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z dziatalnosci Spoéldzielni w roku obrotowym 2018

INFORMACJA O WYNIKACH SPOLDZIELNI ZA 2018 ROK

Wstep

Spétdzielnia Mieszkaniowa im. Hipolita Cegielskiego powstata w 1958 roku

i dziata w oparciu o ustawe o Spéitdzielniach Mieszkaniowych, ustawe Prawo
Spoétdzielcze oraz Statut Spéidzielni.

Ostatnio jednolity tekst Statutu zostatl uchwalony przez Walne Zgromadzenie
Cztonkow, ktére odbyto sie w czerwcu 2018 roku uchwata nr 10.

Sad rejonowy VIIl Wydziat Gospodarczy dokonat wpisu jednolitego tekstu
Statutu Spétdzielni w rejestrze KRS.

Celem Spétdzielni jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych swoich czionkéw
oraz ich rodzin, a takze potrzeb o charakterze gospodarczym i spotecznym
wynikajacych z zamieszkiwania w zasobach Spétdzielni.

Przedstawiajac ponizsze sprawozdanie Zarzad kierowat Spéidzielnia
i reprezentowat ja na zewnatrz w ponizszym skifadzie:

1. Waldemar Witkowski - Prezes Zarzadu
2. Hanna Pastuszak - Z-ca Prezesa Zarzadu

W 2018 roku Zarzad odbyt 16 protokotowanych posiedzen, na ktorych podjat
199 uchwat.

Uchwaly podejmowane byly przede wszystkim w sprawach: cztonkowsko-
mieszkaniowych, z zakresu dziafalnosci eksploatacyjno-finansowej

oraz wynikajacych z obowiazkéw statutowych, miedzy innymi zwotania
Walnego Zgromadzenia, ktére odbyto sie w dniach od 4 do 12 czerwca 2018 r.



Zadania gospodarcze realizowane byty w 2018 roku przy poziomie
zatrudnienia, ktére w skali $redniorocznej wyniosto 16 7/8 etatu
w nastepujgcych grupach:
- pracownicy administracyjno-techniczni
oraz Zarzad — 14 3/8 etatu
- dozorcy — 24/8 etatu
Ponadto biezace naprawy wykonywane sa przez firmy, z ktérymi podpisane
mamy umowy.

Sprawy czionkowsko — mieszkaniowe

Na dzien 31.12.2018r. Spotdzielnia zrzesza 3778 czionkéw. Ponadto z zasobach
jest 60 0os6b niebedacych czlonkami, ktdrzy sa wlascicielami lokali.

Na dzien 31.12.2018r. Spétdzielnia posiada 2047 lokali mieszkalnych, z czego:
- 47 z prawem lokatorskim

- 1942 z wlasnosciowym prawem do lokalu

- 42 na najem

- 16 zajmowane bez tytutu prawnego

Ponadto zarzadzamy 1021 mieszkaniami, dla ktérych ustanowiona jest petna
wilasnos¢.

W 2018 roku na wniosek cztonkéw zawarto 19 uméw notarialnych dotyczacych
przeniesien w odrebng wlasnosé:

- dla 13 mieszkan z prawem witasno$ciowym

-dla 5 mieszkan z prawem lokatorskim

Dia jednego mieszkania, ktore byto wlasno$cia Spoétdzielni ustanowiono
odrebna wlasno$¢ w wyniku sprzedazy w drodze przetargu.

Spoétdzielnia posiadata na 31.12.2018r. 68.729,10 m? gruntéw wiasnych
o wartosci 12.353.672,08 zt oraz 31.063,90 m* gruntéw w wieczystym
uzytkowaniu o wartosci prawa 3.256.292,18 zi.



Zmiany powierzchni gruntow w ciagu 2018 roku

Obroty
31.12.2017 r styczen-grudzien [31.12.2018r
m2 2018 m2
m2
rozchéd | przychod
Tereny wilasne 68 979,10 790,00 540,00 68 729,10
Tereny Skarbu Panstwa 30 072,02 20,12 1012,00 31 063,90

ROZCHOD:

Grunty wiasne 2018 r
1. Osiedle Wilda
wyodrebnienia

658,52 m2

2. Osiedle Wspoéine
wyodrebnienia

112,93 m2

3. Osiedle Hetmanskie
wyodregbnienia

18,55 m2

Razem: 790,00 m2

PRZYCHOD:

Tereny Skarbu Panstwa 2018 r

3. Osiedle Hetmanskie

wyodrebnienia
20,12 m2

Zakup gruntu na wiasnos¢:

Glogowska 60A
540 m2

Zakup gruntu na wieczyste uzytkowanie:

Glogowska 60A
1012 m2
Razem: 1552,00 m2




STAN MAJATKOWY | FINANSOWY SPOLDZIELNI

Petna informacje o wynikach finansowych zawiera sprawozdanie finansowe

za 2018 rok obejmujace:

bilans, rachunek zyskéw i strat, wprowadzenie do sprawozdania

oraz informacje dodatkows i objasnienia do sprawozdania.

