

- 253 mieszkan

Lacznie na koniec 2012 roku Spoidzielnia posiadata w eksploatacji 31 budynkow,
w ktorych znajdowaly si¢ 1060 lokali mieszkalnych.
W strukturze wiekowe] zasobow bedacych w eksploatacji, mieszkania
znajdujace si¢ w budynkach powyzej 25 lat stanowia 48,7 % zasobow.
31 % stanowia mieszkania w budynkach wymagajacych $rednich
remontowych. Pozostale 20,3% sa to budynki nowo wybudowane.

nakladow



2. Laczna powierzchnia eksploatowanych zasobow wynosi 62625,76 m?.
W 1060 mieszkaniach mieszkato 2.160 osob.
Pod wzgledem powierzchni budynki spotdzielcze stanowia 35,81%, a zarzadzane
64,19%.
Jednoczesnie Spodldzielnia administruje lokale uzytkowe, wlasnosciowe spotdzielcze
lub bedace odrebna wlasnoscia, usytuowane w budynkach przy ul. 1 Maja 25,
Kowienska 11, E. Plater 5, 7, 15,17, 19 i Kosciuszki 112C, Modrzewiowa 3, Wojska
Polskiego 23ABC, Ks. J. Zawadzkiego 2, o facznej powierzchni 6 945 m?.

3. Struktura wlasnosciowa eksploatowanych zasobéw mieszkaniowych
przedstawia si¢ nastgpujaco:

a) mieszkania spotdzielcze - 98 wtym:
- mieszkania spotdzielcze lokatorskie - 15,
- mieszkania spoldzielcze wlasnosciowe - 83,
b) mieszkania spotdzielcze w najmie - 2
¢) mieszkania stanowiace odrgbng wlasnos¢ - 957,

d) mieszkania stanowiace wlasno$¢ komunalng - 3.

Realizujac zapisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o Spdldzielniach
mieszkaniowych oraz postanowienia Statutu Spotdzielni w 2012 roku przeniesiono prawo
wlasnosci 1 mieszkania ze spotdzielczego lokatorskiego na odrgbna wiasnosé.

W  Spoéldzielni zatrudnionych bylo Ilacznie sze$¢ oséb, w tym trzy osoby
w ksiggowosci.

Utrzymanie porzadku woko6t budynkéw oraz ich konserwacje wykonywaty
wyspecjalizowane firmy. Pracg ich nadzorowat i koordynowal administrator zasobow
mieszkaniowych.

I1. Sprawy czlonkowskie i samorzadowe.

Zgodnie z rejestrem czlonkow na dzien 31.12.2012 r. w zasobach Zaktadowej
Spotdzielni Mieszkaniowej w Suwatkach zamieszkiwalo 236 cztonkéw.

I11. Eksploatacja zasobow mieszkaniowych.

1.Zmiany optat eksploatacyjnych w 2012 roku.

L | Wyszczeg6lnienie j-m. | Stawki obowiazujace [z1] Data zmiany od
D.
1. | Koszty eksploatacji i m2 1,21 1,21

administracji
2. | Podatki i ubezpiecz. m2 0,08-0,12 0,08-0,12
3. | Wywdz nieczystosci 0soba 4,35 5,43 1.06.2012
4. | Konserwacja domofon. miesz 1,05 1,05

kanie

5. | Zimna woda m3 6,27 6,27
6. | Ciepta woda m3 | 13,19- 17,59 | 13,19- 17,59
7. | Centralne ogrzewanie m2 | 2,89- 3,80 |2,89- 3,80
8. | Fundusz remontowy m2 | 0,63-0,78 | 0,63-0,78

Zmiany oplat eksploatacyjnych dokonane zostaly zgodnie z Uchwatami Rady
Nadzorczej.



IV. GOSPODARKA FINANSOWA SPOLDZIELNI
Bilans zostal sporzadzony na dzien 31.12.2012 rok i obejmuje caloksztalt dziatalnosci
Spotdzielni prowadzonej na przestrzeni roku sprawozdawczego i zamyka si¢ obrotami po

stronie aktywow i pasywow kwota 2.040.669,66 zi.

