WALNE ZGROMADZENIE 2017
SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
ul. Moniuszki 13
86-300 GRUDZIADZ

UCHWALA

Walnego Zgromadzenia Spétdzielni Mieszkaniowej w Grudziagdzu
(29 maja - 2 czerwca 2017 1.)

w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu Spéldzielni Mieszkaniowej w Grudziadzu
z dzialalnoSci Spoldzielni za rok 2016

Zgodnie z § 60 pkt. 2 Statutu Spétdzielni, Walne Zgromadzenie

uchwala:

1. zatwierdzi¢ sprawozdanie Zarzadu Spoétdzielni Mieszkaniowej w Grudzigdzu z dziatalno$ci Spotdzielni
za rok 2016.
2. Sprawozdanie, o ktérym mowa w ust.1 stanowi zatacznik do niniejszej uchwaly.

tacznie na wszystkich pieciu czgsciach za uchwala glosowato 180 cztonkdw, glosow przeciwnych nie byto.
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WSTEP

Przedktadamy sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétdzielni Mieszkaniowej

w Grudzigdzu za rok 2016.

Zadania priorytetowe realizowane przez Zarzad Spotdzielni w roku 2016 to

przede wszystkim:

1.

10.
11.

12.
13.

Biezgca obstuga eksploatacyjna zasobdéw Spétdzielni.

Realizacja postanowien ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych art. 42

w zakresie ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali wraz z przeniesieniem
wiasnosci lokali.

Dziatania zmierzajgce do przeksztatcania prawa wieczystego uzytkowania gruntu
w prawo wiasnosci.

Kontynuacja prac remontowych zasob6éw mieszkaniowych.

Dalsza realizacja projektu poprawiajgcego bezpieczenstwo uzytkowania mieszkan
poprzez doposazenie kolejnych budynkéw w centralng cieptq wode oraz wymiane
dzwigow osobowych.

Realizacja zatwierdzonego przez Rade Nadzorczg planu inwestycyjnego
w zakresie rozwoju TVK.

Kontynuacja szczeg6towej analizy rozliczen kosztéw eksploatacji i remontéw na
nieruchomos$ci oraz urealnianie stawek do rzeczywistych kosztéw. Doskonalenie
zasad rozliczania kosztéw.

Biezgca wspotpraca z Gming-Miasto Grudzigdz w zakresie realizacji wyrokow
eksmisyjnych do lokali socjalnych.

Kontynuacja dziatann windykacyjnych dotyczacych zadtuzenia za lokale mieszkalne,
uzytkowe oraz ustugi telekomunikacyjne.

Dziatania w zakresie pozyskiwania dodatkowych przychodoéw dla Spétdzielni.
Zwiegkszenie ilosci nieruchomosci korzystajgcych z ustugi odptatnego sprzatania
klatek schodowych.

Rozwdj Biura posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

Podjecie dziatan zmierzajgcych do cyfryzacji dokumentacji w Spétdzielni
Mieszkaniowe;.



Il. CHARAKTERYSTYKA SPOLDZIELNI

2.1. ZASOBY ZARZADZANE PRZEZ SPOLDZIELNIE MIESZKANIOWA NA DZIEN
31.12.2016 R.

a) nieruchomosci mieszkalne i nieruchomosci mieszkalno-ustugowe

ILOSC LOKALI (SZT) POWIERZCHNIA UZYTKOWA LOKALI (M?)

RAZEM RAZEM

o LOKALE . LOKALE
) WLASNOSC | ODREBNA | ZARZADZANE | WLASNOSC | ODREBNA | ZARZADZANE

WYSZCZEGOLNIENIE SM WLASNOSC | PRZEZ SM SM WEASNOSC | PRZEZ SM

Administracja Nr 1 1226 1153 2379 55 175,77 | 52 883,29 108 059,06
Administracja Nr 2 1594 1443 3037 70412,10 | 66 449,15 136 861,25
Administracja Nr 3 1817 1901 3718 88771,65| 95873,95 184 645,60
Administracja Nr 4 886 1926 2812 44237,05| 99 028,30 143 265,35
Administracja Nr 5 899 2009 2908 __50006,65 | 112 446,66 162 453,31
14854 | 30860322 42668135  735284,57

3 6 896,47

w tym lok. uzyt. wydzielone 7 858,37

b) nieruchomosci handlowo-ustugowe (pawilony)

ILOSC LOKALI (SZT) POWIERZCHNIA UZYTKOWA LOKALI (M?)
RAZEM RAZEM
o LOKALE o LOKALE

. WLASNOSC | ODREBNA | ZARZADZANE | WLASNOSC | ODREBNA | ZARZADZANE

WYSZCZEGOLNIENIE SM WEASNOSC PRZEZ SM SM WLASNOSC PRZEZ SM

Administracja Nr 1 5 5 3682,15 3682,15
Administracja Nr 2 10 1 11 7 542,42 30,14 7 572,56
Administracja Nr 3 15 15 5971,45 5971,45
Administracja Nr 4 16 16 8 171,68 8 171,68
Administracja Nr 5 6 2 632,83 2 632,83

6

c) nieruchomosci garazowe

ILOSC GARAZY (SZT) POWIERZCHNIA UZYTKOWA GARAZY (M?)
RAZEM RAZEM
o GARAZE o GARAZE

] WLASNOSC | ODREBNA | ZARZADZANE | WLASNOSC | ODREBNA | ZARZADZANE

WYSZCZEGOLNIENIE SM WLASNOSC | PRZEZ SM SM WLASNOSC PRZEZ SM

Administracja Nr 1 149 40 189 2324,55 628,69 2953,24
Administracja Nr 2 146 69 215 2 330,69 1123,64 3454,33
Administracja Nr 3 279 40 319 4 362,61 623,80 | 498650

237622 1139407

llo$¢ budynkéw mieszkalnych oraz mieszkalno-ustugowych 310
llo§¢ nieruchomosci mieszkalnych 129
llo$¢ nieruchomosci garazowych 30
Pozostate nieruchomosci 77

W sktad pozostatych nieruchomos$ci wchodzg obiekty administracyjne, pawilony,
parkingi, targowiska, place rekreacyjne, drogi wewnetrzne oraz nieruchomosci
niezabudowane.



Pod koniec wrze$nia 2016 roku zawarto umowy dotyczgce zrzeczenia sie
wiascicieli spotdzielczych wtasnosciowych praw do garazu przy Piastowskiej na rzecz
Spoétdzielni Mieszkaniowej w Grudzigdzu. Dokonano nastepnie zmiany w ewidencji
nieruchomosci z garazowej na nieruchomos¢ nalezgcg do mienia SM.

Kontynuowano réwniez obowigzki natozone na Zarzad SM w zakresie zawierania
umow w formie aktédw notarialnych dotyczacych ustanawiania odrebnych wiasnosci
lokali i przenoszenia ich wtasnosci.

Struktura lokali mieszkalnych wedtug tytutu prawnego stan na 31.12.2016 r.
(ilo$¢ mieszkan w sztukach):

- odrebna wiasnoé¢ lokalu 8.429
- spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu 5.763
- spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu 594
- najem 1
razem 14.787

2.2. ILOSC CZLONKOW W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ

Stan na Stan na
llos¢ cztonkéw w Spoétdzielni Mieszkaniowej 31.12.2015r. | 31.12.2016 .
RAZEM 12 456 12 034
w tym cztionkowie oczekujgcy z zawartymi umowami
okres$lajacymi kolejno$¢ przydziatu lokalu mieszkalnego 310 306

Na obnizenie liczby cztonkow Spétdzielni ma wptyw:

- wykreslenie oséb z rejestru cztonkéw przez Rade Nadzorcza, z uwagi na dtugotrwate
nie wykonywanie obowigzku uiszczania opfat na rzecz Spoétdzielni Mieszkaniowe] w
Grudzigdzu,

- brak obowigzku zostania cztonkiem Spétdzielni dla osdb posiadajacych spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu lub odrebng wiasnosé lokalu.

2.3. REALIZACJA POSTANOWIEN USTAWY O  SPOLDZIELNIACH
MIESZKANIOWYCH W ZAKRESIE USTANAWIANIA ODREBNEJ WLASNOSCI
LOKALI ORAZ DZIALANIA DOTYCZACE PRZEKSZTALCANIA PRAWA
WIECZYSTEGO UZYTKOWANIA GRUNTOW W PRAWO WLASNOSCI

Status odrebnej wtasnosci na dzien 31.12.2016 r. posiadato 8.429 lokali
mieszkalnych o tacznej powierzchni 425.719,45 m? co stanowi 58,52% ogdlnej
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w Spoétdzielni. Poza tym odrebng wtasnosc¢
ustanowiono dla 149 garazy o tacznej powierzchni 2.376,22 m? i 4 lokali uzytkowych o
tacznej powierzchni 992,04 m?.