Analize sprawozdania finansowego przeprowadzit lustrator, podczas
obowiazkowego badania lustracyjnego za okres 2016-2018.

Rada Nadzorcza sprawozdanie finansowe przyjeta bez uwag i stwierdzita, ze
sprawozdanie moze by¢ przedtozone do oceny i zatwierdzenia przez najblizsze
Walne Zgromadzenie.

W 2018 roku Spétdzielnia byta kontrolowana przez Bank PKO BP V Oddziat
w Poznaniu w zakresie oceny prawidtowosci analitycznej ewidencji zadtuzen
i ich sptat z tytutu kredytéw wspomaganych przez budzet.

Powyzsza kontrola nie wykazata zadnych nieprawidtowosci.

Zgodnie z Ustawa z dnia 30 listopada 1995 roku o pomocy panstwa w splacie
niektérych kredytéw mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz
refundacji bankom wyptacanych premii gwarancyjnych (Dz. U. z 2016r. poz.
1779) oraz Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 29 grudnia 2009 r. w
sprawie umorzen zadtuzenia z tytutu przej$ciowego wykupienia odsetek od
kredytéw mieszkaniowych (Dz. U. z 2004 r. poz. 1011 ze zmianami)
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. na wniosek Spétidzielni,

w zwiazku z uptywem 20-letniego okresu systematycznej i terminowej splaty
kredytu umorzyto zadluzenie z tyt. wykupienia odsetek w kwocie 101 989,22 zt.
Zgodnie z powyzszym Spétdzielnia dokonata zmiany w analitycznej ewidencji
zadtuzenia oraz poinformowata czlonkéw, ktérym przystuguje spéldzielcze
lokatorskie prawo do lokalu o dokonanym umorzeniu z tyt. odsetek
przejsSciowo wykupionych ze $rodkéw budzetu panstwa oraz z tyt. odsetek
skapitalizowanych.

W zwiazku z wygasnigciem zobowigzania z tyt. kredytow mieszkaniowych
udzielonych Spéidzielni Mieszkaniowej im. H. Cegielskiego PKO Bank Polski
wyrazit zgode na wykreslenie hipotek z ksiag wieczystych PO2P/00006458/8,
PO2P/00091499/9, PO2P/00211323/3.

Wartos¢ majatku na dzien 31.12.2018 r. wyniosta 86.388.622,80 zi

i w poréwnaniu do 31.12.2017r. nastapit spadek o 521 tys. zi, przy czym
aktywa trwate zmniejszyly sie o0 785 tys. zt,aw aktywa obrotowe zwiekszyty sie
0 264 tys. zt.

Gléwny wplyw na zmiany w majatku trwatym miaty dalsze ustanowienia
odrebnych wiasnosci lokali mieszkalnych, ktérych wartogé ksieggowa zostata
przeniesiona na konta pozabilansowe.

Zwigkszenie aktywéw obrotowych to miedzy innymi wzrost $rodkéw
pienigznych na rachunkach bankowych i lokatach o 1096 tys. zi. oraz spadek
naleznosci krétkoterminowych o 304 tys. zi.

W 2018r. nastapito zmniejszenie zadiuzen czynszowych o 275 tys. zi.



Z uwagi na spadek niedoboru na funduszu remontowym o 552 tys. zf ulegty
zmniejszeniu krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe.

Na 31.12.2018 Spétdzielnia posiada srodki finansowe:

- na lokatach 16 min zt

- w obligacjach 8 min zt

Uzyskane odsetki z tego tytutu w kwocie 717.541,74 zt sa jednym z czynnikow
generujacych zysk Spétdzielni.

Fundusze wtasne Spéldzielni i zobowigzania

1. Fundusz podstawowy, na ktory skiada sie fundusz udziatowy i wkiadow
ulegt zmniejszeniu o 241 tys. zi.

2. Nastapit spadek funduszu zapasowego skladajacego si¢ z funduszu
zasobowego oraz funduszu z przeszacowania aktywoéw i pasywow, ktére
podlegaja zmniejszeniu z tytutu umorzen ogotem o 1.207 tys. zi.