Wyniki dziatalnos$ci Spotdzielni za 2012 rok przedstawiaja si¢ nastepujaco:

Lp ([Tresé Koszty Dochody Wynik
a |Koszt konserwacji 258 283,34/ 321 573,56 63 290,22
b |Sprzatanie klatek schodowych 34 727,87 34 727,87 0,00
¢ |Odpis na f remontowy 351 456,37 363 074,64 11 618,27
d |Koszty ogdlne spétdzielni 335401,73] 376 476,52 41 074,79
e |Ustugi na rzecz wspdlnot 116 037,10 -116 037,10
f |podatki i ubezpieczenia 23 235,98 23 920,58 684,60
g |pozytki nieruchomosci 11 072,21 11 072,21
h |energia elektryczna 42 898,25 5 002,14 -37 896,11
1 |Razem eksploatacja 1162 040,64 1 135 847,52 -26 193,12
a |Energia cieplna w tym: 1775 993,55 1775 845,91 58 813,81
strata do rozliczenia z mieszkancami z 2011 r -27 368,70
zysk do rozliczenia z mieszkaricami w 2013 r 31 445,11
b |[Zimna woda i kanalizacja 431 475,63 383 352,95/  -48 122,58
strata do rozliczenia z mieszkancami w 2013 r 48 122,58
c |Wywoz nieczystosci 137 702,28 148 115,07 10 412,79
d |Dostawa gazu przewodowego 21 278,65 22 578,04 1 299,39
e |Konserwacja domofonéw 10 253,25 10 253,25 0,00
2 |Razem media 2376 703,26 2 340 145,22 -36 558,04
3 |Razem podstawowa dziatalnosé 3538 743,90| 3 475992,74 -62 751,16
4 |Pozytki Spoétdzielni( z zarzadu wspolnotami) 123 422,02 123 422,02
5 |Koszty operacyjne 10 440,52 4 239,60 -6 200,92
6 |Koszty finansowe 2,35 10 511,65 10 509,30
7 |Razem 10 442,87] 138 173,27 127 730,40
8/Podatek dochodowy od 0s6b prawnych 5 215,00 5 215,00 5 215,00
9 Wynik finansowy netto na dziatalnosci 122 515,40
10 |Ogétem wynik 3 554 401,77, 3 614 166,01 59 764,24

Szczegdlowy zakres poniesionych kosztow i1 dochodéw w rozbiciu na poszczegodlne
nieruchomos$ci, ze wzgledu na obszerno$¢ dokumentacji, dostgpny w siedzibie ZSM
(zestawienie w formie tabeli).

Wynik finansowy w zakresie dziatalno$ci gospodarczej Spotdzielni zamyka si¢ nadwyzka
kosztow nad dochodami kwotg 122.515,40 =zt ktora, stanowi 3,44% w stosunku
do poniesionych kosztow.

Ogotem nadwyzka kosztow nad dochodami na dziatalnosci podstawowej wynika
w glownej mierze z nadwyzki kosztow zuzycia zimnej wody w rachunku ciggnionym oraz
kosztow centralnego ogrzewania.

Jednym z podstawowych czynnikow majacych znaczacy wpltyw na wynik finansowy
Spotdzielni jest koszt dostawy energii cieplnej. Wynik finansowy tej dzialalnosci w 2012 roku,
w rachunku ciggnionym, zamyka si¢ nadwyzka dochodéw nad kosztami w kwocie 31.445,11 zt.

Wynikajaca z analizy nadwyzki kosztow nad dochodami w budynkach spoéidzielczych
zostanie zostanie rozliczona z mieszancami w 2013 r.

Spo6idzielnia od 2008 roku, zgodnie Art. 17 z ustawy O podatku dochodowym od os6b
prawnych oraz Ustawq o spotdzielniach mieszkaniowych jest zobowiazana do naliczania
i odprowadzania podatku, ktory za okres sprawozdawczy wynidst 5.215,00 zk.

Wynik finansowy zgodnie z zasada rownowagi kosztéw 1 dochodéw zostal przeniesiony
i podlega rozliczeniu w 2013 roku.



Zarzadu Spoldzielni wnioskuje o rozliczenie kosztow i dochoddéw na eksploatacii,
zgodnie z Art.6 pkt 1 ustawy O Spéldzielniach Mieszkaniowych, w 2013 roku.