Udziat lokali o statusie odrebnej wiasnosci w budynkach mieszkalnych
i budynkach mieszkalno-ustugowych przedstawia sie nastepujgco:

- Administracja nr 1 — 1.153 lokale wyodrebnione (udziat do lokali ogotem 48,47 %)
- Administracja nr 2 — 1.443 lokale wyodrebnione (udziat do lokali ogotem 47,51%)
- Administracja nr 3 — 1.901 lokali wyodrebnionych (udziat do lokali ogétem 51,13%)
- Administracja nr 4 — 1.926 lokali wyodrebnionych (udziat do lokali ogétem 68,49%)
- Administracja nr 5 — 2.009 lokali wyodrebnionych (udziat do lokali ogétem 69,09%)

Ponizszy wykres przedstawia ilos¢ lokali posiadajgcych status odrebnej wiasnosci na
dzien 31.12.2016 r. w podziale na administracje.

llos¢ lokali posiadajacych status odrebnej wiasnosci w poszczegéinych
Administracjach
stan na 31.12.2016 r. (szt)

w szt

{ﬂlokale wyodrebnione @ lokale ogétem |

W catym okresie obowigzywania ustawy ,uwlaszczeniowej” wg stanu na
31.12.2016 r. wptyneto do Spotdzielni Mieszkaniowej 8.815 wnioskéw o przeksztatcenie
w odrebng wiasno$é, z czego 5.412 dotyczyto lokali z lokatorskim spotdzielczym
prawem do lokalu, a 3.403 lokale z wtasno$ciowym spétdzielczym prawem do lokalu. Z
ogélnej liczby ztozonych wnioskéw na dzien 31.12.2016 r. zrealizowanych zostato 8.582
wniosKi.

Whioski sktadane o przeksztatcenie w odrebng wtasno$¢ sa realizowane na
biezaco, natomiast niezrealizowane pozostajq te sprawy, ktére nie majg uregulowanego
stanu prawnego do lokalu przez wnioskodawce.



W zakresie spraw terenowo-prawnych:

W 2016 roku przeksztatcono grunty z prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci nastepujacych nieruchomosci:

— Administracja Nr 1
e 01/008 — Batorego 10-14
— Administracja Nr 2
e 02/005 — Kopernika 1, 2, 4, Piaskowa 1
e (02/014 — Piaskowa 4, Kalinkowa 15, 21
e (02/017 — Kalinkowa 24, 26
e (02/018 — Kalinkowa 32
— Administracja Nr 5
e 05/003 — Kustronia 12, 14, 16, 18
e 05/013 — Skarzynskiego 4, 10, 12

Stan prawny nieruchomosci okreslajg dane zawarte w ponizszych tabelach:

Status prawny nieruchomosci [zestawienie iloSci nieruchomosci]

Nieruchomosci [szt.]

mieszkalne | garazowe | mienie SM
pr. wlasnosci . 118 7 8

pr. uzytkowania 11 23 69
M2 - 50 97

Status prawny gruntu

__Wwieczystego |

Status prawny nieruchomosci [zestawienie powierzchni gruntow]
(nieruchomos$ci bedgce w zarzgdzaniu SM — cato$c)

Nieruchomosci [m?]

Status prawny gruntu . -
mieszkalne | garazowe | mienie SM

pr. wlasnosci 865 889,00 2339,00| 13059,00
pr. uzytkowania

wieczystego 166 555,00 38 487,00 192 948,00

razem 1032 444,00, 40 826,00 206 007,00

Status prawny nieruchomosci [zestawienie procentowe]

GRUNTY o TR —— Nieruchomosci
[m?] prawny 9 mieszkalne | garazowe | mienie SM
pr. wlasnosci 67,69% 0,18% 1,02%
1225 277500 pr. uzytkowania
. 0, (1) 0,
wisczystego 13,02% 3,01% 15,08%




Zestawienie powierzchni gruntéw

SM Odrebna
Status prawny gruntu [m?] w’rasr120éc': Podsumowanie
[m’]
pr. wlasnosci 368 700,17 | 512 586,83 881 287,00
pr. uzytkowania wieczystego | 296 868,33 | 101 121,67 397 990,00
razem 665 568,50 | 613 708,50 | 1 279 277,00

Ztozono wnioski o przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci w prawo wtasnosci
wszystkich pozostatych nieruchomosci mieszkaniowych bedgcych w uzytkowaniu wieczystym.

ll. KOSZTY | PRZYCHODY SPOLDZIELNI ZA ROK 2016

Koszty poniesione za rok 2016 tgcznie z wynikiem roku poprzedniego wyniosty
pozycja przychodow zamkneta

95.914.330,45 ziotych, natomiast

103.052.444 60 ztotych.

Wykonanie
za 2016 r.
w zfotych

Koszty danego roku
Wynik z roku poprzedniego niedobor
Koszty z wynikiem

Przychody danego roku
Wynik z roku poprzedniego nadwyzka
Przychody z wynikiem

Wynik brutto

-wynik do przeniesienia (lok. mieszk.,
garaze, lok. uzytk. wtasn. i odr.
wiasn.)

- wynik z pozostatej dziatalnosci

- koszty zakupu rozliczone w czasie

Spotdzielnia Mieszkaniowa z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych za
2016 r. zobowigzana jest wptaci¢ do urzedu skarbowego 1.211.308 zt. Dodatkowo wynik
finansowy podlega korekcie ,in plus” o warto$¢ odroczonego podatku dochodowego od
oséb prawnych w kwocie: 17.009 zt. £aczne obcigzenie wyniku finansowego podatkiem

wynosi: 1.194.299 zt.

taczna nadwyzka przychoddéw nad kosztami w wysokosci: 7.138.114,15 zt po
potragceniach z tytutu podatku dochodowego od osdb prawnych rozliczona zostaje w

nastepujgcy sposoéb:

- kwota: 1.969.627,90 zt — zgodnie art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o

95.702.650,37
211.680,08
95.914.330,45

101.126.580,86
1.925.863,74
103.052.444,60

7.138.114,15
1.969.627,90

5.168.730,42
-244,17

spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.),

sie  kwotg



- kwota (-) 244,17 zt — koszty zakupu rozliczane w czasie (rozliczenia miedzyokresowe
czynne),

- kwota: 3.974.431,42 zt — podlega podziatowi przez Walne Zgromadzenie zgodnie
z § 92 ust. 7 Statutu Spoétdzielni (zysk netto).

3.1. UTRZYMANIE NIERUCHOMOSCI - LOKALE MIESZKALNE tACZNIE )
Z WYNIKIEM Z TYTULU UTRZYMANIA DZWIGOW ORAZ POZYTKAMI Z CZESCI
WSPOLNEJ NIERUCHOMOSCI

Przychody dotyczace utrzymania nieruchomosci w zakresie lokali
mieszkalnych za rok 2016 osiggnety poziom 32.616.765,37 zt. Natomiast wykonanie
kosztéw stanowito kwote 32.623.150,51 zt.

Wynik z tytutu utrzymania nieruchomosci w zakresie lokali mieszkalnych za
rok 2016 zamknat sie kwotg 1.893.428,20 zt, ktéra uwzglednia pozytki z czesci wspdinegj
nieruchomosci w wysokosci 290.701,94 zt oraz wynik z eksploatacji dzwigéw
osobowych -29.692,48 zt. Niedobér w wysokosci 117.840,49 2zt dotyczyt 18
nieruchomos$ci, natomiast nadwyzka w kwocie 2.011.268,69 =zt dotyczyta 111
nieruchomosci.

Zarzad SM w grudniu 2016 r. podjat uchwaty w zakresie nowych stawek optat dla
poszczegoOlnych nieruchomosci mieszkaniowych, ktére zostalty wprowadzone od
01.04.2017 r. z uwagi na obowigzek zawiadamiania uzytkownikéw lokali o zmianie
wysokosci optat z co najmniej 3 miesiecznym wyprzedzeniem.

Wykonanie

za 2016 r.

w zfotych
Koszty eksploatacji podst. danego roku 32.623.150,51
Wynik z roku poprzedniego niedobér 199.099,72
Koszty z wynikiem 32.822.250,23
Przychody tyt. ekspl. podst. danego roku 32.616.765,37
Wynik z roku poprzedniego nadwyzka 1.837.903,60
Przychody z wynikiem 34.454.668,97
Wynik 1.632.418,74
1. Na wynik skfada sie:
- wynik za rok 2015 1.638.803,88
- wynik za rok 2016 -6.385,14
Razem wynik 1.632.418,74
2. Pozytki z czeSci wspol. nieruch. netto 290.701,94
3. Wynik z tytutu utrzym. dzwigow -29.692,48

4. Ogétem wynik razem z pozytkami czesci
wspolnej nieruchomosci i dzwigami, w tym: | 1.893.428 20
-niedobory ( -) -117.840,49
-nadwyzki (+) 2.011.268,69




Wyniki za rok 2016 dotyczgce utrzymania nieruchomosci - lokali mieszkalnych
i dzwigow facznie z pozytkami czesci nieruchomosci wspélnej oraz
z wynikami z roku 2015, w podziale na Administracje

Wynik na Pozytki Wynik na
Osiedle Wynik z roku eksploatacji z czesci eksploatacji Ogotem wynik Wynik na

2015 lokali nieruchom. dwiab za rok 2016 1m%12m-cy

. . Zwigow

mieszkalnych wspdlnej

Srédmiescie 361.658,96 72.186,99 55.238,36 7.267,14 496.351,45 0,40
Kopernik 122.831,85 -16.999,61 10.225,97 7.119,89 123.178,10 0,08
Strzemiecin 67.825,10 -22.188,82 102.935,02 -10.788,87 137.782,43 0,06
Rzadz — Mniszek 629.648,32 -151.582,39 55.117,95 19.171,30 552.355,18 0,32
Lotnisko 456.839,65 112.198,69 67.184,64 -52.461,94 583.761,04 0,30
Razem 1.638.803,88 -6.385,14 290.701,94 -29.692,48 1.893.428,20 0,22

Kwota ze znakiem (-) oznacza niedobér

3.1.1. Utrzymanie nieruchomosci - lokale mieszkalne

Ponizsza tabela zawiera koszty utrzymania nieruchomosci w zakresie lokali
mieszkalnych za rok 2016 (bez kosztéw: utrzymania dzwigéw i wynajmowanej czesci
nieruchomosci wspolnej) liczone jako $rednia ze wszystkich nieruchomosci. Srednie
koszty utrzymania nieruchomosci w zakresie lokali mieszkalnych za rok 2016 wyniosty
3,73 zt/m?. Nizsze koszty od planowanych dotyczyty:

- utrzymania czystosci i porzadku na nieruchomosci,

- przegladéw technicznych,

- pozostatych kosztéw utrzymania nieruchomosci,

- kosztéw zarzagdzania.

