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Stan organizacyjny Spoldzielni

1.

Wykaz wyodrebnionych jednostek organizacyjnych.

Zasoby mieszkaniowe Spoéidzielni Mieszkaniowej znajdujg si¢ na terenie miasta Grodziska
WIkp. i zlokalizowane sa na dwoch osiedlach tj. ul. Chopina i 0s. Wojska Polskiego oraz przy

ul. Winnej.
© § Lokale Lokale 2 Udgziat
Osiedle 8 2 | mieszkalne | uzytkowe £ Razem 0/21a
—g| mpum | mpum | O °
Chopina 266 | 11.414,56 493,00/108,0 | 12.015,56 | 17,53
w tym:
a/mieszkania wyodrgbnione 85 3.599,44 - - 3.599,44
b/mieszkania niewyodrebnione | 181 7.815,12 493,00| - 8.308,12
Wojska Polskiego 940 | 50.451,44| 1.753,85| - |52.205,29| 76,14
w tym:
a/mieszkania wyodrebnione 582 30.873,52 215,85 - 31.089,37
b/mieszkania niewyodrebnione | 358 | 19.577,92| 1538,00| - |21.11592
Winna 78 4.244,70 9480| - 4.339,50| 6,33
w tym:
a/mieszkania wyodrebnione 42 2.276,70 0| - 2.276,70
b/mieszkania niewyodrgbnione 36 1.968,00 9480 - 2.062,80
Ogoélem: | 1.284 | 66.110,70| 2.341,65]108,0 | 68.560,35 | 100,00

Zasoby mieszkaniowe na 31.12.2019r. wynosza 66.110,70 m? p.u. i sa wicksze od zasobow na
koniec 2018 roku 0 2.966,90 m? p.u.m. (4,70%), poniewaz z dniem 06 czerwca i 06 grudnia
oddano do uzytku budynki wielorodzinne przy ul Winnej 33c i 33a.

Lokale uzytkowe na 31.12.2018r. wynosza 2.341,65 m? i sa wieksze o 94,80 m? (4,23%) od
powierzchni roku 2018r.

UWAGA: Przeniesienie wtasnosci lokali w budynku przy ul. Winnej 33a nastapi po 01.01.2020r.

Zarzad

W 2019r. Zarzad Spétdzielni dziatat w niezmienionym sktadzie:
— Grzegorz Petko — Prezes Zarzadu
— Marcin Wojciechowski - V-ce Prezes ds. technicznych
— Dorota Bajstok — Cztonek Zarzadu — Gléwny Ksiegowy.



3. Zatrudnienie i fundusz plac.

Zatrudnienie Fundusz ptac %
Plan | Wykonanie Plan Wykonanie

1. | Zarzad i kom.funkcyjne 13,75 13,75 1.289.600,00 | 1.278.410,48| 99,13
2. | Konserwacja 13,00 13,50 760.520,00| 773.710,28| 101,73
a. | ogrodnicy, sprzatacze, dozorcy 10,00 10,50 509.520,00| 525.962,50| 103,23
b. | konserwatorzy 3,00 3,00 251.000,00| 247.747,78| 98,70
3. | Cieplownictwo 7,00 7,00 439.400,00| 419.784,84| 95,54
a. | nie bedacy robotnikami 1,00 1,00 95.000,00 93.785,34| 98,72
b. | palacze i konserwatorzy 6,00 6,00 344.400,00| 325.999,50| 94,66
4. | koszty obce OWP12, LasowkKi 0,00 0,00 35.800,00 34.308,11| 95,83
6. | Spoteczno - wychowawczy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

RAZEM: | 33,75 34,25 2.525.320,00 | 2.506.213,71| 99,24

Wykonanie funduszu ptac byto nizsze od planowanego o 19.106,29 zt tj. 0 0,76 %.
Powodem przekroczenia planu wynagrodzen w grupie konserwacja bylo nie ujgcie w planie
zatrudnienia instalatora, ktory zastgpit pracownika odchodzgcego na emeryture.

Sprawy czlonkowsko — mieszkaniowe.

1. Tlo$¢ kandydatow na 31.12.2019r. - 0
2. Tlo$¢ cztonkdéw — ogotem 31.12.2019r. — 1.817 oczekujacych - 0
3. Zmiany w ilosci cztonkow w ciggu roku
a) przyjeto— 76
b) skreslono — 38
¢) wykluczono -0
4. Obroty mieszkaniowe:

a) zrealizowane z nowych inwestycji — 20

b) przydziaty mieszkan z ruchu ludnosci — 0

C) zamiany mieszkan — 0

d) nabycie praw do mieszkan na podstawie aktoéw notarialnych — 55
e) przeksztatcenie na odrgbng wtasnos¢ - 59

W latach 2007-2019 tj. od momentu wejscia w zycie nowelizacji ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych /31.07.2007r./, przeksztatcono spoétdzielcze lokatorskie lub wlasno$ciowe
prawo do 523 mieszkan w prawo odrebnej wlasnosci, z czego:
- naOsiedlu Chopina - 85 mieszkan,
- na Osiedlu Wojska Polskiego — 438 mieszkan.
Na dzien 31.12.2019 r.w Spoéltdzielni jest 768 mieszkan z prawem odrgbnej wlasnosci , z tego:
- przeksztatcone spotdzielcze lokatorskie lub whasnosciowe prawo -523 mieszkania
- Z nowo zrealizowanych inwestycji -245 mieszkan



1.

Dzialalnos¢ inwestycyjna.

Inwestycje mieszkaniowe — wielorodzinne.

A. REALIZOWANE

Od marca 2018 roku realizowana byla budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego
zlokalizowanego przy ul. Winnej 33C (c4). W nadbudowce ostatniej kondygnacji
zaprojektowano kotlowni¢ gazowa oraz pomieszczenia techniczne mieszczace urzadzenia
i instalacje dla systemow do produkcji energii elektrycznej z odnawialnych zrodet — paneli
fotowoltaicznych oraz pompy ciepta, zamontowanych na dachu budynku.

