z dzialalnos$ci Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Piekary” w Legnicy
za okres od 1.01.2021r. do 31.12.2021r.

W okresie rozliczeniowym od 1.01.2021r. do 31.12.2021r. w sktad Zarzadu wchodzili:
1. Prezes Zarzadu - Stanistaw Made) \
2. Z-caPrezesa ds. Finansowych — Glowna Ksiegowa — mgr Lidia Adutis

3. Z-ca Prezesa ds. Techniczno-Eksploatacyjnych - inz. Aleksander Humenczuk do
28.02.2021r.

4. Z-caPrezesa ds. Techniczno-Eksploatacyjnych — mgr inz. Krzysztof Wielgosinski
od 22.03.2021r.

W mysl statutu, celem Spoldzielni jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
i innych potrzeb czionkow oraz ich rodzin przez dostarczenie czfonkom samodzielnych lokali
mieszkainych, a takze lokali o innym przeznaczeniu.

Dla realizacji swoich podstawowych zadan Spotdzielnia prowadzi:
e gospodarke zasobami mieszkaniowymi,
e dzialalnos¢ gospodarczg w interesie swoich czionkdw,
» wykonawstwo wlasne w zakresie prac remontowo-konserwacyjnych,
» dzialalnos¢ kulturalno-oswiatowa.

Na przestrzeni 2021 roku nie wystapity zdarzenia majace istotny wplyw na dziatalnosé
spotdzielni, jak rdwniez po zakonczeniu roku do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego.
Spotdzielnia nie buduje nowych budynkéw, zajmuje sie modernizacjg i utrzymaniem zasobdéw
juz istniejgcych.

I. Zatrudnienie i fundusz ptac

Zatrudnienie i wynagrodzenie

| 1. | Zarzad ogdlny 44,0 39,18 3330752 | 3224592
2. | Daziat technicznej obstugi zasobéw 39,50 35,54 2244556 | 2202037
3. | Dziat eksploatacji 86,0 82,21 3791265 | 3845035
4. | Dzialalnos¢ spoteczno - wychowawcza 6,50 5,21 378117 319222

Zatrudnienie ogotem w Spoldzielni wynosi 162,14 w przeliczeniu na petne etaty.

Wykonanie funduszu wynagrodzen osobowych miesci si¢ w granicach planowanych.




ll. Zasoby mieszkaniowe

Lokale mieszkalne — jednostka A

2. | Lokale uzytkowe wlasnosciowe o o
3. | Pozytki 8 966,31 59 803,83
4. | Koszty eksploatacji dzwigdw 181 506,63 156 913,17
5. | Koszty eksploatacji dZwigdw na pozytkach 584,64 584,64
6. | Razem jednostka A 13893 543,96 | 13557 149,95
7. | Lokale mieszkalne — jednostka B 468661448 4 535 388,30
8. | Lokale uzytkowe wiasnosciowe o o
9. | Pozytki 2 531,05 5679,72
10. | Razem jednostka B 468914553 | 4541 068, 02
11. | Lokale mieszkalne — jednostka C 14 266 541,78 13927 631,63
12. | Lokale uzytkowe wlasnosciowe 34 944,60 41 558,51
13. | Pozytki 9402,77 35103,28
14, | Diwigi 306 045,69 262 475,10
15. | Razem jednostka C 14 616 934,84 | 14 266 768,52
16. | Konto ( 791,790) — ustugi na wiasne potrzeby 3983 728,88 3 983 728,88
17. | Konto ( 507)—co ., cw 17 214 867,64 17 214 867,64
18. | Razem 54 398 220,85 53 563 583,01
19. | Nadwyzka kosztdw nad przychodami 834 637, 84