Natomiast przekroczenia w stosunku do planu wystepujg w zakresie:
- rozliczenia niedoboru zuzycia wody.

Srednioroczne
Lp. Wyszczegdlnienie koszty
za 2016 r.
w z¥/m?
. EKSPLOATACJA
1. Koszty utrzymania nieruchomosci 0,90
Ubezpieczenie majatku 0,02
Energia elektryczna 0,05
Utrzym. czystosci i porzadku na nieruch. 0,26
Konserwacja zasobow 0,21
Pogotowie Techniczne 0,08
Utrzymanie zieleni 0,10
Przeglady techniczne 0,06
Rozliczenie niedoboru zuzycia wody 0,06
Pozostate koszty utrzymania nieruchom. 0,06
2. Obstuga rozliczenia kosztéw c.o. 0,07
3. | Koszty zarzadzania 0,66
4. | Koszty utrzymania mienia do wspol. korzyst. 0,04
RAZEM (1+2+3+4) 1,67
Il. | FUNDUSZ REMONTOWY 1,93
lll. | PODATEK OD NIERUCHOMOSCI 0,10
IV. | UZYTKOWANIE WIECZYSTE 0,03
V. | OGOLEM (I+lI+llI+1V) 3,73

10




3.1.2. Utrzymanie urzadzen dzwigowych

Na dzien 31.12.2016 roku niedobdr z tytutu utrzymania urzadzen dzwigowych
osiggnat poziom 29.677,92 zt. Wynik w kazdej nieruchomosci rozliczono na lokale
mieszkalne oraz na potozone w tych nieruchomosciach lokale uzytkowe wydzielone.

Wykonanie

za 2016 r.

w zfotych
Koszty 1.194.451,77
Przychody 1.164.773,85
Wynik -29.677,92

3.2. UTRZYMANIE NIERUCHOMOSCI — GARAZE

Wykonanie

za 2016 r.

w zfotych
Koszty danego roku 245.912,24
Wynik z roku poprzedniego niedobér 348,46
Koszty z wynikiem 246.260,70
Przychody danego roku 248.626,11
Wynik z roku poprzedniego nadwyzka 44.286,80
Przychody z wynikiem 292.912,91
Wynik 46.652,21
1. Na wynik skfada sie:
- wynik za rok 2015 43 938,34
- wynik za 2016 r. 2.713,87
Razem wynik 46.652,21
2. Pozytki z cze$ci wsp. nieruch. netto 2.101,25
3. Ogotem wynik razem z pozytkami
czesci wspélnej nieruchom., w tym: 48.753,46
- niedobory (-) -548,64
- nadwyzki (+) 49.302,10

Wynik z tytutu utrzymania nieruchomosci garazowych za 2016 roku osiggnat
poziom 48.753,46 zt, ktéry uwzglednia pozytki z czesci wspdlnej nieruchomosci w
kwocie 2.101,25 zt. Niedobér w wysokosci 548,64 zt dotyczyt 1 nieruchomosci,
natomiast nadwyzka w kwocie 49.302,10 zt dotyczyta 29 nieruchomos$ci. Nowe stawki
optat w zespotach garazowych podobnie jak w lokalach mieszkalnych zostaty
wprowadzone od 01.04.2017 r.

3.3. UTRZYMANIE NIERUCHOMOSCI - LOKALE UZYTKOWE NA ZASADZIE
SPOLDZIELCZEGO WLASNOSCIOWEGO PRAWA DO LOKALU ORAZ ODREBNEJ
WLASNOSCI
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3.3.1. Utrzymanie nieruchomosci - lokale uzytkowe z wtasnosciowym prawem do
lokalu

Wykonanie

za 2016 r.

w zfotych
Koszty danego roku 88.054,88
Wynik z roku poprzedniego niedobo6r 12.105,19
Koszty z wynikiem 100.160,07
Przychody danego roku 87.333,75
Wynik z roku poprzedniego nadwyzka 0,00
Przychody z wynikiem 87.333,75
Wynik -12.826,32
1. Na wynik sktada sie:
- wynik za rok 2015 -12.105,19
- wynik za rok 2016 -721,13
Razem wynik -12.826,32
2. Pozytki z czesci wspol. nieruch. netto 40,34
3. Ogoétem wynik razem z pozytkami czeSci
wspolnej nieruchomosci -12.785,98

3.3.2. Utrzymanie nieruchomosci - lokale uzytkowe w odrebnej wtasnosci

Wykonanie

za 2016 r.

w zfotych
Koszty danego roku 38.144,37
Wynik z roku poprzedniego niedobor 126,71
Koszty z wynikiem 38.271,08
Przychody danego roku 34.042,59
Wynik z roku poprzedniego nadwyzka 43.673,34
Przychody z wynikiem 77.715,93
Wynik 39.444,85
1. Na wynik skfada sie:
- wynik za rok 2015 43.546,63
- wynik za rok 2016 -4.101,78
Razem wynik 39.444 85
2. Pozytki z czesci wspOol. nieruch. netto 787,37
3. Ogoétem wynik razem z pozytkami czesci
wspolnej nieruchomosci, w tym: 40.232,22
- niedobory (-) -165,93
- nadwyzki (+) 40.398,15

Od 01.04.2017 r. zostata dokonana aktualizacja opfat dla lokali uzytkowych o
statusie wtasnosciowego prawa do lokalu i odrebnej wtasnosci
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IV. UTRZYMANIE NIERUCHOMOSCI - NAJEM LOKALI
UZYTKOWYCH | INNE DOCHODY Z TYTULU NAJMU

4.1. UTRZYMANIE NIERUCHOMOSCI - NAJEM LOKALI U,ZYTKOWYCH
WOLNOSTOJACYCH STANOWIACYCH WLASNOSC SPOLDZIELNI
ORAZ INNE DOCHODY Z TYTULU NAJMU

W kosztach utrzymania nieruchomo$ci w zakresie lokali uzytkowych
wolnostojacych (pawilonéw) bez czesci administracyjnej ewidencjonowane sg wydatki
na remonty, ktére za 2016 roku wyniosty 221.879,87 zt. Dla tych obiektéw nalicza si¢
odpisy amortyzacyjne w ciezar kosztéw eksploatacji, natomiast nie dokonuje sie
odpiséw na fundusz remontowy.

Wykonanie
za 2016 r.
w zfotych
Koszty 2.208.056,70
Przychody 3.665.365,30
Wynik brutto 1.457.308,60
4.2. UTRZYMANIE NIERUCHOMOSCI - NAJEM LOKALI UZYTKOWYCH

WYDZIELONYCH STANOWIACYCH WELASNOSC SPOLDZIELNI USYTUOWANYCH
W BUDYNKACH MIESZKALNYCH

Wykonanie

za 2016 r.

w ziotych

Koszty 486.507,15
Przychody 713.117,10
Wynik brutto 226.609,95
Pozytki netto 907,35
Udziat w wyniku na dzwigach 14,56
Wynik brutto 227.531,86

4.3. POZYTKI Z CZESCI WSPOLNEJ NIERUCHOMOSCI

Wykonanie

za 2016 r.

w zfotych

Koszty 137.201,92
Przychody 500.962,94
Wynik brutto 363.761,02

Rozliczenie pozytkéw netto z czesci wspdlnej nieruchomosci dokonuje sie wedtug
struktury powierzchniowej grup lokali w nieruchomosci i ksztattuje sie nastepujaco:
- lokale mieszkalne 290.701,94 zt
- lokale uzytkowe wydzielone wynajmowane 907,35 zt
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- lokale uzytkowe wydzielone na potrzeby wtasne SM 108,15 zt

- lokale uzytkowe wtasno$ciowe i odrebna wiasnos¢ 827,71 zt
- garaze 2.101,25 zt
razem pozytki netto 294.646,40 zt.