Osiagnigty wynik $wiadczy o utrzymaniu plynnosci finansowej za 2012 rok.
Zobowiazania Spoéldzielni wobec dostawcéw oraz wykonawcdéw prac remontowo —
konserwacyjnych regulowane byty na biezaco i terminowo. Spodldzielnia nie poniosta kosztow
z tytulu odsetek nieterminowej zaptaty zobowiazan.

V. INFORMACJA O ZADLUZENIACH W OPEATACH CZYNSZOWYCH

Na podstawie zestawienia stanéw kont czynszowych na 31 grudzien 2012 r., przy
uwzglednieniu tylko zadluzen przekraczajacych jednomiesigczne oplaty, ogodlne zadhizenie
w optatach czynszowych w budynkach spoétdzielczych i zarzadzanych wyniosto 124.153,29 zi,
co stanowi okoto 43,85 % jednomiesigcznego wymiaru optat czynszowych.

Zadlizenie wedlug okresow miesigcznych oraz liczby dhuznikéw przedstawia sig
nastepujaco:

Okres Liczba Kwota zadluzenia | Procent
zadhizenia dluznikow V2 dluznikow
miesiace
1-2 83 41.701,29 61
2-3 28 26.861,59 20
3-6 16 22.779,16 12
6-9 3 9.858,98 3
9-12 1 240,21 1
12 -36 2 9.550,25 2
36 1 wigcej 1 13.161,71 1
Razem 134 124.153,29 100

Liczba dhuznikéw w stosunku do analogicznego okresu roku 2011 zmalata ze 141
mieszkan do 134 mieszkan.

Kwota zadluzenia zmniejszyla si¢ ze 148.760,99 zt do 124.153,29 zk Jest to skutek
prowadzonych intensywnie dzialan windykacyjnych.

Dokonujac windykacji naleznosci czynszowych, w roku 2012 wystano do dhliznikéow
zalegajacych z optatami na kwotg przekraczajaca dwumiesigczny wymiar czynszu 203 wezwan
ostatecznych do zaplaty.

Z dhuznikami podpisano 3 ugody.

Do sadu skierowano 49 pozwow o zaptate naleznosci.

Do komornika skierowano 12 wnioski o egzekucj¢ naleznosci.

VI. FUNDUSZ REMONTOWY.
(Szczegotowe rozliczenie funduszu remontowego zostato przedstawione cztonkom
Rady Nadzorczej na posiedzeniu w dniu 24.04.2013 r.)

Miniony rok cechowata duza intensywno$¢ prac remontowych.

Wykonywane remonty nie tylko miaty na celu zachowanie infrastruktury w stanie
niepogorszonym, ale réwniez modernizacj¢ budynkow zmniejszajaca ich energochlonnosé
z jednoczesna poprawa estetyki.



Zestawienie prac remontowych oraz ich koszt przedstawia tabela:

1. dochody na f. Remontowy za 2012 rok 534 039,75
w tym:

- wptaty od lokali mieszkalnych spodtdzielni 247 158,86
- wptywy z pozytkow i przeksztatcenie mieszkan 137 492,00
- wptaty od lokali mieszkalnych zarzgdzanych 145 580,95
- wptaty od garazy (budynkoéw zarzgadzanych) 3 807,94
- inne wptaty na budynkach zarzadzanych

- wynik finansowy z 2011 roku 33 426,50
2. koszty ogétem w 2012 roku w tym: 447 727,89
- docieplanie budynkow 156 116,06
- wymiana drzwi i naprawa 3 610,59
- wymiana kratek metalowych w wejsciu do budynku 93,99
- wymiana samozamykaczy 386,05
- dokumentacja projektéw technicznych 13 753,00
- remonty kanalizacyjne

- nasadzenie drzew i kwiatow 893,81
- kredyt na docieplani E. Plater 35 i 39 35 000,21
- wymiana zaworow 2 622,29
- znaki drogowe i tablice 285,64
-uporzadkowanie i remonty placéw zabaw 8 357,60
-remont i potozenie chodnikow

- rozliczenie srodkéw F.rem. na wspéinoty 68 846,76
- montaz czujnikéw ruchu 498,93
- wymiana i malowanie okien w klatkach 25 466,33
- wymiana ptotkdw ogrodzeniowych