lil. Dziatalnosc

otdzielni

SRS RS

1. | Pawilony wolnostojace jednostk A 33 5, 1 38 5, 15
2. | Pawilony wolnostojace — jednostka C 45 807,16 21 806,59
3. | Lokale uzytkowe najem — jednostka A 89 397,89 99 729,90
4. | Lokale uzytkowe najem — jednostka B 65 220,34 44 008,68
S. | Lokale uzytkowe najem — jednostka C 550 931,57 534 137,93
6. | Dzwigi— jednostka C B B
7. Konto ( 507) co, cw. 214 904,51 214 904,51
8. Garaze 226 407,79 220 535,09
9. | Konto (511-08, 511-09 ) — ustugi dla ludnosci 11 318,87 11 443,93
10. | Dzialainos¢ spoteczno — wychowawcza (505) 643 055,77 589 016,92
11. | Konto ( 535) — wynajem pomieszczen, parkingéw, 288 492,42 362 586,65
dzierzawa gruntu, reklamy
12. | Konto ( 532-02) — sprzedaz ustug transportowych B B
13. | Konto ( 750,760 ), pozostale koszty i przychody 210 109,93 360 705,36
finansowe i operacyjne , dziatalno$¢ zwolniona
14. | Konto ( 750,760 ), pozostate koszty i przychody 28 626,17 132 205,49
finansowe i operacyjne , dziatalno$¢ gospodarcza
15. | Razem dzialalnos$¢ Spéldzielni 2767 977,52 2 979 556,20
16. | Dziatalno$¢ zwolniona 50414 491,97 49 579 854,13
17. | Ogotem koszty 53 182 469,49 _
18. | Ogdtem przychody _ 52559410,33
19 | Dochdd ( brutto) _ 623 059,16
20 | Podatek dochodowy _ 138 501,00
21. | Wynik na nieruchomosciach B 834 637,84
22. | Zysk (netto ) _ 73 077,68




Wrykaz istotnych pozycji czynnych i biernych rozliczen mi¢dzyokresowych:

Na gospodarce zasobami mieszkaniowymi w 2021 roku wystapita nadwyzka kosztéw

nad przychodami w kwocie zt 834 637,84

= uiemny wynik na dziatalnosci gospodarki zasobami
mieszkalnymi za 202 1r.(netto)
(ujemny wynik na nieruchomosciach z1 860 983,33 ¢
minus dodatni wynik na nieruchomosciach zi 26 345,49)

- 834 637,84

Roéznica, o ktdre] wyzej mowa ustalona na dzien bilansowy podlega ujeciu w ksiegach

rachunkowych  jako  rozliczenia  migdzyokresowe  kosztéw ~ gospodarki  zasobami
mieszkaniowymi.

— wynik ujemny za 202 1r. na gospod. zasob. mieszk. — 834 637,84

(ujemny wynik 860 983,33; dodatni 26 345,49)

— wynik dodatni z lat poprzednich na gospod. zasob. mieszk + 156 647,04

(ujemny wynik 1 662 228,11; dodatni 1 818 875,15)

Razem wynik ujemny netto - 677 990,80
Saldo konta 647 ,Rozliczenie migdzyokresowe kosztow GZM”
na dzien 31.12.2021 r. — 677 990.80

Dziatalnedé podstawowa GZM za 2021 r zamknal sie niedoborem finansowym.
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IV Sytuacja finansowa Spoétdzielni jest na dzien dzisiejszy stabilna. Nie istnicjg zadne
okolicznosci, ktore wskazywalyby na zaistnienie w najblizsze] przysziosei zagrozen, co do
dziafalnosci spoldzielni, co obrazujg nizej przedstawione dane:

Stan na Stan na
poczatek roku koniec roku
1) Kapitaly wlasne 48 777 279, 97 46219 216,79
2) Zobowiazania dlugoterminowe 1029 990,15 654 776,97
3) Razem kapitaly stale (1+2) 49 807 270,12 46 873 993,76
4) Aktywa trwale 49 006 651,76 45 542 397,00
5) Nadwyzka kapitatow stalych finansujacych majatek 800 618,36 1 331 596,76
obrotowy (3-4)
6) Aktywa obrotowe 34 809 628,14 38 072 277,25
7) Czesé majatku obrotowego stinansowana zobowiaza- 34 009 009,78 36 740 680,49
niami biezgcymi i pozostatymi pasywami (6-5)
8) Stopien pokrycia majatku obrotowego zobowiazaniami 97,70% 96,50%

biezacymi i pozostatymi pasywami w % (7:6)

Wskaznik pokrycia majatku obrotowego zmnigjszyt si¢ o 1,20% jest to dobry stopien
finansowania biezacego zobowiazaniami i1 nadal stanowi bezpieczny poziom oraz dobra
prognoze na przyszlos¢ z punktu widzenia sytuacji finansowej Spéidzielnt.