Pozytki dla danej nieruchomosci stanowig dochody z tytutu najmu lokali w czesci
wspodlnej nieruchomosci, udostepniania miejsc pod reklamy oraz anteny telefonii
komorkowej. Pozytki z czesci nieruchomosci wspélnej uwzgledniane sg przy kalkulacji
stawek optat eksploatacyjnych dla danej nieruchomosci.

Przypominamy, ze wyniki na dziatalnosci zwigzanej z najmem lokali, reklam,
terendw podlegajg opodatkowaniu podatkiem dochodowym od os6b prawnych.

4.4. DZIALALNOSC TELEWIZJI KABLOWEJ

Wykonanie

za 2016 r.

w zfotych
Koszty 13.798.276,80
Przychody ogétem 15.827.097,16
z tego:
- telewizja analogowa 2.030.187,41
- program lokalny 126.526,72
- telewizja cyfrowa 7.529.922,51
- Internet 5.300.663,59
- program planszowy 179.130,24
- telefonia 660.666,69
Wynik brutto 2.028.820,36

Telewizja Kablowa jest dodatkowg dziatalnoscig przynoszacg znaczacy dochod
dla Spétdzielni. Nadwyzka brutto za rok 2016 osiggneta poziom 2.028.820,36 zt.

Przychody z dziatalnosci telewizji kablowej za rok 2016 osiggnety poziom
15.827.097,16 zt, natomiast koszty ksztattowaty sie na poziomie 13.798.276,80 zt.

Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Grudzigdzu prowadzi dziatalnos¢
telekomunikacyjng w zakresie $wiadczenia nastepujacych ustug:
- telewizji kablowej,
- telefonii stacjonarnej
- transmisji danych z dostepem do Internetu.
Ponadto nadaje wtasny program lokalny TVSM oraz program planszowy.

llo$¢ abonentéw ustug telekomunikacyjnych:

Rodzaj ustugi Stan na 31.12.2016 r.
Telewizja kablowa 19.431
- w tym telewizja cyfrowa 14.440
- w tym telewizja analogowa 4.991
Internet 10.518
- w tym Internet z dodatkowym dostepem mobilnym 625
Telefonia 2.843
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Wedtug stanu na koniec roku 2016 r. z ustugi internetowej korzystato ogotem
10.518 abonentow (w tym 625 os6b wykupito dodatkowo dostep mobilny), z telefonii
stacjonarnej natomiast 2.843 osoby. Liczba internautbw w ciggu roku wzrosta
0 72 osoby, pozyskano réwniez 155 nowych abonentow telefonicznych.

Abonenci ustug dostepu do internetu
w okresie od 31.12.2010 r. do 31.12.2016 r.
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Osiaganie wyzszych wskaznikéw w przypadku sprzedazy ustugi internetowej jest
w obecnej sytuacji rynkowej bardzo trudne ze wzgledu na duzg konkurencje ze strony
duzych operatoréw oraz wysoki poziom nasycenia rynku. TVK SM probuje sprostac
wymaganiom klientéw proponujac atrakcyjne warunki promocyjne. Jednocze$nie
podejmowane sg dziatania zmierzajace do zaoferowania internautom wyzszych wartosci
transferu danych. W celu dalszego rozwoju ustugi internetowej zakupiono urzadzenie
nowej generacji - kontroler modeméw EB6000, konieczne jest réwniez stopniowe
uwalnianie czestotliwosci poprzez mniejsze wykorzystanie pasma dla potrzeb telewizji
analogowej oraz dalsza rozbudowa sieci w technologii Fiber Deep (Swiattowdd do
budynku).

W sferze ustug zwigzanych z telewizjg kablowg od kilku lat obserwuje sie
tendencje polegajaca na obnizaniu sie ogolnej liczby abonentéw. Zjawisko
to wystepuje réwniez u innych mniejszych operatorow i jest zwigzane z ogromng
konkurencja ze strony operatorow ogolnopolskich i telekoméw (typu Netia
czy Orange), a takze z dostepem do telewizji naziemnej oraz coraz powszechniejszym
korzystaniem z zasobdéw video w Internecie. Telewizja Kablowa SM stara sie
przeciwdziata¢ temu procesowi poprzez prowadzenie specjalnych akcji promocyjnych i
marketingowych. Dziatania te w 2016 r. byty dodatkowo wspierane przez konkursy i inne
atrakcje organizowane z okazji 25-lecia TVK SM.

Ostatecznie ogélna liczba abonentéow telewizyjnych w 2016 r. obnizyta sie
o 304 osoby i wyniosta wedtug stanu na 31.12.2016 r. — 19 431. Sytuacja w tym
zakresie moze ulega¢ pewnej poprawie, poniewaz w latach poprzednich spadek iloci
abonentéw byt zdecydowanie wyzszy tj. odpowiednio w 2015 roku o 374 osoby,
natomiast w 2014 roku az o 557 oséb. '

Abonenci telewizji analogowej
w okresie od 31.12.2010 r. do 31.12.2016 r.
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Abonenci telewizji cyfrowej
w okresie od 31.12.2010 r. do 31.12.2016 r.

Jednoczes$nie trwa ciggly proces migracji abonentéw analogowych do telewizji
cyfrowej. Osoby korzystajgce z telewizji cyfrowej stanowig juz prawie 75 % ogotu
abonentéw telewizyjnych, wedtug stanu na 31.12.2016 r. byto ich 14 440. Ze wzgledu -
na potrzeby zwigzane z rozwojem innych ustug konieczne jest uwalnianie kolejnych
czestotliwosci poprzez zmniejszanie ilosci programéw dostepnych drogg analogowa.

Na koniec 2016 roku abonenci telewizji cyfrowej mieli dostep do 136 kanatow,
w tym 62 w jakosci HD.

Nalezy podkresli¢, ze z roku na rok $wiadczenie ustugi telewizji kablowej staje sig
coraz mniej optacalne ze wzgledu na wygérowane zadania nadawcow w zakresie
wnoszenia optat licencyjnych, niekorzystne kursy walut, konieczno$¢ ciagtej
modernizacji urzadzen oraz wysokie optaty na rzecz organizacji zbiorowego
zarzadzania.

Spofdzielnia prowadzi sukcesywng modernizacje sieci we wspomnianej juz
technologii Fiber Deep. W 2016 r. zakonczono prace na osiedlu Rzadz oraz wykonano
projekt przebudowy sieci optycznej na osiedlu Lotnisko i rozpoczeto realizacje robot.
Kolejny etap modernizacji obejmie osiedle Strzemigcin. Ponadto wykonywano
pojedyncze przytacza optyczne do nowych odbiorcow instytucjonalnych oraz do
nieruchomosci, w ktérych odbiorcami ustug sg osoby indywidualne.

Pod koniec 2015 r. Gmina-Miasto Grudzigdz dokonata drastycznej podwyzki
stawek optat z tytutu umieszczenia infrastruktury w pasie drogowym, dodatkowo
od 19 maja 2016 r. na mocy Zarzadzenia Prezydenta Grudzigdza weszty w zycie
dotkliwe dla inwestora wysokie optaty zwigzane z udostgpnieniem gruntu miejskiego
w celu realizacji inwestycji infrastruktury technicznej. Te czynniki w sposob znaczacy
wptynety i bedg wptywa¢ w kolejnych latach na zmniejszenie zakresu prac
podejmowanych przez Spétdzielnie zwigzanych z rozbudowg sieci i podtgczaniem
nowych odbiorcow.
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Wiasna kanalizacja teletechniczna — stan na 31.12.2016 r.

. Dtugosc
Lokalizacja kanalizgcji(mb)

Rzadz 27 646
Strzemiecin 9442
Lotnisko 10 318
Kopernik 13 561
Srédmiescie 30 539
Razem 91 506

Kanalizacja dzierzawiona od innych operatorow:
— od Netii S.A. 1 382 mb
— od Orange Polska S.A. 3 045 mb.

Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Grudzigdzu jest réwniez nadawcg programu

lokalnego TVSM oraz programu planszowego. Odbiorcami programu TVSM sg rowniez
mieszkancy Grudzigdza bedacy abonentami operatora Multimedia S.A.

ZAMIERZENIA NA ROK 2017

Kontynuowanie procesu rozbudowy i modernizacji sieci w technologii Fiber Deep.
Pogtebianie segmentacji sieci na potrzeby rozwoju ustugi internetowe;.

Zakup i wdrozenie nowego system warunkowego dostepu Conax Contego
(w zwigzku z wycofaniem dotychczasowego systemu Conax) dla potrzeb telewizji
cyfrowej.

Wprowadzenie do sprzedazy ustugi internetowej opartej o technologie GPON
(Swiattowdd doprowadzony do lokalu).

Prowadzenie dziatan zmierzajgcych do uwolnienia kolejnych czestotliwosci kosztem
telewizji analogowej w celu dalszego rozwoju ustugi internetowej
i zwiekszenia predkosci oferowanych abonentom.

Dalsze przyspieszenie procesu migracji abonentéw analogowych do telewizji
cyfrowe;.

Przygotowanie do uruchomienia lokalnej serwerowni i punktu agregacji taczy
na osiedlu Strzemiecin.

Przygotowanie zmian w aranzacji studia TV oraz w sposobie rejestracji (HD)
i archiwizacji materiatéw filmowych.