W budynku znajduja si¢ 2 klatki schodowe, a w nich 20 mieszkan dwu-, trzy-
i czteropokojowych o powierzchni uzytkowej od 43,7 m? do 68,3 m?. Parter budynku spetnia
wymogi dostepnosci dla 0s6b niepelnosprawnych oraz swobodnego dostepu do wspolnego,
ogrodzonego trawnika od strony balkonowej. W oknach na parterze w ramach standardu
zamontowano rolety. Na kazdym pietrze w kazdej klatce schodowej zaprojektowane zostaty
komorki lokatorskie/pomieszczenia gospodarcze. Mieszkania sg wyposazone we wszystkie
instalacje techniczne (bez instalacji gazowej). W miejsce kuchenek gazowych, zamontowane
beda kuchenki elektryczne. Budynek zostat oddany do uzytku w czerwcu 2019 roku.

Laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan wynosi 1.100,20 m? .

Warto$¢ inwestycji  w  systemie deweloperskim wyniosta 3.941.786,62 zt  (plan
3.961.238,99 z1) brutto. Ostateczny czlonkowski koszt budowy 1 m? mieszkania w systemie
deweloperskim wynidst 3.581,49 zt (plan 3.600,00 zt) brutto, natomiast czlonkowski koszt
budowy przy standardowym wykonczeniu mieszkania byt wyzszy o 340 zt brutto.

Podpisane zostato 19 aktow notarialnych o ustanowienie i przeniesienie wtasnosci lokali.

Od listopada 2018 roku realizowana byla budowa budynku mieszkalnego zlokalizowanego
przy ulicy Winnej 33A (c2). Jest to budynek mieszkalny wielorodzinny 4-kondygnacyjny.
W  nadbudowkach na dachu zaprojektowano kottowni¢ gazowa oraz pomieszczenia
techniczne mieszczace suszarni¢, kottowni¢ z urzadzeniami i instalacjami systeméw do
produkcji energii elektrycznej z paneli stonecznych zainstalowanych na dachu budynku oraz
pompe ciepta do produkcji cieptej wody.

W budynku znajdujg si¢ 3 klatki schodowe, 34 mieszkania dwu-, trzy- i czteropokojowe
o powierzchni uzytkowej od 43,7 m? do 69,4 m? oraz dwa lokale ustugowe o powierzchni
uzytkowej 36,8 i 58,0 m? Parter budynku spetnia wymogi dostepnosci dla oséb
niepetnosprawnych. W oknach na parterze w ramach standardu zamontowano rolety, na
wyzszych kondygnacjach stolark¢ okienng wyposazono w puste skrzynki roletowe,
umozliwiajace zainteresowanym lokatorom montaz rolet we wlasnym zakresie. Wszystkie
mieszkania majg balkony lub tarasy. Na kazdym pietrze, na kazdej klatce schodowe;,
zaprojektowano komorki lokatorskie. Budynek zostat oddany do uzytku w grudniu 2019
roku.

L.aczna powierzchnia uzytkowa mieszkan i lokali ustugowych wynosi 1.961,10 m?.

Warto$¢ inwestycji  w  systemie deweloperskim wyniosta 7.436.619,95zt (plan
7.451.586,12 zt) brutto. Ostateczny cztonkowski koszt budowy 1 m? mieszkania w systemie
deweloperskim wynioést 3.792,06 zt (plan 3.800,00 zt) brutto, natomiast cztonkowski koszt
budowy przy standardowym wykonczeniu mieszkania byt wyzszy o 380 zi brutto.

Podpisane zostaty 32 akty notarialne o ustanowienie i1 przeniesienie wiasnosci lokali,
zawarcie pozostatych 3 aktow na wniosek mieszkancoéw zaplanowano na kwiecien 2020 roku.



Generalnym Wykonawcg obu inwestycji podobnie jak przy wczesniejszych realizacjach byto
Przedsiebiorstwo Budownictwa Ogdlnego ,,DANA- BUD” z Wolsztyna.

B. PLANOWANE

W kwietniu 2020 roku planujemy przystgpi¢ do realizacji kolejnego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, zlokalizowanego przy ulicy Winnej 33B (cl). Opracowano juz kompletna
dokumentacje¢ projektowg oraz wystapiono z wnioskiem o udzielenie pozwolenia na budowe dla
tej inwestycji. Bedzie to budynek 4 kondygnacyjny z 31 mieszkaniami jedno-, dwu-, trzy-
i czteropokojowymi o powierzchni uzytkowej od 39,3 m? do 71,1 m? oraz jednym lokalem

uzytkowym.

Jednoczesnie pragniemy nadmieni¢, iz Spoétdzielnia posiada koncepcje architektoniczng dla
budowy 3 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych trzy i cztero-kondygnacyjnych z 62
mieszkaniami, zlokalizowanymi w rejonie ulic Winna — Nowotomyska - 0s. Wojska Polskiego.
Posiadamy prawomocng decyzj¢ Burmistrza Grodziska Wlkp. dotyczaca warunkow zabudowy
dla wyzej wymienionego przedsigwzigcia inwestycyjnego. Z uwagi na przewidywang dla tego
zadania zaawansowang technologie robdt ziemnych 1 fundamentowych, wymagajaca
zaangazowania znacznych nakladow finansowych, co w konsekwencji przetozy si¢ na wyzszy od
standardowego cztonkowski koszt budowy, realizacja tego zadania zostata czasowo wstrzymana.
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IV. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

1. Zasoby mieszkaniowe.

WLASNE

W 2019 roku zasoby mieszkaniowe zwickszyty sie o 54 mieszkania i 2.966,90 m? osiagajac poziom
1.284 mieszkania i 66.110,80m>.

W czerwcu i grudniu przekazane zostaly do uzytku dwa wielorodzinne budynki mieszkalne
zlokalizowane przy ul. Winnej 33c 1 33a. Powstaly budynki cztero-kondygnacyjne,
niepodpiwniczone, poziom parteru na poziomie gruntu pozwala na spelnienie wymogow dostepnosci
dla os6b niepelnosprawnych oraz swobodnego dostepu do wspolnego, ogrodzonego trawnika od
strony balkonowej. W kazdej z klatek schodowych znalazto si¢ od dwoch do pigciu mieszkan, na
parterze pod schodami wydzielono boks na wozki lub rowery oraz umiejscowiono pomieszczenia
gospodarcze dla kazdego z mieszkan. W nadbudowce pigtej kondygnacji niemieszkalnej usytuowano
suszarnie, kottownie gazowe o0raz pomieszczenia gospodarcze dla gospodarza domu oraz
pomieszczenia techniczne mieszczace urzadzenia i instalacje dla systemow do produkcji ciepla
i energii elektrycznej z odnawialnych zrodet — paneli fotowoltaicznych oraz pompy ciepta,
zamontowanych na dachu budynku.