V. Dziataino$¢ remoniowa

Podstawowe tytuty przychoddéw funduszu remontowego stanowia:

1) odpisy w optatach eksploatacyjnych

. lokali mieszkalnych i handlowo-ustugowych wbudowanych

garazy

2) regresy PZU

Podstawowe wydatki stanowia m.in.:

®

remont klatek schodowych

remonty dzwigoéw

remont ocieplenia scian zewnetrznych budynkéw

remont wiatrolapéw i wejs¢ do budynkéw

wymiana stolarki okiennej w mieszkaniach

roboty nieprzewidziane w zakresie instalacji sanitarnych

wymiana zaworow podpionowych instalacji c.o

wymiana grzejnikéw w klatkach schodowych przewidzianych do remontu
remont rozdzielnic elektrycznych

remont instalacji odgromowe;j

remont polaczen wyrownawezych

wymiana opraw zarowych na LED

drobne remonty w budynku

ocieplenie budynkdw

remont nawierzchni drog i chodnikow

wymiana obrobek blacharskich, wyfazow, drabinek oraz remont
wentylacyjnych

remont instalacji elektrycznych w remontowanych klatkach schodowych
remont mienia spotdzielni

wymiana instalacji cieplej i zimnej wody

Vl. Zapasy magazynowe

L ]
[ ]

Stan na 31.12.2020r. 37 378,59
Zwiekszenie 1 545,96
Stan na 31.12.2021r. 38 924,55

komindow



VIl Naleinosci z tytutu opiat eksploatacyinych

1. | Wymiar oplat zligr | 44 618 756,291 49 132 100,54 51 813 037,49 116,1| 105,5
czynszowych :

2. | Zaleglosci zl/gr 3552524,18) 3952 153,98 3937444.85| 110,8] 99,6
czynszowe ogdlem

3. |Srednia zaleglo$¢ na | zl/gr 541,08 601,91 599,67 110,81 99,6
1 mieszk. '

4. | Wskaznik zaleglosci % 7,96 8,04 760 x X
(w stos. do nalicz.)

Dzial rozliczen czynszéw i windykacji prowadzi szereg dziatan majgcych na celu
zmotvwowanie dhuznika do dobrowolnej splaty naleznosdci. Jednoczesnie dhluznik jest ‘
informowany, ze jego wierzytelnos¢ w przypadku braku dobrowolnej splaty wzrasta o koszty
postepowania sadowego | koszty zastgpstwa adwokackiego. W celu zabezpieczenia naleznosci
prowadzony jest biezacy monitoring spltywu naleznosci od poszezegdlnych lokatoréw. Dziat
rozliczen czynszéw i windyvkacji prowadzil wysytke wezwan do zaplaty, otwierajagc droge

do podejmowania dzialan wobec dluznikéw, ktérzy nie uregulowali zobowigzan. Podejmowane

sa negocjacje z lokatorami, w wyhiku, ktérych zawierane sg ugody, co do sposobu splaty
zadiuzenia.

W przypadku, gdy dluznik nie wyraza checi do dobrowolnej splaty zadluzenia
dochodzenie naleznosci prowadzone jest w drodze postgpowania sgdowego. Jego celem jest
uzyskanie nakazu zaplaty, bedacego podstawa do egzekuciji komorniczej.

Lokatorom o niskich dochodach przekazywane sa szczegélowe informacje o mozliwosci
otrzymania dodatku mieszkaniowego .

Przyszie dzialania windykacyjne skupione beda nadal na monitoringu lokatorow nie tylko
z duzymi dlugami, ale i tych, ktérzy zalegajg z biezacymi oplatami ( do 3 miesigcy), poniewaz .
ich procentowy udzial w wysokosci zadluzenia jest znaczacy.

VIil. Ustanawianie odrebnej wtasnosci lokali:

Na dzien 31.12.2021r. status odrgbnej wiasnosci lokali uvzyskalo 4469 lokali
mieszkalnych, 40 garazy i 6 lokali uzytkowych.
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1X. W, andemii COVID - 19 na dziatalnosc Spoidzielni.

1. Wptyw pandemii w 2021 roku nie mial istotnego wptywu na dzialalnoéé spotdzielni oraz

- na sytuacje majatkowo — finansows. Prognozowane przychody na gospodarce zasobami

mieszkaniowymi na 2021 rok wynosity 47476978zt a osiagnicte wyniosly
49 579 854,13 zt.

2. Wskaznik zaleglosci czynszowych w 2021 roku byt poréwnywalny z rokiem ubieglym

i wyniost okoto 7,6%.

3. Przychody z pozostatej dziatalnosci spdidzielni byly nizsze od prognozowanych jednak
nie mialo to istotnego wplywu na sytuacje finansowg spéldzielni.