4.5. DZIALALNOSC SPOLECZNA, OSWIATOWA | KULTURALNA

Wykonanie
za 2016 r.
w ziotych
Koszty 365.560,26
Przychody 352.322,37
Wynik -13.237,89

Z tytutu dziatalnosci spotecznej, oSwiatowej i kulturalnej za rok 2016 osiggneliSmy

niedobdr w wysokosci 13.237,89 zt.
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V. PODZIAL. NADWYZKI BILANSOWEJ SPOLDZIELNI :
ZA ROK 2015 ORAZ PLANOWANY PODZIAL. NADWYZKI
BILANSOWEJ ZA ROK 2016

Na przetomie maja i czerwca 2016 roku zgodnie z § 60 pkt 4 Statutu Spoétdzielni,
Walne Zgromadzenie uchwalito, ze nadwyzke bilansowg za rok 2015 w kwocie
4.176.279,76 zt netto nalezy przeznaczy¢ w catosci na fundusz zasobowy.

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa fundusz zasobowy jest funduszem
tworzonym obligatoryjnie w kazdej spoétdzielni. Powstaje on z wptat wpisowego, czesci
nadwyzki bilansowej lub innych zrédet okreslonych w przepisach.

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej w Grudzigdzu zaproponowat przeznaczy¢
nadwyzke za 2015 r. w catoSci na zwigkszenie tego funduszu. Ze $rodkéw funduszu
zasobowego finansowane sg nakfady o charakterze inwestycyjnym, np.: zakup nowych i
modernizacja istniejacych maszyn i urzadzen, zakup oprogramowania, budowa i
modernizacja kanalizacji teletechnicznej wraz z sieciami oraz pozostate wydatki
dotyczace majatku Spoétdzielni, ktérych nie mozna zakwalifikowa¢ do remontéw.

Zarzad Spotdzielni w zwigzku z wypracowang nadwyzkg bilansowg za rok 2016
w kwocie 3.974.431,42 zt netto zwrdci sie do Walnego Zgromadzenia z wnioskiem o jej
podziat w nastepujacy sposob:

- czes¢ nadwyzki w kwocie 1.363.974,03 zt pochodzgacg z najmu i dzierzawy
nieruchomos$ci niemieszkaniowych, Zarzad proponuje przeznaczy¢ na fundusz
zasobowy,

- natomiast nadwyzke w kwocie 2.610.457,39 zi pochodzaca z pozostatej
dziatalnosci Spoétdzielni proponuje przeznaczy¢ na fundusz remontowy celowy, na
dofinansowanie prac zgodnie z Regulaminem funduszu remontowego Spoétdzielni
Mieszkaniowej w Grudzigdzu.

VI. MEDIA — KOSZTY | PRZYCHODY ZA ROK 2016

6.1. ZUZYCIE WODY | ODPROWADZANIE SCIEKOW W LOKALACH
MIESZKALNYCH | UZYTKOWYCH

Wykonanie
za 2016 r.
w zfotych
Koszty 8.026.494,98
Przychody, w tym: 8.227.000,37
- lokale mieszkalne 8.141.312,24
- lokale uzytk. czes$¢ wspdilna 3.172,11
- lokale uzytk. wtasn. i odrebn. wi. 6.182,85
- lokale uzytk. wydzielone 17.548,26
- lokale uzytk. wolnostojace 58.784,91
Wynik 200.505,39
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W skiad pozycji koszty wchodza:

Koszty pokryte wptatami mieszkancéw 7.455.150,21 z
Koszty pokryte wptatami najemcow 85.056.10 zt
Koszty pokryte z eksploatacji

z tyt. réznic w odczytach wodomierzy 486.288,67 zt

Niedobér w wysoko$ci 486.288,67 zt (tj. 63.901 m?®) wynikajacy z rozbieznosci
miedzy wskazaniami wodomierzy gtéwnych w budynkach a sumg wskazan wodomierzy
indywidualnych za rok 2016 w poréwnaniu do roku 2015 — 428.127,02 zt (j. 58.012 m?)
ksztaltuje sie na wyzszym poziomie.

W skiad pozycji przychody wchodza:

Przychody z wptat mieszkancow 7.455.150,21 zt
Przychody z wptat najemcow 85.688,13 zt
nadwyzka przychodéw do rozliczenia z mieszkanncami  686.162,03 zt
w tym: nadptaty do zwrotu mieszkarncom 1.096.158,39 zt
niedoptaty 409.996,36 zt

6.2. ZUZYCIE GAZU W BUDYNKACH MIESZKALNYCH WYPOSAZONYCH
W ZBIORCZE GAZOMIERZE

Wykonanie

za 2016 r.

w zfotych
Koszty 1.743.588,65
Przychody 1.993.611,09
Wynik 250.022,44

Rozliczenie kosztéow i zaliczek w zakresie zuzycia gazu za rok 2016 oraz
urealnienia zaliczek na rok 2017 dokonano w lutym biezgcego roku.

6.3. ENERGIA CIEPLNA W LOKALACH MIESZKALNYCH | UZYTKOWYCH

Wykonanie
za 2016 r.
w zfotych
Koszty zakupu energii cieplnej | 28.250.066,38
Przychody 30.079.741,03
Wynik ogétem, z tego: 1.829.674,65
- w lokalach mieszkalnych 1.778.552,25
- w lokalach uzytkowych 51.122.,40
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Rozliczenie energii cieplnej za okres od 01.07.2015 r. do 30.06.2016 r. w
zakresie lokali mieszkalnych miato miejsce w opfatach czynszowych za miesigc
pazdziernik 2016 r. Natomiast w przypadku lokali uzytkowych rozliczenie kosztow
energii cieplnej odbywa sie dwa razy w roku. Rozliczenie za Il p6trocze 2016 r. zostato
ujete w fakturach za miesiac luty 2017 roku.

Sezon cieplny 2015/2016 zakonczyt sie nizszym zuzyciem energii cieplnej w
poréwnaniu do sezonu poprzedniego tj. o0 858 GJ, co stanowito 0,26 %. Koszty energii
cieplnej za sezon 2015/2016 osiagnety poziom 19.470.188 zt i byty wyzsze od
ubiegtorocznych o 446.436 zt (j. 2,35%). Powodem zwigkszonych kosztéw energii
cieplnej jest wzrost cen.

Zuzycie energii cieplnej w lokalach mieszkalnych na przestrzeni kilkunastu lat
ksztattowato sie nastepujaco:

Sezon grzewczy Zuzycie energii cieplnej Koszty energii cieplinej
2006/2007 356.569 GJ 13.954.284 Zt
2007/2008 390.185 GJ 15.595.223 Zt
2008/2009 387.046 GJ 16.421.880 Zt
2009/2010 407.037 GJ 18.576.964 Zt
2010/2011 396.790 GJ 18.850.530 Zt
2011/2012 351.895 GJ 17.435.774 Zt
2012/2013 371.370 GJ 19.790.924 Zt
2013/2014 329.474 GJ 18.447.549 Zt
2014/2015 328.052 GJ 19.023.752 Zt
2015/2016 327.194 GJ 19.470.188 Zt

Zuzycie energii cieplnej w lokalach mieszkalnych

Zuzycie energii cieplnejw GJ

2008/2009 2009/2010 2010/2011 2011/2012 2012/2013 2013/2014 2014/2015 2015/2016

Sezon grzewczy
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Koszty zuzycia energii cieplnej w lokalach mieszkalnych
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Koszty energii cieplnej w zt
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Sezon grzewczy

6.4. GOSPODAROWANIE ODPADAMI KOMUNALNYMI | wWYWOZ NIECZYSTOSCI
STALYCH W LOKALACH MIESZKALNYCH, UZYTKOWYCH | GARAZACH

Wykonanie

za 2016 r.

w ziotych
Koszty, w tym: 5.888.266,49
- lokale mieszkalne 5.802.792,00
- lokale uzytkowe 78.232,85
- garaze 7.241,64
Przychody, w tym: 5.887.378,22
- lokale mieszkalne 5.802.792,00
- lokale uzytkowe 77.344,58
- garaze 7.241,64
Wynik -888,27

Na podstawie uchwaty Rady Miejskiej Grudziadza nr XIV/140/15 z dnia 25
listopada 2015 roku zmieniajacej uchwate w sprawie wyboru metody ustalenia optaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi oraz ustalenia wysokosci stawek tej optaty na
terenie gminy — miasto Grudziadz, dokonano od 01.01.2016 r. podwyzszenia stawek
optat za gospodarowanie odpadami komunalnymi. Dla gospodarstw, w ktérych odpady

komunalne sg zbierane i odbierane w spos6b selektywny optaty wynosza:

- 21 zt miesiecznie od gospodarstwa domowego jednoosobowego;
- 39 zt miesiecznie od gospodarstwa domowego wieloosobowego.

Natomiast dla gospodarstw, w ktérych odpady komunalne nie sg zbierane i odbierane w

sposob selektywny opfaty sg na poziomie:
- 42 7t miesiecznie od gospodarstwa domowego jednoosobowego;
- 78 zt miesiecznie od gospodarstwa domowego wieloosobowego.
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Mieszkancy Spotdzielni Mieszkaniowej segregujg odpady komunalne, w zwigzku
z tym opfaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi wynoszg od 01.01.2016 roku
21 zt i 39 zt miesiecznie w zaleznosci od ilosci osdb w gospodarstwie domowym.