W oknach na parterze w ramach standardu zamontowano rolety. Mieszkania wyposazone sg we
wszystkie instalacje techniczne z pelnym opomiarowaniem, bez instalacji gazowej. Dodatkowo
budynki zostaly wyposazone w zbiorczg instalacj¢ do odbioru telewizji naziemnej i satelitarnej oraz
Swiattowodowa instalacje teletechniczna.

Spotdzielnia zarzadza nieruchomo$ciami w oparciu o przepisy ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, Statutem i regulaminami wewngtrznymi — zasobami wlasnymi i mieszkaniami
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z prawem odrebnej wlasnosci oraz w oparciu o ustaw¢ o wilasnosci lokali — wspdlnotami
mieszkaniowymi.

Glownym zadaniem w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi pozostaje racjonalna
gospodarka $rodkami przeznaczonymi na utrzymanie zasobow mieszkaniowych w stanie
niepogorszonym, przeciwdziatanie i zabezpieczenie nieruchomosci przed nadmiernym zuzyciem.
Nadal borykamy si¢ z problemem zwigzanym z niszczeniem wspolnego mienia spotdzielczego.
W dalszym ciggu w mniejszym czy wickszym stopniu dewastowana jest mata architektura, place
zabaw, boiska i urzadzenia sportowe, zielen oraz klatki schodowe i elewacje.

Pomimo wyzej opisanych problemow Spotdzielnia doktada wszelkich staran aby osiedla stawaty si¢
pod wzgledem estetyki coraz tadniejsze i jak najbardziej funkcjonalne.

Montowane sg nowe stojaki do rowerow, tawki, kosze na smieci.

Na biezaco na terenie catej Spotdzielni remontowano/uzupetniano deski w tawkach parkowych , na
koniec roku w wiatach $mietnikowych pojawity si¢ nowe pojemniki do frakcji BIO. Wspdlnie ze
wspolnotami mieszkaniowymi wymienione zostaly urzadzenia na placu zabaw OWP 11-15.
RozpoczeliSmy  odnawianie  trawnikow, ktore ucierpialy podczas prowadzenia prac
termomodernizacyjnych elewacji budynkow, kontynuowano malowanie na niebiesko miejsc
parkingowych dla oséb niepetnosprawnych.

W trakcie roku przeprowadzano szereg prac naprawczych, zabezpieczajacych i konserwacyjnych,
ktore zglaszane byty przez mieszkancow naszych osiedli.

Na terenie catej Spotdzielni posadzonych zostato wiele nowych drzew i krzewow. Zrealizowano
kolejne zadaszenia balkonéw na ostatnich kondygnacjach budynkéw, kontynuujemy wymiane okien
piwnicznych.

WYNIKI FINANSOWE DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI

1) Dziatalno$¢ ogdlna Spotdzielni przedstawia si¢ nast¢pujaco:

— lokale mieszkalne + 35.599,37
— lokale uzytkowe + 9.494,86
—  wywoéz odpadow + 0

— spoteczno-wychowawcza + 22.854,82
— pozostate koszty 1 przychody operacyjne + 123.544,07
— koszty i przychody finansowe + 48.813,62
— lokale mieszkalne na wynajem + 74.070,07
— legalizacja wodomierzy + 13.516,81
— rozliczenie gazu - 1.877,52
— konserwacja anten zbiorczych + 2.641,08
— zarzadzanie wspoOlnotami + 9.765,12
— eksploatacja obca + 1.782,59
— pozostata sprzedaz + 32.838,13

2) Rozliczenie wyniku spotdzielni ,,rachunek zyskow i strat™:

— na lokalach mieszkalnych — nadwyzka + 35.559,37
— pozostata dziatalno$¢ operacyjna -zysk brutto + 131.800,45
— podatek dochodowy - 62.287,00
— zysk netto + 69.513,45



Koszty jednostkowe eksploatacji 2019 :
— plan 4,15 zt/m? p.u.
— wykonanie 4,02 zk/m?p.u.

w tym odpis na fundusz remontowy /przy odpisie w czynszu 1,60 — 1,90/
— plan 5,16 zZm?p.u. wykonanie 5,44
— wykonanie srodki wlasne 2,2621/m2p.u.
pozyczka Jessica 3,18 zt/m?p.u.

ZASOBY OBCE

W roku sprawozdawczym Spotdzielnia administrowata 12 budynkami wspélnot mieszkaniowych ze
171 mieszkaniami o tgcznej powierzchni uzytkowej 10.237,28m? p.u

budynek nr 2 Os. Wojska Polskiego - 990,00m?
budynek nr 12 Os. Wojska Polskiego - 1.800,00m?
budynek nr 13 Os. Wojska Polskiego - 1.440,00m?
budynek nr 14 Os. Wojska Polskiego - 1.276,00m?
budynek nr 1 ul. Mossego - 399,08m?
budynki nr 4-8 Lasowki - 3.036,30m?
budynek nr 2 Chopina - 783,90m?
budynek nr 14 ul. 27 Stycznia - 512,00m?

Spotdzielnia wypelniajac obowiazki zarzadcy nieruchomosci, a w przypadku wspdlnoty
w Lasowkach i Os. Wojska Polskiego 14 jako Zarzad Wspdlnoty, kieruje si¢ przede wszystkim
zasadg dbatosci o interes wiascicieli nieruchomosci.

Nasze dziatania obejmuja:

biezaca administracje¢ nieruchomosci,

analize 1 kontrole wymagan finansowych nieruchomosci,

przygotowywanie rocznych budzetow, analize kosztéw 1 uzgadnianie stawek czynszu,
zaliczek i odpisu na fundusz remontowy,

podejmowanie wszystkich czynnosci, ktore majag na celu opieke, utrzymanie 1 ochrong
nieruchomosci,

zawieranie umow o $wiadczenie ustug na rzecz wspoélnoty,

okreslanie i1 analizowanie alternatywnych sposobow wykorzystania nieruchomosci celem
zwigkszenia jej warto$ci lub zmniejszenia kosztow jej utrzymani.