- naprawy i wymiany dachéw 38 260,93
- naprawa instalacji c.o 5 478,37
- montaz wiatrotapow

- przeglady techniczne 280,41
- obrébki blacharskie

- wymiana rynien

- utwardzanie i remont chodnikéw i placow 5 948,89
- malowanie ,naprawa drzwi i wiatrotapow 2 566,92
- remont i wymiana oswietlenia na : klatkach, placach 1 226,58
- uzupetnianie tynku na elewacji budynku

- montaz instalacji odgromowej

- ostony $mietnikowe 30 135,00
- montaz kaset domofonowych 1 753,00
- przeglady kominowe i przeglady elektryczne, gazowe 9 174,03
- ustugi sprzetu ( zwyzki) 999,31
- pozostate remonty i materiaty 2092,82
- za reklame ogtoszenie w prasie- sprzedaz mieszkania 453,87
- ustugi transportowe

3. stan funduszu remontowego na 31.12.2012rok 86311,86

VII. Dzialalnos$¢ Zarzadu.
W roku sprawozdawczym Zarzad Spotdzielni pracowat w sktadzie:
-Dariusz Lebioda - Prezes Zarzadu
-Marianna Gref - Czlonek Zarzadu, Gl Ksiggowy
Zarzad Spotdzielni wypelniajac postanowienia Regulaminu Zarzadu i Statutu
Spotdzielni odbyt w 2012 roku 17 protokotowanych posiedzen.
Problematyka posiedzen dotyczyta w gldéwnej mierze spraw organizacyjnych,



analizy poszczegolnych kosztéw oraz ustalania dochodéw Spotdzielni celem ich
zrbwnowazenia.
Do podstawowych rozpatrywanych zagadnien i analiz nalezaty:
- przygotowanie zalozen do planu finansowo-gospodarczego, w tym planu
remontow,
- analiza stanu zatrudnienia stuzb eksploatacyjnych,
- analizy kosztow zuzycia energii cieplnej w rozbiciu na poszczego6lne budynki,
- analiza kosztéw zuzycia zimnej wody,
- analiza wynikow finansowych Spoéldzielni uzyskiwanych w okreslonym czasie
oraz dotyczacych okreslonych kosztow w uktadzie rodzajowym,
- windykacja zadluzen czynszowych oraz ocena stanu zaleglo$ci w okreslonych
grupach czasowych i kwotowych,
- ocena wykonania prac remontowych, poniesionych kosztow i jakosci robot,
- przygotowanie materiatlow pod obrady Rady Nadzorczej oraz innych organéw
statutowych Spotdzielni,

Rozpatrywane przez Zarzad Spoldzielni problemy i zagadnienia byly szczegdlowo
analizowane celem zapewnienia sprawnego funkcjonowania Spoidzielni oraz utrzymania
w odpowiedniej sprawno$ci posiadanych i eksploatowanych zasoboéw  mieszkaniowych.
Zarzad podejmowat wszystkie mozliwe dzialania, zapewniajace biezace utrzymanie
posiadanych zasobow mieszkaniowych oraz prawidlowe rozliczanie kosztow w oparciu 0
wnoszone oplaty czynszowe.

Z tytulu optat na pokrycie kosztéw zarzadu od pozyskanych wspdlnot mieszkaniowych
osiagnigto dodatkowe przychody w wysokosci 123.422,02 zt brutto. Uzyskane srodki w catosci

zmniejszyty koszty dziatalnosci eksploatacyjnej zasobow Spotdzielni.

Doroczne zebrania ogétu wiascicieli zarzadzanych Wspolnot Mieszkaniowych pozytywie
ocenity dziatalno$¢ Zarzadu Spotdzielni udzielajac absolutorium za rok sprawozdawczy.

Waznym zagadnieniem bylo zapewnienie prawidlowej obstugi uzytkowanych mieszkan
przez stuzby eksploatacyjne Spotdzielni.

Przedstawiajac niniejsze sprawozdanie z dziatalnos$ci gospodarczo-finansowej za 2012 r.
Zarzad Spotdzielni wnosi o jego zatwierdzenie.

Suwatki, 2013-04-24 Zarzad Spéldzielni