6.5. ENERGIA ELEKTRYCZNA W GARAZACH

Wykonanie
za 2016 r.
w zfotych
Koszty 16.982,76
Przychody 22.102,40
Wynik 5.119,64

Rozliczenie zuzycia energii elektrycznej w garazach za rok 2016 ujeto w miesigcu
marcu 2017 r.

VIl. REMONTY ZASOBOW SPOLDZIELNI

Wykonanie
za 2016 r.
w ziotych
Stan na poczatek okresu 17.357.047,69
Nakfady na remonty 24.054.848, 47
Przychody ogétem 19.726.016,18
z tego:
- odpisy na rem. biez. bud. mieszk. 17.056.303,23
- przeksiegowanie na fund. celowy -1.864.700,00
- spfata funduszu celowego -76.651,44
- odpisy od lokali uzytkowych rem.biez. 84.313,68
- odpisy od dzwigéw 411.693,00
- przeksiegowanie na fund. celowy -713.300,00
- przeksiegowanie na fundusz celowy -13.885,20
- inne wpfywy 54.306,27
- spfata z f. rem.biez. (wym.dzwig.)na f.cel. 76.651,44
- spfata z f. dzwig. (wym.dzwig.)na f.cel. 13.885,20
- przeks. $r. na fund. celowy 4.697.400,00
Stan srodkow na koniec okresu 13.028.215,40

W roku 2016 podobnie jak w latach ubiegtych realizowano prace remontowe w
zasobach mieszkaniowych Spoéfdzielni na bazie opracowanych przez administracje
szczego6towych planéw remontowych.

Nakfady na remonty og6tem za rok 2016 wyniosty 21.935.448,47 zt, z tego:
- naktady na remonty biezace - budynki mieszk. i mieszk. ustug. 16.896.988,02 zt

- naktady na remonty biezgce - lokale uzytkowe 328.153,05 zt
- naktady na remonty dzwigéw 8.507,75 zt
- naktady funduszu celowego 2.119.400,00 zt
- nakfady na remonty finansowane z f. rem. biez. bud. mieszk. i mieszk.-ustug.
korzystajgce ze srodkdw f. celowego 2.582.399,65 zt.
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Kwota 2.119.400 zt stanowigca réznice w rzeczywistych naktadach i przychodach

funduszu w roku 2016 wynika z zapiséw ksiegowych funduszu celowego.

W dalszej czesci analizy przedstawiono strukture przychodéw i wydatkdw
funduszu remontowego w poszczegdlnych grupach zasobow.

7.1. REMONTY BIEZACE BUDYNKOW MIESZKALNYCH | BUDYNKOW
MIESZKALNO-USLUGOWYCH

Naktady na remonty biezace budynkéw mieszkalnych oraz budynkdw
Realizacja planu remontow
dotyczaca czesci wspolnej nieruchomosci budynkéw mieszkalnych oraz mieszkalno-

mieszkalno-ustugowych wyniosty 16.896.988,02 zt.

ustugowych za rok 2016 uksztattowata sie na poziomie 91,58%.

W ramach

realizowanych prac remontowych wykonano réwniez doposazenie budynku przy ul.
Pruszynskiego 6 w centralng cieptg wode.

Wykonanie
za 2016 r.
w ziotych

Stan na poczatek okresu
Naktady ogétem
Przychody ogoéfem, z tego:
- odpisy na fundusz

od lokali mieszk.

12.776.850,45
16.896.988,02
15.149.795,77

16.873.003,35

- przeks. sr. na fundusz celowy -1.864.700,00

- sptfata funduszu celowego -76.651,44

- odpisy od lokali uzytk. 29.225,16
wiasn. i odr. wlasnosci

- odpisy od lokali uzytk. 154.074,72
wydzielonych

- inne wpfywy 34.843,98

Stan srodkow na koniec okresu

11.029.658,20

Naktady oraz przychody na remonty biezace budynkéw mieszkalnych i budynkow

mieszkalno-ustugowych w poszczegélnych administracjach osiedlowych za rok 2016
przedstawia ponizsze zestawienie:

Administracja Stan srodkow Nakitady Przychody Stan srodkow
na 01.01.2016 r. na 31.12.2016 r.

Srédmiescie 1.044.847,84 1.5684.510,17 1.825.149,34 1.285.487,01
Kopernik 5.033.589,02 3.523.325,41 2.509.070,68 4.019.334,29
Strzemiecin 3.910.960,72 4.438.378,48 4.259.336,50 3.731.918,74
Rzadz/Mniszek 1.370.058,40 3.122.324,04 3.313.536,34 1.561.270,70
Lotnisko 1.417.394,47 4.228.449,92 3.242.702,91 431.647,46
Razem 12.776.850,45 16.896.988,02 15.149.795,77 11.029.658,20
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Wykonanie remontéw biezacych w budynkach mieszkalnych i budynkach

mieszkalno-ustugowych przedstawia ponizsza tabela:

Lp. Rodzaj roboét Ogétem
Wyk. za 2016 .
1. |roboty dekarsko-blacharskie 1079 075,39
2. | remonty stropodachu 136 966,38
3. | roboty brukarskie (roboty drogowe) 3274 297,85
4. |remonty instal. c.o. 145 233,78
5. | roboty elektryczne + odgromowe 1565 274,38
6. |remonty instal.wodn.+przyt. 2 545 676,07
7. | remonty instal. gazowej 61 332,73
8. | remonty instalacji domofon. 644 354,77
9. | roboty malarskie 3 468 338,71
10. | roboty murarskie, tynkarskie, $lus. 454 172,22
11. | wymiana stolarki okiennej 914 013,20
12. | wymiana i naprawa stolarki drzwiowe;j 345 042,85
13. | remonty balkonéw 1413 068,46
14. | roboty inst.kanaliz.+przyt. 614 622,10
15. | opaski wokdt budynkow 12 943,80
16. | przewody kominowe 43 251,79
17. | pozostate remonty 179 323,54

rozlicz. w

powyzszych

18. | rezerwa na pozostate roboty pozycjach
Razem 16 896 988,02

7.2. REMONTY BIEZACE DZWIGOW

W 2016 roku przeprowadzono remont dzwigéw w budynku przy ulicy Sniadeckich
56 i 80. Przy pomocy $rodkéw finansowych z funduszu celowego w 2016 roku
dokonano wymiany 20 dzwigéw. Obecnie posiadamy 75 wymienionych urzadzen

dzwigowych.

Wykonanie
za 2016 r.
w ziotych
Stan na poczatek okresu 70.044,51
Naktady ogéftem 8.507,75
Przychody ogoéfem -308.063,54
- odpisy na fundusz remontowy 411.693,00
- przeks. $r. na fund. celowy -713.300,00
- spfata funduszu celowego -13.885,20
- inne wptywy 7.428,66
Stan srodkow na koniec okresu -246.526,78
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7.3. REMONTY BIEZACE LOKALI UZYTKOWYCH (PAWILONOW)

Wykonanie
za 2016 r.
w zfotych
Stan na poczatek okresu 190.928,37
Naktady ogétem 328.153,05
Przychody ogétem 96.347,31
w tym:
- odpisy na fundusz 84.313,68
- inne wptywy 12.033,63
Stan srodkow na koniec okresu -40.877,37

Ponadto w kosztach eksploatacji lokali uzytkowych wolnostojgcych (pawilonéw)
bez czesSci administracyjnej zostaty zaewidencjonowane wydatki na remonty, ktére za
rok 2016 wyniosty 221.879,87 zt. W ramach remontoéw lokali uzytkowych wykonano
m.in. roboty drogowe, elektryczne, wymiane stolarki okiennej oraz remonty instalacji c.o.

7.4. FUNDUSZ CELOWY

Wykonanie
za 2016 r.
w ziotych
Stan na poczatek okresu 4.320.259,61
Dofinansowanie do nakfadéw 2.119.400,00
Przychody ogoétem 90.536,64
w tym:
- spfata z f. rem. biez. na f. cel. 76.651,44
- spfata z f. dzwig. (wym.dzwig.)na f.cel. 13.885,20
Stan srodkow na koniec okresu 2.291.396.25

Ponizej przedstawiono szczegbtowe przeksiegowania dotyczace funduszu
celowego zaréwno po stronie przychodéw jak rowniez kosztéw.