W 2019 roku Spoéldzielnia zamierzata przystapi¢ do realizacji nadbudowy 3-ej kondygnacji
w budynku nr 6 w Lasowkach.

Poprzez nadbudowe dodatkowej kondygnacji budynek powigkszy si¢ o 4 mieszkania o powierzchni
uzytkowej od 50 do 73m? p.u.m.

Realizacja tej inwestycji pozwoli osiggna¢ wiele dodatkowych celow:

zwigkszy si¢ powierzchnia mieszkan calej wspdlnoty,
wyremontowany zostanie zuzyty dach,

zlikwidowane zostanie niebezpieczne pokrycie z eternitu,
wyremontowane zostang klatki schodowe i chodniki.



Niestety zadluzenie jednego z wlascicieli mieszkania oraz jednostronna decyzja Nadlesnictwa
Grodzisk o zakonczeniu, z dniem 31 maja 2018 roku eksploatacji lokalnej oczyszczalni Sciekow,
zmusza nas do odlozenia planéw inwestycyjnych na jakis$ czas.

Pragniemy nadmieni¢, ze Spoldzielnia Mieszkaniowa jako administrator wspolnot mieszkaniowych

pobiera wynagrodzenie za prowadzenie administracji i zarzadzania gospodarkg tych Wspdlnot
w wysokosci 1,20zt/m? m-c, co w ciggu roku pozwolito uzyskaé przychody w kwocie 173.535,85z1.

2. Zadluzenie czynszowe na 31.12.2019r

Zadluzenie z tytulu zalegloSci w optatach eksploatacyjnych lokali mieszkalnych bez lokali
mieszkalnych powiernictwa na dzien 31.12.2019r. wyniosto 170.658,37zt co stanowi 2,58%
w stosunku do rocznego naliczenia czynszu i zwigkszyto sie 0 29.292,19zt, w stosunku do zadtuzenia
na dzien 31.12.2018r., ktére wynosito 141.366,18zt i stanowito 2,45%.

Spotdzielnia moze pochwali¢ si¢ jednym z najnizszych wskaZnikéw zaleglosci dla spoldzielni
o podobnej wielkosci zasobow.

Klasyfikacja zaleglosci wg m-cy dla lokali mieszkalnych

W 171 mieszkaniach czyli w 13,32% ogo6tu mieszkan wystepowaty zalegto$ci w tym:

-< w 65 mieszkaniach na kwote 5.636,99 zt
- 1 miesieczne w 58 mieszkaniach na kwote 29.781,33 z1
- 2 miesigczne w 22 mieszkaniach na kwote 21.646,32 zt
- 3 miesigczne w 11 mieszkaniach na kwotg 18.230,48 zt
- 4 miesigczne w 3 mieszkaniach na kwote 8.902,04 zt

- ponad 4 miesieccy W 9 mieszkaniach na kwotg 81.226,90 zt

Klasyfikacja zaleglosci wg m-cy dla lokali uzytkowych

Zadhluzenia z tytulu optat czynszowych lokali uzytkowych wiasnych na dzien 31.12.2019 roku
wynosi 13.540,22z% co stanowi 3,29% w stosunku rocznym do naliczonego czynszu i zmniejszyto
si¢ 0 5.785,63zt, w stosunku do zadluzenia na dzien 31.12.2018 roku, ktére wynosito 19.325,85z1
i stanowito 4,60 % w stosunku rocznym do naliczonego czynszu.

W 13 lokalach uzytkowych wystepowatly zalegtosci w tym:

- 1 miesigczne w 11 lokalach na kwotg ~ 8.975,97 zt
- 2 miesigczne w 1 lokalach na kwotg 774,14 71
- 3 miesigczne w 1 lokalach na kwote  3.790,11 zi

Zadluzenie wg lokali i osiedli

osiedle lokale mieszkalne | lokale uzytkowe Razem
ul. Chopina 32.802,98 7.259,28 40.062,26
0s. Wojska Polskiego 132.284,91 6.280,94 138.565,85
ul. Winna 5.570,48 0,00 5.570,48
RAZEM: 170.658,37 13.540,22 184.198,59

W stosunku do 2018 roku ilo$¢ mieszkan zalegajacych z optatami eksploatacyjnymi zwigkszyta sie
0 20 mieszkan.



W ciaggu 2019 roku podjeto nastepujace czynnosci windykacyjne :

— wiystano kilkaset wezwan do zaptaty

— skierowano 14 spraw do sadu na kwote 49.251,54 7zt
— uzyskano 9 wyrokow na kwote 33.328,75 zt
— skierowano 8 wyrokow do Komornika na kwotg 26.656,39 zt
— zaptacono wyrokow na kwote 33.239,00 zt

— W 5 przypadkach roztozono sptat¢ na raty, na kwote ~ 17.430,71 zt

Kazdorazowo Spoétdzielnia stara si¢ o ugodowe ustalenie zasad sptaty zalegtosci.
W wypadku niedotrzymania warunkow uzgodnionych z dluznikami podejmowane sg wszelkie
dziatania okre$lone prawem i Statutem w celu odzyskania naleznosci. W latach poprzednich w kilku
przypadkach Zarzad wyrazit zgode na odrobienie zaleglo$ci czynszowych poprzez wykonywanie
prac na rzecz Spoéidzielni /sprzatanie, wygrabianie trawnikow, prace przy zieleni/.
W 2019 r. Gmina Grodzisk WIkp. poprzez Osrodek Pomocy Spoflecznej przyznawata dodatki
mieszkaniowe 69 mieszkaricom mieszkajgcym w naszych zasobach, ktorzy spetniali warunki
okreslone ustawq o dodatkach mieszkaniowych, na fgczng kwotg 180.443,1171.

Koszty i przychody GZM.