3. Zobowigzania wzrosly o 934 tys. zi

a) dlugoterminowe — wzrosty o 201 tys. zi

b) krétkoterminowe — spadty o 130 tys. zt

¢) rozliczenia miedzyokresowe, na ktére skfadajq si¢ odsetki i koszty sadowe

oraz wynik dodatni z gospodarki zasobami mieszkaniowymi wzrosty
0 863 tys. zt.

BILANS ptatniczy na 31.12.2018r. przedstawia si¢ nastepujaco:

Aktywa obrotowe

naleznosci krétkoterminowe 2.831.650,83
srodki pieniezne 15.982.412,58
niedobor na funduszu remont. 3.915.028,90
Wynik z gospodarki zasobami 32.373,56
mieszkaniowymi
krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 198.545,23
(ubezpieczenia,wieczyste uzytkowanie terenu)

Razem 22.960.011,10



Gtéwnymi naleznosciami krétkoterminowymi sa:

Stan na Stan na- zmiana
31.12.2017 31.12.2018 O

zalegto$ci czynszowe na lok.

mieszkalnych i garazach 068 1814 -250
zalegtosci z najmu lokali uzytko-

wych 105 80 -25
rozrachunki z tytutu zakupu gruntu 152 105 - 47
pozostate naleznoséci: 208 230 -22
-wobec kontrahentéw 23 66 +43
-rozliczenia mediow 167 156 -11
-wktady i udziaty po bylych czton- 18 8 -10
kach

W ramach prowadzonych dziatan windykacyjnych Spétdzielnia informuje
uzytkownik6w mieszkarn i garazy o stanie ich konta. Wysyfane sa monity

I wezwania ostateczne o zaplate. Ostatnie monity o zapfate zalegtosci
czynszowych dostarczone zostaly diuznikom w miesigcu grudniu 2018 .
Ponadto dtuznicy wzywani s na posiedzenie Komisji Interwencyjnej oraz
Rewizyjnej Rady Nadzorczej. Posiedzenia Komisji poswigcone byly rozmowom
i ustaleniom z czlonkami zalegajacymi z optatami w zakresie sposobu ich
splaty. W celu skuteczniejszej windykacji zadtuzen czynszowych nastepuje
odciecie dostepu do cieptej wody w mieszkaniach os6b posiadajacych
zadiuzenia czynszowe oraz blokowanie pilotéw umozliwiajacych wjazd na teren
posesji. Do 31.12.2018r. odcieto ciepta wode w 17 mieszkaniach oraz
zablokowano 28 pilotéw do bram wjazdowych na teren nieruchomosci.

Wobec os6b posiadajacych zadtuzenie z tytutu optat za korzystanie z lokali
mieszkalnych Spéidzielnia wystapita na droge sadowa wnoszac pozwy

O zaptate zadluzenia. Obecnie objetych wyrokiem sadowym sa 92 sprawy

na kwote 1.135.125,76 zt.

Ponadto skierowano 34 pozwy do sadu o zaptate naleznosci z odsetkami

w wysokos$ci 360.759,72 zi.



Uzytkownicy mieszkan informowani sg o mozliwosci skorzystania z dodatkéw
mieszkaniowych oraz mozliwosci doptat do wody od firmy Aquanet.

W wyniku prowadzonych dziatan w 2018 roku przeprowadzono jedng eksmisje
zadluzonego lokalu. Nastepnie, w drodze przetargu mieszkanie zostato
sprzedane i ustanowiono odrebng wiasnosc.

Do sadu skierowano rowniez 2 sprawy dotyczace zadfuzen na lokalach
uzytkowych w kwocie 9.532,35 zi.

Wyrokiem sadowym objete sg juz sprawy na kwote 18.484,54 zi.

Zobowigzania

- diugoterminowe : 654.909,26
w tym wadia zabezpieczajace w
kwocie 458 tys. zt

- krotkoterminowe 3.093.716,09
- fundusze specjalne (ZF$S) 92.124,48
- zasgdzone koszty sgdowe i odsetki 307.683,37
- wynik na dziatalnosci GZM 9.694.657,25

Razem 13.843.090,45

Saldo bilansu ptatniczego jest dodatnie i wynosi 9.116.920,65 zi.

Rachunek zyskéw i strat

Spoétdzielnia jest platnikiem podatku dochodowego od os6éb prawnych

od tzw. dochodoéw z pozostatej dziatalnosci gospodarczej, w zwigzku z czym
rachunek zyskow i strat wykazuje wynik na dzialalnosci zwolnionej

oraz na opodatkowanej (dziatalnos¢ gospodarcza).