Wykonanie
za 2016 r.
w ziotych
Stan na poczatek okresu -1.035,25
Naktady ogotem 4.701.799,65
Przychody ogétem 4.697.400,00
w tym:
- przeks. dofinans. z f. celowego 2.119.400,00
- przeks. sr. z f. dzwigow 713.300,00
- przeks. Sr. z f. biezacego 1.864.700,00
Stan srodkow na koniec okresu -5.434,90
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Przy pomocy $rodkéw finansowych z funduszu celowego w 2016 roku dokonano
wymiany 20 dzwigéw (6 dzwigéw osobowych oraz 14 dzwigéw osobowo-towarowych) w
budynkach przy ul. Sobieskiego 50, 52, 54, Dywizjonu 303 3, Kustronia 22, 24 oraz
Ikara 18, 20. Ze $rodkéw funduszu celowego sfinansowano réwniez prace remontowe
zwigzane z likwidacjg gazowych podgrzewaczy wraz z doposazeniem tych budynkéw w
centralng cieptg wode w budynkach przy ul. Stowackiego 10, Krélewskiej 2, 4, 6, 8,
Laskowickiej 3, 5, 7, Chetminskiej 30-36, 38 i Brzeznej 1. Dofinansowanie naktadéw z
funduszu celowego to kwota 2.119.400 zt.

VIIl. ZATRUDNIENIE | FUNDUSZ PLAC

Wykonanie
za 2016 r.
w zfotych
Osobowy fundusz pfac 11.929.402,88
Bezosobowy fundusz ptac 317.934,85
Ogoétem 12.247.337,73

Srednia ptaca w Spéfdzielni za rok 2016 w poréwnaniu ze $rednig ptaca krajowg
przedstawia sie nastepujgco:

Wyk. za 2016
- $rednia ptaca w Spoétdzielni 3.626,58 zt
- $rednia ptaca w sektorze
przedsiebiorstw w kraju 4.275,69 zt
- wskaznik $redniej ptacy
w Spoétdzielni do krajowe;j 84,82 %

(planowany 95 %)

Przecietne wynagrodzenie w Spoétdzielni za rok 2016 uksztattowato sie na
poziomie 84,82 % przecietnego wynagrodzenia w kraju.
Srednie zatrudnienie w Spoétdzielni w przeliczeniu na petne etaty na dzien 31 grudnia
2016 wynosito 274,12 etatow.

IX. WYKONAWSTWO WLASNE
Wykonanie
za 2016 r.
w ztotych
Koszty ogétem: 684.544,37
Sprzedaz ustug 684.544 37
z tego:
- Dziatu Techniczno-Remontowego 105.043,24
- konserwatorow administracji 577.661,59
- transportu 157,00
- koszty zakupu do materiatéw
pobranych przez obcych wykon. 1.682,54
Nadwyzka 0,00
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Przedstawione powyzej wykonawstwo wiasne uwzglednia prace remontowo-
budowlane wykonywane przez grupy konserwatoréw osiedlowych oraz DTR
obcigzajace fundusz remontowy, natomiast nie obejmuje ustug o charakterze biezacej
konserwacji i przegladéw znajdujacych juz pokrycie w przychodach operacyjnych
(eksploatacyjnych).

Ponizej prezentujemy catkowite koszty funkcjonowania dziatbw wykonawstwa
wiasnego za rok 2016:

Koszty ogofem, z tego: 4.409.842,36
- Dziat Techniczno-Remontowy 1.279.616,32
- Konserwatorzy administracji 2.855.708,15
- Transport 272.835,35
- Koszty zakupu do materiatow

pobranych przez obcych wykonawcow 1.682,54

X. KREDYTY MIESZKANIOWE

Zadluzenie w banku (w zf):

Stan na Spfaty Per saldo* Stan na

01.01.2016 r. w 2016 r. 31.12.2016 r.
Kredyt 86.564,18 46.056,82 - 40.507,36
Skapitalizowane 454.970,81 96.491,72 -11.167,35 347.311,74
odsetki
Odsetki budzetowe 13.842.667,70 499.883,24 -400.007,11 12.942.777,35
Saldo odsetek
wykupionych 3.641,70 - -3.641,70 -
zalV kw. 2015 r.
Saldo odsetek
predstawianych - - 2.593,73 2.593,73
do wykupu zalV ' ' ‘ '
kw. 2016 r.
Waloryzacja ods.
budzet. ) ) ) )
Razem 14.387.844,39 642.431,78 -412.222,43 13.333.190,18

*na per saldo sktadajg sie: naliczone odsetki przedstawione do wykupu w kwocie 12.937,81 zt, umorzenie odsetek skapitalizowanych w kwocie
11.167,35 zt oraz umorzenie odsetek budzetowych kwocie 412.944,92 zt w zwigzku ze sptatg indywidualng z 10 mieszkan, wyksiggowanie salda
odsetek wykupionych przez budzet za IV kwartat 2015 r. w kwocie 3.641,70 zt oraz salda odsetek przedst. do wykupu za IV kwartat 2016 r. w kwocie
2.593,73 zt.

Wediug stanu na 31.12.2016 roku 237 mieszkan obcigzonych jest kredytem i
odsetkami sptacanymi do banku. W roku 2016 dokonano sptaty kredytu i odsetek dla
10 mieszkan.

Sptaty w 2016 roku w kwocie 642.431,78 zt obejmuja:
558.121,41 zt - kwota przekazana przez Spoétdzielnie, wynlkajapa Z umoéw
kredytowych zawartych z bankiem
84.310,37 zt - sptaty ponadnormatywne 10 mieszkan, ktére wniesli
lokatorzy uzyskujac status mieszkania lokatorskiego ze
sptaconym kredytem lub odrebng wtasno$¢ lokalu
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Zadtuzenie powstate w zwigzku z nie wnoszeniem optat z tytutu kredytu
mieszkaniowego wedtug stanu na 31.12.2016 r. wynosito 7.305,78 zt, co stanowi 1,31%
w stosunku do naliczenia raty kredytu i odsetek z ostatnich 12 m-cy.

XI. ZADLUZENIA Z TYTULU NIE WNOSZENIA OPLAT ZA
ZA LOKALE, REKLAMY, TERENY | UStUGI
TELEKOMUNIKACYJNE

Zadtuzenie lokali mieszkalnych, uzytkowych, reklam, terenéw, garazy oraz ustug
telekomunikacyjnych na dzien 31.12.2016 r. w poréwnaniu ze stanem na 31.12.2015 r.

przedstawia sie nastepujgco:

Na dzien Na dzien
31.12.2015 r. 31.12.2016 r.
w ziotych w ziotych
Zadfuzenie ogétem 1.924.769,84 1.745.736,47
z tego:
- lokali mieszkalnych 1.429.333,65 1.221.762,18
- lokali ustug.-handl., reklam, terenow 240.211,88 272.615,75
- garazy 1.903,13 2.307,80
- ustug telekomunikacyjnych 253.321,18 249.050,74

taczne zadtuzenie z tytutlu nie wnoszenia optat ulegto zmniejszeniu w
poréwnaniu do roku ubiegtego o kwote 179.033,37 zt, tj. 9,30%. W okresie od
01.01.2016 roku — 31.12.2016 roku zanotowano spadek zadtuzenia na lokalach
mieszkalnych w kwocie 207.571,47 z}, ponadto spadek zadtuzenia wystapit rowniez w
zakresie ustug telekomunikacyjnych o kwote 4.270,44 zt. Natomiast zwigkszenie
zadtuzenia wystgpito w stosunku do lokali uzytkowych, reklam, terenéw o kwote
32.403,87 zt oraz garazy w wysokos$ci 404,67 zt.

Dziatania windykacyjne realizowane sg poprzez wysyfanie dtuznikom wezwan do
zaptaty, cykliczne (raz na kwartat) wywieszanie we wszystkich budynkach informacji o
wysokosci zadtuzenia, a takze umieszczanie informacji o wysokosci zadtuzenia w
Biurze Informaciji Gospodarczej. Wspomniane wczesniej postepowanie windykacyjne to
rowniez prowadzenie rozmoéw, zardbwno w Spoétdzielni jak i u dtuznikobw, majacych na
celu zamiane, sprzedaz czy tez zdanie mieszkania, uzyskanie przez dtuznika dodatku
mieszkaniowego oraz w przypadku osob o niskich dochodach mozliwos¢ okresowego
zawieszenia sptaty raty kredytu mieszkaniowego. Istnieje réwniez mozliwos¢ zawarcia
przez osobe zalegajacg w optatach ugody pozasadowej na sptate zadtuzenia w
systemie ratalnym. W sytuacji, gdy powyzsze rozwigzania nie przynoszg zamierzonych
efektéw Spotdzielnia dochodzi swoich naleznosci na drodze postepowania sgdowego |
w dalszej kolejnosci poprzez egzekucje komornicza, czy to z wszelkich dochodow, czy
tez z prawa do lokalu (Wtasnosciowego lub odrebnej wtasnosci). Innymi skutecznymi i
wymiernymi narzedziami odzyskiwania zadtuzen sa: realizacja wyrokoéw eksmisyjnych
do lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego, kierowanie oséb zalegajgcych z
optatami na rozmowy do Rady Nadzorczej, a ponadto cztonkéw Spoétdzielni do
postepowania wewnatrzspotdzielczego o wykreslenie ich z rejestru.
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Jak wynika z ponizszego zestawienia zadtuzenie na lokalach mieszkalnych
(tacznie z kredytem) zmniejszyto sie w ciagu roku o kwote 207.571,47 zi, co stanowi
spadek o 14,52%. Analizujac okres zadtuzenia mozna stwierdzi¢, ze w przypadku
zalegtosci 3-miesiecznych i powyzej wystapit najwiekszy spadek, tj. o kwote 190.223,39
zt. Ogolna liczba zadtuzonych mieszkan zmniejszyta sie z 1.061 na 1.001.