Koszty dzialalnoS$ci operacyjnej Spotdzielni za rok 2019
Pozostate koszty operacyjne optaty sadowe, koszty sadowe,
zastepstwo procesowe

Koszty finansowe

Przychody ze sprzedazy robot i uslhug

zarzadzanie wspdlnotami

przychody — gospodarka odpadami komunalnymi

sprzedaz ushug eksploatacyjnych na lokalach mieszkalnych
sprzedaz ushug eksploatacyjnych na lokalach ustugowych
wynajem lokali mieszkalnych

wplywy z tyt. wnoszonych optat za c.0. i c.w.

sprzedaz uslug w administracji zleconej

sprzedaz energii cieplnej dla odbiorcow zewngtrznych
sprzedaz pozostatych ustug eksploatacyjnych (wynajem swietlicy,
posrednictwo ubezpieczeniowe, reklamy, pojemniki
przychody spoteczno — wychowawcze

zaliczka na gaz

sprzedaz konserwatorow

sprzedaz wewnetrzna

legalizacja wodomierzy

sprzatanie klatek schodowych

konserwacja anten zbiorczych

Pozostale przychody operacyjne :

zwrot optat sadowych, zastgpstwo procesowe, PFRON, odszkodowania
przychdd ze sprzedazy majatku
przychody finansowe :

a/ odsetki od zaleglo$ci czynszowych
b/ odsetki od lokat

6.645.618,21

9.227,36
7.619,02
6.770.892,63
173.535,85
435.019,00
3.187.573,26
260.525,85
94.161,20
1.923.984,67
26.323,39
225.051,08

32.838,13
25.101,60
14.030,00
4.497,43
203.460,00
64.150,81
61.050,00
4.420,00

102.678,20
33.659,33

11.330,64
45.132,00
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Dziatalno$¢ zwigzana z gospodarkg zasobami mieszkaniowymi zamkneta si¢ nadwyzkg w kwocie
35.599,37z1 z tego: 28 nieruchomosci zamknely si¢ wynikiem dodatnim na kwote 47.540,01z,
a 12 nieruchomos$ci wynikiem ujemnym na kwot¢ 11.940,64zt, natomiast na dziatalnosci
gospodarczej powstat zysk netto w kwocie 69.513,45zt.

Zarzad Spéldzielni ztozy wniosek do Walnego Zgromadzenia aby zysk netto
w _kwaocie 69.513,45z1, powstaly na dzialalnos$ci gospodarczej przeznaczy¢:
na fundusz zasobowy.

4. Dzialalnosé remontowa.

Od 2017r. Spoétdzielnia wspotpracuje z firmg EXE-HOUSE z Poznania w sprawie poszukiwania
mozliwo$ci skorzystania z dofinansowania zewngtrznego w zakresie energooszczednosci
gospodarowania cieptem w naszej Spétdzielni.

Opracowano dokumentacj¢ i ztozone zostaly dwa wnioski:

1. Wykorzystanie potencjatu energii odnawialnej na rzecz spolecznosci zasobow Spotdzielni
Mieszkaniowej w Grodzisku WIkp. dziatanie 3.1. wytwarzanie i dystrybucja energii ze zrodet
odnawialnych — montaz pomp ciepta i paneli fotowoltaicznych w celu produkcji energii
elektrycznej do wykorzystania w podgrzewaniu wody uzytkowej, koszt 2.031.816,00 zt
— dofinansowanie do 70% kosztéw kwalifikowanych (1.020.630z1),

Whiosek przeszedl weryfikacje formalno-merytoryczng i znalazt si¢ w grupie 105 wnioskow do
oceny. Znalezlis$my si¢ na 51 miejscu. Do realizacji przyjeto ok. 25 wnioskow.

2. Kompleksowa termomodernizacja budynkow wielorodzinnych bedgcych w zasobach Spotdzielni
mieszkaniowej w Grodzisku WIkp. dziatanie 3.2.2. kompleksowa modernizacja energetyczna
budynkow uzyteczno$ci publicznej i wielorodzinnych budynkow mieszkalnych — instrumenty
finansowe — pozyczka do 70% kosztow kwalifikowanych

W grudniu 2017 roku zostata podpisana umowa na udzielenie przez BGK pozyczki Jessica 2

w kwocie 8.131.836,00 zt na sfinansowanie 70 % wydatkow — przy jednoczesnym udzieleniu pomocy

publicznej w kwocie 1.693.311,50 zt — pozyczka udzielona do 31 grudnia 2037 r.

Trwa realizacja omawianego projektu, przewidzianego na lata 2018-2020.

Zadanie to jest realizowane etapami:

| etap — polegajacy na dociepleniu $cian zewnetrznych, stropodachow, stropéw w piwnicach
dotyczy 9 budynkow (5 budynkéw os. Chopina 4,6,14,16,18 oraz 4 budynkéw Os.
Wojska Polskiego 3,4,5,6).
Il etap - termomodernizacja 7 budynkéw os. Wojska Polskiego 7,8,9,10,11,15,17
Termin realizacji 2019 rok
111 etap- termomodernizacja 6 budynkow os. Wojska Polskiego 19,20,21,22,23,24
Termin realizacji 2020 rok.
Budynki po modernizacji beda speinia¢ norme cieplng 2021.

Roboty remontowe realizowano w oparciu o plan remontéw na rok 2019, zatwierdzony uchwatg
nr 1/2019 Rady Nadzorczej z dnia 24 kwietnia 2019 r, z pdzniejszymi zmianami wynikajacymi
z aktualizacji przyjetych warto$ci o rezultaty przetargow. Zakres rzeczowy robot remontowych zostat
przygotowany na podstawie opracowanego planu potrzeb remontowych oraz w oparciu
o przewidywane $rodki finansowe na funduszu remontowym.
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Rok 2019 byl drugim z cyklu trzech kolejnych lat, w ktorych Spotdzielnia Mieszkaniowa
zobowigzala si¢ zrealizowa¢ olbrzymie zadanie remontowo-inwestycyjne, jakim jest kompleksowa
termomodernizacja 22 budynkéw wielorodzinnych na osiedlach Chopina i Wojska Polskiego przy
wykorzystaniu pozyczki ze srodkoéw funduszy strukturalnych Unii Europejskiej (program ,, JESSICA
2”).