4. Podczas okresu wzmozonej zachorowalnosci na COVID - 19 spoéldzielnia pracowala bez

. utrudnien. Nie zaistniata koniecznos$é zamknigeia spotdzielni dla lokatordw.

5. Sytuacja finansowa spéldzielni w roku obrotowym a takze po jego zakonczeniu, do dnia
sporzadzenia sprawozdania finansowego - aktualna i przewidywana nie jest zagrozona.
Nie istnieje ryzyko utraty plynnodci finansowej. Posiadane $rodki finansowe
zabezpieczaja wyplaty wynagrodzen pracownikom. Spoldzielnia terminowo reguluje
zobowiazania wobec dostawcow.

6. Istotny wplyw na realizacj¢ obowigzkéw statutowych 1 planéw ma kompetentna
i zaangazowana kadra, dobra wspdipraca z Rada Nadzorcza oraz akceptacja

i zaangazowanie mieszkancoéw zasobéw spoétdzielni.

X. Opis istoinych czynnikéw ryzyka i zagroien mogacych wplywaé na
dziatalnosc Spéidzielni.

Zarzad informuje, iz na prawidiowe funkcjonowanie Spdtdzielni po dniu bilansowym moga
mieé wplyw nastepujace ryzyka:
1. finansowe

a) wzrost zaleglosci w oplatach od mieszkancdw jak i najemcow w zwiazku z trwajacg
pandemig COVID-19,

b) zmniejszone zyski z dziatalnosci gospodarczej w zwiazku z ewentualnym
wypowiadaniem warunkéw umow najmu przez Spoldzielnie jak 1 przez najemcéw,
ktdrzy poniesli straty lub utracili plynnosé finansowa,

¢) w dhugim okresie — odpowiedzialno$é odszkodowawcza wynikajaca miedzy innymi z
braku mozliwosci utrzymania zasobow w prawidlowym stanie technicznym,

2. publiczno prawne:
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a) ewentuaine szkody oraz wzrost kosztéw wynikajacych z obowiazkéw podmiotéw
gospodarczych okreslonych w ustawie z dnia 2 marca 2020 roku o szczegdinych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem 1 zwalczaniem
COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych,

b) nieprzewidziane konsekwencje w tym karno skarbowe niewlasciwego stosowania
prawa podatkowego, ’ .

¢) nieprzewidziane nastepstwa, w tym karne, ewentualnego niedotrzymania terminu
zatwierdzenia sprawozdania finansowego i zfozenia go do KRS w zwigzku z brakiem
mozliwosci organizowania zgromadzen,

d) gléwnym zagrozeniem mogacym wplywaé na destabilizacje dzialalnosci jednostki
jest ryzyko prawne i1 administracyjne. Obecny brak jednolite} interpretacji przepiséw
prawa spoldzielczego pociaga za sobg ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym w
jakim Spéidzielnia prowadzi dziatalnosé

e) zmiany przepisow podatkowych 1 brak rozwigzan na poziomie ministerialnym
powoduje destabilizacie w zakresie finansdw. Brak rozwigzan dla aktéw prawnych
wprowadza chaos w biezacej pracy

3. wynikajace z przedmiotu dzialalnosei:

a) ewentualne odstapienie od stosowania regulaminéw rozliczania kosztéw medidéw za
2021 rok w zwiazku z niespelnieniem przez urzadzenia wymagan metrologicznych i
innych,

b) czasowe ograniczenia, nakaz lub zakaz przebywania w okreslonych miejscach i
obiektach w zasobach Spoldzielni z uwagi na stosowanie przepiséw COVID — 19,

¢) ewentualny brak wsparcia technicznego w zasobach w sytuacjach awaryjnych (brak
mozliwosci  utrzymania  budynkéw  w  prawidlowym stanie technicznym)
w zwiazku z odstapieniem od prac przez firmy zewnetrzne (wzrost zachorowan na
COVID - 19), z ktérymi Spoldzielnia ma podpisane umowy na obstuge.

Mimo wyzej wymienionych ryzyk dziatalnosé gospodarcza Spétdzielni w 2022 roku bedzie
kontynuowana, przy czym Zarzad dolozy wszelkich staran w celu zabezpieczenia majatku
przed ewentualnymi zagrozeniami. Nadto Spoldzieinia nie posiada informacji innych niz
wymienione powyzei, kidre moglyby w istotny sposdb wplynaé na ocene sytuacji

majatkowej i finansowe;j.

Zestawila: Joanna Seniow
Dnia; 30.03.2022 r