Rachunek zyskow i strat z gospodarki zasobami mieszkaniowymi

1 Przychody 15.338.496,30
2 Koszty 16.791.370,83
3 Wynik roku 2018 - 1.452.874,53
4 Saldo przychodéw i kosztow oper.-finans. 338.090,62
i Niedobér
Wynik roku 2018 1.114.783.91

Rachunek zyskoéw i strat pozostalej dziatalnos$ci opodatkowanej




1. Przychody 3.218.002,52
2. Koszty 1.036.877,64
3. Wynik roku obrotowego 2.181.124,88
4. Saldo przychodéw i kosztow

e 749.906,-
operacyjno-finansowych
5. Zysk brutto 2.931.030,88
6. Podatek dochodowy 561.569,-
Zysk netto 2.369.461,88

Z powyzszego zysku, zgodnie ze statutem zostana pokryte koszty ogélino-
administracyjne. Pozytki z nieruchomos$ci wspdinej w kwocie 151.927,02 zt
pokryja wydatki zwiazane z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci,

na ktorych powstaja.

Pozostata kwota w wysokosci 140.224,40 zt zostanie rozdysponowana przez
Walne Zgromadzenie Cztonkoéw.

Przedstawiajac powyzej krotka ocene sytuacji majatkowo-finansowej Zarzad
stwierdza, ze Spdtdzielnia posiada peing zdolnos¢ i ptynnosé platnicza.
Wyniki wskazuja na dobra kondycje finansow3 i nie wystepuja niepewnosci
co do mozliwosci kontynuowania dalszej dziatalnosci Spétdzielni.

Dziatalno$¢ remontowa

Fundusz remontowy w Spétdzielni ewidencjonowany jest na budynki.
Wplywy tworzy sie z odpisu, ktéry jest skfadnikiem czynszowym lokali
mieszkalnych, lokali uzytkowych wiasnosciowych i z peitng wlasnoscia oraz
miejsc postojowych w garazoparkingach.

W 2018 roku odpis wyniost 4.081.400,04 zi.

Obroty funduszu w ciggu 2018 roku w tys. zt

stan na wplywy wydatki stan na
01.01.18r. 31.12.18r.
-4.467 4.304 3.752 -3.915

Najwieksze wydatki poniesione zostaty na:

- termomodernizacje budynku Madalinskiego-Traugutta — 629 tys. zt

- remonty dachéw Hetmariska 52,54,56,58a, Glogowska 129 — 995 tys. zt

- remont kapitalny dzwigu w budynku przy ul. Dmowskiego 62 - 322 tys. zt

Ponadto zrealizowano nastepujace prace:



e Wykonano zadaszenia nad balkonami i wejsciami do
budynkow :

- Hetmanska 102 - 106 ,

- Partyzancka 1,

- Hetmanska 56,

- Spychalskiego 28,

- Traugutta 11 — Madaliriskiego 21 - 23

Wartosé robét — 63 600,00 zt

® Przemurowano kominy wraz z pracami towarzyszacymi :
- Chtapowskiego 10 - Zmartwychwstaricéw 2 - 4 - 6

Wartos$é robét — 168 150,00 zi

® Wymieniono wewnetrzne linie zasilajace :

- Dolina15- 16
- 28 Czerwca 1956 r. 255

Warto$¢ robé6t — 178 200,00 zt

® Wyremontowano taras przy ul. Spychalskiego 32 a — 53 100,00 zi

® Malowanie klatek schodowych :
- Jerzego 3, Dabréwki 3, 28 Czerwca 1956 255 — 257,
Zmartwychwstaricéw 2 — 4 — 6, Dolina 15 - 16

Warto$é robét — 315 200,00 zt

e Wymieniono zawory na rozdzielaczach centralnego ogrzewania :
- Dolna Wilda 52,

- Dolna Wilda 62,

- Przy Dolinie 1-3

Wartosé rob6t — 20 200,00 zi zt

® Zamontowano zawory pod pionami centralnego ogrzewania :

- Przy Dolinie 5 — 7 — 35 640,00 zi



® Wymieniono piony wodno - kanalizacyjne :

- Powstaricza 3 - 7 - 216 000,00 zt

® Zabudowano wejscia do budynku przy ul. Hetmariska 102 - 104 — 106 na
kwote — 29 200,00 zt

® Wykonano smietnik oraz dojécie do wiaty $mietnikowej w obrebie
nieruchomosci Jerzego 22 — Dolna Wilda 52 za kwote 107 600,00 zt
pokryta z uzyskanego zysku za rok 2016

® Wymiana lamp na ledowe :