Srodki na finansowanie remontéw zasobéw mieszkaniowych pochodzity z optat wnoszonych przez
mieszkancoOw Spotdzielni (w ramach odpisu na fundusz remontowy) oraz z pozyczki ,,JESSICA 2”
(udzielonej wytacznie na pokrycie czgsci kosztéw kwalifikowanych prac termomodernizacyjnych).

W 2019 roku wykonano roboty remontowe o lacznej wartosci: 4.319.781,04 zt (w tym: ze
srodkow wilasnych 1.795.733,55 zl, z pozyczki ,,JESSICA 2” 2.524.047,49 z}).

Wykonanie finansowe ze §rodkéw wlasnych planu remontow zasobow mieszkaniowych
oraz mienia wspolnego na poszczegolnych osiedlach

Osiedle Plan Wykonanie % wykonania
Zasoby mieszkaniowe
ul. Chopina 811.063,25 1.075.592,73 132,62
0s. Woj. Polskiego / 3.234.876,73 3.176.552,40 98,20
ul. Winna
Mienie wspolne 48.236,00 67.635,91 140,22
Ogoélem: 4.094.175,98 4.319.781,04 105,51

Glownym zadaniem remontowym realizowanym w roku sprawozdawczym byla kompleksowa

termomodernizacja budynkow na Os. Chopina 14, 16, 18 oraz na Os. Wojska Polskiego 7-11, 151 17,

polegajaca na dociepleniu $cian styropianem z wykonaniem warstwy zbrojacej i nowej wyprawy

elewacyjnej, dociepleniu stropéw nad piwnicg panelami z welny mineralnej oraz dociepleniu

stropodachoéw widkning celulozowa. Szeroki zakres przeprowadzonych prac pozwolit na:

— poprawe walorow estetycznych nieruchomosci budynkowych,

— uzyskanie parametréw termicznych modernizowanych przegrod zgodnie z warunkami
technicznymi, ktore zaczng obowigzywac od 2021 roku,

— obnizenie kosztoéw ogrzewania budynkow.

W 2019 roku Zarzad przy planowaniu remontdw nieruchomosci budynkowych, oprocz
wymienionych robot termomodernizacyjnych, szczegdlng uwage zwracal na prace poprawiajace
trwatos¢, estetyke oraz funkcjonalno$¢ budynkow 1 osiedli, polegajace miedzy innymi na: wymianie
stolarki okiennej i drzwiowej, remontach balkonow, wymianie balustrad balkonowych, malowaniu
klatek schodowych, wiatrotapéw 1 piwnic, izolacji §cian piwnic 1 modyfikacji zadaszen balkonow.
Prace te beda kontynuowane w roku biezacym oraz latach nastepnych.

Na wigkszo$¢ prac remontowych zostaly ogloszone i przeprowadzone przetargi lub zapytania
ofertowe, co pozwolilo nam zaoszczedzi¢ znaczne $rodki finansowe.

Warto$¢ faczna zrealizowanych robot remontowych w 2019 roku (w ramach $rodkow wtasnych) byta
wicksza o 436.210,52 zI od rzeczywistej sumy odpisow na fundusz remontowy, co zostalo
zrownowazone ubiegtoroczng nadwyzka na funduszu (w wysokos$ci 270.035,14 z1) oraz dodatkowym
kredytem remontowym w Banku Spotdzielczym.
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Koszty i dochody funduszu remontowego w Spoétdzielni Mieszkaniowej w 2019 r.

Dochody na 2019

1) BO -1576 099,02
2) Odpis na fundusz remontowy 1359 523,03
RAZEM DOCHODY -216 575,99

Nieruchomosci budynkowe

1) BO -1 647 405,19
2) Odpis na fundusz remontowy 1259916,81
RAZEM DOCHODY -387 488,38
KOSZTY: 4252 145,13
SALDO: -4 639 633,51
PROGNOZOWANA POZYCZKA

JESSICA: 4427 410,02

Mienie Wspdlne

1) BO 71 306,17
2) Odpis na fundusz remontowy 99 606,22
RAZEM DOCHODY: 170912,39
KOSZTY: 67 635,91
SALDO: 103 276,48

Wykonanie rzeczowe planu remontéw za rok 2019 z podziatem na nieruchomosci — w zalgczniku do
Sprawozdania Zarzadu.

PLAN REMONTOW NA ROK 2020

W nadchodzacym roku Spoétdzielnia Mieszkaniowa kontynuowaé bedzie proces termomodernizacji
budynkow wielorodzinnych znajdujacych si¢ w naszych zasobach. Zakres robot przewidywanych na
2020r. w ramach programu ,JESSICA 2” obejmuje docieplenie $cian zewngtrznych,
stropodachow/stropow pod nieogrzewanymi poddaszami 1 stropdw piwnic szesciu budynkoéw na
Os. Wojska Polskiego: 19, 20, 21, 22, 23 i 24.

Majac na uwadze walory estetyczne oraz bezpieczenstwo i1 komfort uzytkowania administrowanych
przez nas obiektow, planujemy réwniez przeprowadzi¢ szereg prac zwigzanych migdzy innymi z
wymiang stolarki okiennej 1 drzwiowej, modernizacjg instalacji elektrycznych, montazem daszkéw
balkonowych, remontem ptyt balkonowych oraz modernizacja placu zabaw na Os. Wojska Polskiego,
sasiadujgcego z budynkiem nr 16 .
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Planowane koszty i dochody Funduszu remontoweqo w Spétdzielni Mieszkaniowej w 2020 r.
Dochody na 2020

1) BO [prognoza] -4 541 626,18
2) Odpis na fundusz remontowy 1421 755,25
RAZEM DOCHODY -3 119 870,93
Nieruchomosci budynkowe

1) BO [prognoza] -4 648 379,43
2) Odpis na fundusz remontowy 1321 755,25
RAZEM DOCHODY -3 326 624,18
KOSZTY: 4695 313,22
SALDO: -8 021 937,40
PROGNOZOWANA POZYCZKA

JESSICA: 7 437 460,14
KREDYT REMONTOWY BS: 500 000,00
LACZNE FINANSOWANIE ZEWNETRZE: 7 937 460,14
Mienie wspdlne/ogdine

1) BO [prognoza] 106 753,25
2) Odpis na fundusz remontowy 100 000,00
RAZEM DOCHODY: 206 753,25
KOSZTY: 5 500,00
REZERWA: 201 253,25

Szczegdlowy plan remontow na rok 2020 z podzialtem na nieruchomo$ci — w zalgczniku do
Sprawozdania Zarzadu.