Struktura zadtuzenia z tytutu optat czynszowych oraz kredytéw za lokale
mieszkalne na dzien 31.12.2016 r. w porownaniu do stanu na dzien 31.12.2015 r.

llo$¢é mieszkan Kwota llo$¢é mieszkan Kwota
5 zadtuzenia 5 zadtuzenia
Zadiuderio zadtuzonych A zadfuzonych w 2}
stan na stan na

stan na stan na
31.12.2015r. | 34745 2015, | 31-12:2016r 31.12.2016 r.
I-MIGSIQeZHE 648 222.026,47 590 199.318,50
Z-Imiesigozie 181 152.404,40 192 157.764,29

3-miesieczne

i wiecej 232 1.054.902,78 219 864.679,39
Razem 1.061 1.429.333,65 1.001 1.221.762,18

Ponizszy wykres obrazuje poziom zadiuzenia lokali mieszkalnych na przestrzeni
od 31.12.2013 r. do 31.12.2016 r.

Zadtuzenie lokali mieszkalnych

2 000 000,00
1 800 000,00
1600 000,00}
1 400 000,00
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Zadluzenie w zt

31.12.2016

31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015

Stan na dzien
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Administracja nr 2
143.551,26 zt
(11,75%)

Administracja nr 1
220.101,65 zt
(18,02%)

Zadtuzenie lokali mieszkalnych na poszczegdlnych
Administracjach Spoétdzielni na dzien 31.12.2016 r.

Administracja nr 3
365.869,36 zt
(29,94%)

Administracjanr 5
292.823,30 zt
(23,97%)

Administracja nr 4
199.416,61 zt
(16,32%)

Struktura zadtuzenia lokali uzytkowych
stan na 31.12.2016 r. w poréwnaniu do stanu 31.12.2015 r.

Zadtuzenie z tytutu lokali uzytkowych, reklam i terenéw na dzieh 31.12.2016 roku
wynosito 272.615,75 zt i byto wyzsze od ubiegtorocznego o 32.403,87 zi, tj. 13,49%.

Analizujgc poziom zadtuzenia mozna stwierdzi¢, ze najwiekszy wzrost wystapit w
przypadku zalegtosci 3-miesiecznych i powyzej oraz w przypadku 1-miesiecznych.

llosé lokali llos¢ lokali
uzytkowych, zaz;zg:iia uzytkowych, zaglzg:Zia
G reklam, terenéow reklam, terenow
Zadfuzenie zadtuzonych w 2} zadfuzonych w z}
. n: stan na SEan n: stan na

31.12.2015 & 31.12.2015 r. 2445 5016 ¢ 31.12.2016 r.
T-migsigezng 68 67.266,91 58 87.666,78
2-miesigczne 17 25.877.23 12 15.479.10
3-miesigczne 29 147.067.74 32 169.469 87
i wiecej
Razem 114 240.211,88 102 272.615,75
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Zadtuzenie lokali uzytkowych, reklam, terenow
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Zadtuzenie w zt

Stan na dzien

Zadtuzenie lokali uzytkowych, reklam, terenéw na poszczegolnych
Administracjach Spotdzielni na dzien 31.12.2016 r.

Administracja nr 3 Administracja nr 4
79 126,44 2t 99 960,48 zt
. s
(29,02%) ' (36,67%)

Administracja nr 2
34 207,51 zt
(12,55%)

Administracja nr 1 Administracja nr 5
17 642,82 zt 41 678,50 zt
(6,47%) (15,29%)

Tabele ujete w dalszej czesci sprawozdania przedstawiajg szczegdty
prowadzonych postepowan windykacyjnych.
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Windykacja zalegtosci w optatach za mieszkania w 2016 roku

llosé Kwota w zfotych
spraw (bez kosztow i odsetek)
Sprawy skierowane do Dziatu Windykacji 206 570.176,37
Sprawy skierowane do sgdu, z tego: 177 502.523,34
- uzyskano prawomocne orzeczenia sgdu 128 362.579,11
- w toku postepowania sgdowego 49 139.944 .23
Sprawy skierowane do egzekucji komorniczej 94 222.079,60
Zwrécone przez komornika (egzekucja bezskuteczna) 13 69.630,28
Sprawy zakoriczone: 267 806.048,96
-sprawy bez orzeczen sgdowych 29 67.653,03
-sprawy skierowane do sgdu w 2016 r. 84 243.993,90
-sprawy skierowane do sgdu przed 2016 r. 154 494.402,03

Windykacja zalegtosci w optatach za ustugi telekomunikacyjne w 2016 roku

llosé Kwota w zfotych
spraw (bez kosztow i odsetek)
Sprawy skierowane do Dziatu Windykacji 119 63.555,48
Sprawy skierowane do sgdu, z tego: 114 62.546,04
- uzyskano orzeczenia sgdu 73 38.261,12
- w toku postepowania 41 24.284,92
Sprawy skierowane do egzekucji komorniczej 156 99.801,85
Zwrécone przez komornika (egzekucja bezskuteczna) 117 44.596,69
Sprawy zakoriczone (abonament), w tym: 43 9.553,02
- bez orzeczen sgdowych 5 1.009,44
- skierowane do sgdu w 2016 r. 14 2.653,69
- skierowane do sgdu przed 2016 r. 24 5.889,89
Sprawy zakoriczone (sprzet), w tym: 22 4.880,00
- bez orzeczen sgdowych (sprzet zdany w szt) - -
- skierowanie do sgdu w 2016 r. 7 1.547,00
- skierowane do sgdu przed 2016 r. 15 3.333,00

Windykacja zalegtosci w optatach za lokale uzytkowe w 2016 roku

llosé Kwota w zfotych

spraw (bez kosztow i odsetek)
Sprawy skierowane do Dziatu Windykacji 7 23.464,29
Sprawy skierowane do sgdu, z tego: 7 23.464,29
- uzyskano prawomocne orzeczenia sgdu 6 20.687,32
- w toku postepowania 1 2.776,97
Sprawy skierowane do egzekucji komorniczej 22 361.786,03
Zwrécone przez komornicza (egzekucja bezskuteczna) 19 202.289,68
Sprawy zakonczone, w tym: 9 33.345,99
- bez orzeczenia sgdowego - -
- skierowane do sgdu w 2016 r. - -
- skierowane do sgdu przed 2016 r. 9 33.345,99
Egzekucje komornicze — licytacje sagdowe
Wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego )
Odrebna wtasnosé lokalu mieszkalnego 2
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Wykreslenie z cztonkostwa z uwagi na zaleganie w optatach w 2016 r.

Zarzad skierowaf do Rady Nadzorczej 6

Rada Nadzorcza wykreslita 5

Sprawy eksmisyjne — dziatania w 2016 r.

Sprawy skierowane do sadu w 2016 r., z tego: 1

- uzyskano prawomocne wyroKi:
z lokalem socjalnym
bez lokalu socjalnego

Nl = 1 1

- w toku postepowania sagdowego

Wskazanie lokalu socjalnego

Dobrowolne zdanie mieszkania 1
Zamiana mieszkania 2

Zdanie mieszkania w wyniku wskazania lokalu socjalnego -

Przejecie mieszkania bez wskazania lokalu socjalnego

XIl. PLAN ZADAN ZARZADU SPOLDZIELNI NA ROK 2017

1. Biezaca obstuga eksploatacyjna zasobow Spétdzielni.

2. Kontynuacja prac remontowych zasobéw Spéfdzielni oraz dalsza realizacja
projektu dotyczacego poprawy bezpieczenstwa uzytkowania mieszkan poprzez
doposazenie kolejnych budynkéw w centralng ciepta wode, wykonanie instalacji
ppoz tzw. pionébw nawodnionych oraz wymiane dzwigdw osobowych.

3. Realizacja zatwierdzonego przez Rade Nadzorczg planu inwestycyjnego
w zakresie rozwoju TVK.

4. Kontynuacja szczegotowej analizy rozliczen kosztow eksploatacji i remontow na
nieruchomosci oraz urealnianie stawek do rzeczywistych kosztow. Doskonalenie
zasad rozliczania kosztow.

5. Biezaca wspotpraca z Gming-Miasto Grudzigdz w zakresie realizacji wyrokow
eksmisyjnych do lokali socjalnych.

6. Kontynuacja dziatan windykacyjnych dotyczacych zadtuzenia za lokale
mieszkalne, uzytkowe oraz ustugi telekomunikacyjne.

7. Dziatania w zakresie pozyskiwania dodatkowych przychodéw dla Spétdzielni.

8. Zwiekszenie ilosci nieruchomosci korzystajacych z ustugi odptatnego sprzatania
klatek schodowych.

9. Dalszy rozwéj Biura posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.

10. Kontynuacja dziatan zmierzajgcych do cyfryzacji dokumentacji w Spétdzielni
Mieszkaniowej.

11. Dziatania zmierzajace do przeksztatcania prawa wieczystego uzytkowania
gruntu w prawo wiasno$ci.

12. Realizacja postanowien ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych art. 42
w zakresie ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali wraz z przeniesieniem
wiasnosci lokali.
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