- Dolina 15 - 16

-Dolna Wilda30a-b

- Chtapowskiego 10 - Zmartwychwstancéw 2 -4 - 6
- Powstancza 9 - 15
-DolnaWilda36a-b

- Dolna Wilda38a-b

- Wierzbiecice 36 - 38

- Dolna Wilda 44

- Dolna Wilda 46

- Dolna Wilda 48

- Dolna Wilda 50

- 28 Czerwca 1956 255 — 257

Wartos¢ robot — 77 000,00 zi

® Opracowano dokumentacje projektowa wiat $mietnikowych
za kwote 4 100,00 zt

- Spychalskiego 26 - 32,
- Dolina 21,
-Dolina19-20,

- Dolina 17 - 18,

- Dolina 15- 16,

- Dolna Wilda30a-b,

- Dolna Wilda 36 a-b,

- Dolna Wilda38a-b,

- Dolina 13

- Dolna Wilda 52

10



® Wykonano place zabaw :

- Powstancza 1 -7 -Czajcza 12 - Jerzego 15a -d,

- 28 Czerwca 1956 257

Koszt robot w wysokoséci 132 400,00 zt zostat pokryty z uzyskanego zysku z

2016 roku

e Wymalowano balustrady balkonéw przy ul. Zmartwychwstarcow 8 C za
13 900,00 zt

kwote

® Wykonano projekt i dojscie do podjazdu dla o0s6b niepetnosprawnych :

- Hetmanska 56 za kwote 3 000,00 zt

® Wymieniono stolarke drzwiowa na przeciwpozarows ;

- 28 Czerwca 1956 255 - 257
- Dolina 15 - 16
- Jerzego 3

- Chtapowskiego 10 - Zmartwychwstancow 2 - 4 - 6

Wartosé robot — 42 600,00 zt

e Wymienionoi stolarke drzwiowa :

- Hetmanska 52

- Hetmanska 54

- Hetmarns ka 56

- Hetmanska 58 a

- Hetmarnska 62 ,

- Dmowskiego 62 ,

- Czestawa 6 ,

- Hetmanska 102 — 104 - 106

Warto$¢ robot — 195 300,00 zt

® Wymieniono stolarke okienng :

- Dolina 9

- Powstancza 3

- Gtlogowska 129
- Hetmanska 54

Wartosé robot — 4 900,00 zi
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® Wymieniono liczniki zimnej i cieptej wody w budynkach przy ul.
Hetmariska 52, Hetmarska 54, Hetmanska 56, Hetmariska 58a,
Hetmanska 62, Dmowskiego 62, Glogowska 129

Wartosc¢ robot — 131 900,00 zt

Usuwanie kilkuset awarii instalacji centralnego ogrzewania, instalacji cieptej
wody uzytkowej, zimnej wody i kanalizacji powierzono firmom zewnetrznym
wg zawartych umow.

Szereg prac murarskich, tynkarskich, $lusarskich, malarskich réwniez
wykonaly firmy zewnetrzne.

Caty rok w dni wolne od pracy funkcjonowaly dyzury: elektryczny

i instalacyjny.

Podsumowujac - budynki i infrastruktura wchodzaca w skiad zasobéw

Spotdzielni s w dobrym, a czesto bardzo dobrym stanie technicznym.
W 2018 roku zakupili$my grunt z przeznaczeniem pod budowe.

Dzialania przyszitosciowe

W ramach uzyskania dalszych oszczednosci bedziemy kontynuowaé wymiane
lamp na klatkach schodowych na ledowe.

Przewidujemy wymiane dzwigéw w budynku przy ul. Langiewicza 23.
Zostang wykonane remonty dachéw budynkéw Wierzbiecice 36-38 oraz
Jerzego 3-Wierzbiecice 59 i zwiekszajace jednoczesnie bezpieczenstwo
przeciwpozarowe. Rozpoczniemy termomodernizacje budynku przy ul. Dolna
Wilda 44 oraz Czestawa 1-1b-Przemystowa 29. Ponadto zmodernizujemy sieé¢
cieplng doprowadzajgca centralne ogrzewanie do budynku Dolina 15-16.
Planowany koszt - 350 tys. zt.

Najwiekszym przedsiewzigciem 2019 roku bedzie rozpoczecie budowy
budynkéw na osiedlu Hetmanskim - mieszkalnego oraz parkingu
wielopoziomowego z funkcja mieszkalna na jego powierzchni.

Srodki pienigezne na rachunkach bankowych gwarantuja ptynnosé finansowa
Spoétdzielni. Wolne $rodki beda cze$ciowo przeznaczane na dalsza poprawe
bezpieczeristwa i prowadzenie procesu termomodernizacyjnego.
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