. Zespol konserwatorow w 2019 roku.

Lp Wyszczegolnienie Plan Wykonanie
1 2 3 4
1. |Zatrudnienie — pracownicy umystowi 0,00 0,00
- konserwatorzy 13,00 13,08
2. | Fundusz ptac 760.520,00 773.710,28
3. |Koszty 922.500,00 872.184,19
4. | Zapasy magazynowe 5.600,74

Nawiazujac do powyzszego zestawienia nalezy wyjasnic ze:

fundusz ptac zostal nieznacznie przekroczony — 0 13.190,28zt — 1,73%,
koszty konserwacji w GZM mniejsze od zaplanowanych o 50.315,81zt.
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6. Koszty ogolne komorek funkcjonalnych Zarzgdu.

Rozksiegowanie kosztow Plan na 2019r. Wykonanie 2019r.

1. GZM w tym : 724.000,00 679.483,30
- nieruchomosci budynkowe 506.800,00 475.649,90

- mienie wspblne 217.200,00 203.833,40

2. | cieptownictwo 260.000,00 244.021,03
3. | wspolnoty mieszkaniowe 50.000,00 46.904,84
4. | lokale uzytkowe 200.000,00 187.735,19
5. | inwestycje 210.000,00 200.000,00
6. | wynajem mieszkan 45.000,00 70.000,00
7. | przychody finansowe 20.000,00 29.785,51
8. | PFRON 42.000,00 57.100,50
Koszty ogdlem 1.551.000,00 1.515.030,37

Koszty ogdlne Zarzadu sa rozliczane w stosunku do planu.
Koszty te zostaly wykonane w 97,68% - 35.969,63z1.

Dzialalnosé¢ spoleczno — wychowawcza.

W zwigzku z brakiem bazy lokalowej w postaci klubu osiedlowego (domu kultury) oraz ze wzgledu
na niewielkie $rodki finansowe jakimi dysponujemy (odpis na dzialalno$¢ spoleczno — wychowawcza
wynosi 0,03zt/m?) Spétdzielnia prowadzi ograniczong dziatalno$é spoteczno — wychowawcza. Zarzad
doktada jednak wszelkich staran, aby chociaz w minimalnym stopniu spetni¢ oczekiwania czionkow
w zakresie dziatalnos$ci kulturalnej, sportowej i rozrywkowe;.

Przy Spotdzielni Mieszkaniowej dziala Grodziskie Stowarzyszenie Sportowe, ktorego gtownym
celem dziatania jest popularyzacja pitki noznej kobiet. W tej chwili w pieciu druzynach trenuje ok. 90
dziewczat. Druzyny te biorg udzial w turniejach ogolnopolskich. Zespot seniorek bierze udziat
w rozgrywkach II ligi pitki noznej kobiet organizowanych przez Polski Zwigzek Pitki Noznej. Zespoly
mlodziezowe biorg udzial w rozgrywkach organizowanych przez Wielkopolski Zwigzek Pitki Nozne;.
W styczniu 2019r. juz po raz XV Spoétdzielnia Mieszkaniowa wraz z Grodziskim Stowarzyszeniem
Sportowym 1 Grodziska Halg Sportowa zorganizowata najwigkszy w Polsce halowy turniej pitki nozne;j
dziewczat ,,Grodzisk Cup 2019”. W turnieju wzigto udzial 25 zespotow z catego kraju oraz z Ukrainy.
Lacznie okoto 280 dziewczat.

W okresie wakacyjnym Spotdzielnia Mieszkaniowa wsparla organizacyjnie turniej siatkowki
plazowej, ktory zostal zorganizowany przez naszych mtodych mieszkancow na boisku przy
ul. Chopina.(lipiec 2019)

Poza tym Spoétdzielnia wspolpracuje z filig Biblioteki Publicznej, ktora znajduje si¢ na os. Wojska
Polskiego. Wspieramy Przedszkole Gminne (fiia OWP 16 i Przedszkole Chatka Puchatka),
stowarzyszenia i instytucje pozarzadowe, placowki o$wiatowe. Wiaczamy si¢ rowniez do organizacji
imprez miejskich (m.in. Pétmaraton Stowaka), pielgrzymek do Lubinia i Cz¢stochowy oraz wspieramy
dzialalnos¢ Parafii p.w. $w. Faustyny na os. Wojska Polskiego.
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VI.

Zaklad Cieplowniczy.

Spotdzielnia Mieszkaniowa w Grodzisku Wlkp. jako jedna z nielicznych w kraju samodzielnie prowadzi
dziatalno$¢ zwigzang z dostawg ciepta dla potrzeb centralnego ogrzewania i podgrzania cieptej wody.
Eksploatujemy kotlownie, ktoére zostaly nam przekazane przez miasto oraz te, ktore zrealizowaliSmy
sami w ramach budowy kolejnych budynkow wielorodzinnych, jak rowniez takie, ktore zasilajg w ciepto
administrowane przez nas Wspolnoty Mieszkaniowe.

Aktualnie obstlugujemy 22 kotlownie i 5 weztow cieplnych, 15 kottowni i wezty znajduja sie w zasobach
Spoétdzielni oraz 7 kottowni wspolnot mieszkaniowych.

1. Ceny ciepta i produkcja w 2019 roku:
cena ciepta bez podatku VAT (bez zmiany od 01.02.2016)
- optata stata: 10.601,87 zZt/MW/ m-c
- oplata zmienna : 57,57 zt/GJ

2. Produkcja:
- sprzedaz ciepta na potrzeby c.0. — 18.632,15 GJ/19.620,9 — 2018 r.
- sprzedaz ciepla na potrzeby c.w.u. — 9.685,57 GJ/ 9.789,7 — 2018 r.
razem: 28.317,72 GJ/ 29.410,6 - 2018 r.

W stosunku do 2018 roku produkcja ciepta zmalata 0 3,72 % z powodu wyzszej $redniej temperatury
okresu grzewczego w 2019 r.

Srednia temperatura okresu grzewczego w 2019 roku wyniosta 5,86 °C (2018 rok 4,74°C),
a $rednia wieloletnia wynosi 3,76 °C.

Poza tym oszczednos$ci zuzycia ciepla wynikaja z ocieplenia budynkéw przy ul. Chopina oraz na
o0s. Wojska Polskiego (bud. 3,4,5,6,7,8,9,10,11,15,17 - ok. 20%)

3. Nowe inwestycje:

— W czerwcu 2019 roku oddano do uzytku wraz z budynkiem przy ul. Winnej 33 C nowg kotlowni¢
wyposazong w dwa kotly kondensacyjne f-my Viessmann typ Vitodens 200W o acznej mocy
cieplnej 98,0 kW wraz z automatyka pogodowa, pompami elektronicznymi, zasobnikami cieplej
wody oraz pompa ciepta Panasonic Aquarca T- CAP powietrze - woda o mocy 12 kW
wspomagajaca podgrzew cieptej wody uzytkowej 1 zasilajacymi jg energia elektryczng panelami
fotowoltaicznymi w ilosci 46 szt.

— W grudniu 2019 roku oddano do uzytku wraz z budynkiem przy ul. Winnej 33 A nowg kotlownie
wyposazong w dwa kotly kondensacyjne f-my Viessmann typ Vitodens 200W o lacznej mocy
cieplnej 198,0 kW wraz z automatyka pogodowsa, pompami elektronicznymi, zasobnikami cieptej
wody oraz pompa ciepla Panasonic Aquarea T- CAP powietrze - woda o mocy 16 kW
wspomagajacg podgrzew cieptej wody uzytkowej 1 zasilajagcymi jg energig elektryczng panelami
fotowoltaicznymi w ilosci 76 szt.

0d 2007 roku zaklad cieptowniczy rozlicza si¢ w ramach dostawy ciepla do wlasnych zasobow
mieszkaniowych bezwynikowo tzn. po poniesionych kosztach.

16



KOSZTY ZUZYCIA CIEPEA NA CENTRALNE OGRZEWANIE sezon 2018/19

osiedle powierz - koszt suma nadptat/ | sr.koszt/
Lp. /sezon chnia ogrzewania | przedplat doptat mZ/m-c/
grzewczy w m? w z} w z} w 7}t m?/rok

L. Ools_bgﬁgl(’;gg_ 11.989,56 | 396.911,46 | 463.135,84 gig%ﬁ 323;’7160
2. Og‘{‘g_)_g;gg_ 15.463,21 | 424.888,02 | 560.298,17 12543757115%263 227',2498
3. OWP]._if_ 1171 412216 | 8836534 | 131.078,28 415'8651,(;'34 211"7494
4. OWP]..‘lfA*B 886834 | 172.122,59 | 250.593,02 619_62569%282 119"6421
5. OW‘;V‘?'Z‘L} 14.137,84 | 408.609,37 | 494.764,16 889_;33596%690 22;1910
6. OV].‘_"I;_% 170890 | 3536610 | 49.354,59 123'22fg';’6 216,7720
7. OVj‘_"i “7 | 157700 | 3122507 | 4638858 13'8)%%'50 11(5’6850
8. 0"}.‘_’5\1_28 1577,00 | 33.403,83 | 46.83540 11&?66{'329 211"7178
9. 0\/]_\./:;.29 161420 | 3436807 | 46.46466 1%25’3';’4 211”7279
10. 0"].‘_’:;_3 0 78420 | 1694744 | 23.247,10 5'2,;55618 211'?601
11. OV]_‘_’VP;_‘?’ L 192130 | 3849137 | 5471642 15;3;‘%23 216’6073
12. OV].‘_’:;?Z 1431,80 | 3339129 | 43.607,96 8'%?06674 213;?342
13. | ul Winna33 | 1.277,80 | 30.977,15% | 30.787,27 * ;:gg:z; 224?224
13. | RAZEM: | 66.47331 | 1.745.271,45 | 2.241.271,45 | 451.749,86 226"1295

Koszty sezonu 2018/2019 spadty w stosunku do poprzedniego o kwote 36.923,75zt.
* pudynek Winna 33 — za 10 miesigcy /IX-VI/.

Od sezonu grzewczego 2008/2009 do rozliczen za cieplto zastosowanie majg podzielniki
elektroniczne zamontowane na grzejnikach, od obecnego sezonu wprowadzone zostaty
najnowoczesniejsze podzielniki z radiowym odczytem danych, ktore daja precyzyjnie odczyty,
mogace dodatkowo uwzglednia¢ temperature w pomieszczeniu /przenikanie ciepta od sgsiadow/.

Spotdzielnia czyni starania o uzyskanie dofinansowania/dotacj¢ na ewentualny montaz instalacji
fotowoltaicznych i pomp ciepta w pozostatych zasobach mieszkaniowych.
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VIl. Zestawienie podstawowych wskaznikow ekonomicznych na 31 grudnia 2019r.

31.12.2018r. 31.12.2019r.
warto$¢ srodkow trwatych netto 17.099.319,74 14.896.684,41
kredyty inwestycyjne dlugoterminowe 5.767.178,51 7.985.252,55
fundusz zasobowy 2.820.734,53 2.841.726,35
suma bilansowa 28.178.231,97 30.194.110,17
kwota zaleglo$ci czynszowych 160.692,03 184.198,59
wskaznik procentowy do naliczen rocznych 2,29 2,64
sredni poziom zatrudnienia 33,75 34,25
zysk netto 28.776,76 69.513,45

Warto$¢ srodkow trwatych ulegla zmniejszeniu ( przewlaszczanie mieszkan wraz z gruntem )
Suma bilansowa ulegta zwigkszeniu - zadtuzenie kredytowe zwigzane z dociepleniami.

Z porownania poszczegolnych pozycji powyiszych danych jak rownie? 7 tresci calego
sprawozdania za rok 2019 wynika, ze sytuacja ekonomiczna Spotdzielni
jest nadal bardzo stabilna i nie moze budzi¢ zadnych obaw.

Zarzad Spotdzielni
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