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Charakterystyka z dziatalnosci

Przedmiot dziatalnosci: Zarzadzanie nieruchomosciami

Zarzad i jego cechy

Sktad zarzadu
1. Magdalena Piascik — Prezes Zarzadu (petnita funkcje od 01.01.2017 do 27.06.2017),
2. Michat Dobrowolski - Prezes Zarzadu (petnit funkcjg od 27.06.2017 do 31.12.2017),
3. Michat Dobrowolski - Z-ca Prezesa Zarzadu (petnit funkcjg od 01.12.2017 do

27.06.2017), \

4. Andrzej Zielinski - 7 — ca Prezesa Zarzadu,

Cele dtugoterminowe
Wykonanie remontu elewacji budynku; przetozenie dachu; kompleksowy remont budynku
garazowego.
Ocena zasoboéw ludzkich
. Struktura zatrudnienia z podziatem na grupy sawodowe: spotdzielnia nie zatrudni
pracownikow, sprawy zwigzane z biezgcym administrowaniem nieruchomosciami
zostaly powierzone firmie zewnetrznej w profesjonalny sposob zajmujacy sig

zarzagdem nieruchomosciami. Relacje z otoczeniem




¢ Wspdtpraca ze spotecznoscig lokalna: spétdzielnia z uwagi na mikro rozmiar nie

prowadzi wspotpracy ze srodowiskiem lokalnym.

Majatek spétdzielni. Zasoby mieszkaniowe i finansowe

Charakterystyka Powierzchnia m2
Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego 3089,37
Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu uzytkowego (garaz) 805,11
Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu £5,25
Odrebna wtasnoé¢ lokali mieszkalnych czfonkdéw i innych 444,70
Odrebna wtasnosc¢ lokali uzytkowych (garaz) 34,00
Lokale na potrzeby wtasne spotdzielni 26,20
Lokale wtasne spotdzielni 25,10
Zasoby pozostate (lokaty, instrumenty finansowe, udziaty itp.) 0

Efekty dziatalnosci
«  Wynik na eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci (strata) — 7992,15
* Wynik z dziatalnoéci gospodarczej — spétdzielnia nie prowadzi dziatalnoéci

gospodarcze;j.

Rosngca tendencja wskaznika biezgcej ptynnosci finansowe; Swiadczy o polepszajgcej sie
zdolnosci regulowania zobowigzan krétkoterminowych. Oznacza to takze poprawe ptynnosci.
Spotdzielnia w takiej sytuacji lepiej wykorzystuje posiadany majatek obrotowy, sptacajgc tym
samym zobowigzania hiezace na czas.

Zwigkszenie wartosci wskaznika rentownosci sprzedazy na przestrzeni czasu jest

rownoznaczne z podniesieniem jej efektywnosci



Wskazniki finansowe

Wskaznik Rok ubiegty Rok biezacy Interpretacja wielkos¢
wskaznika pozadana
Suma bilansowa 1.800.609,72 1.859.100,61 -
Przychdd ze sprzedazy ogétem 412.673,72 433.085,07 -
Przychdéd z najmu mienia S-ni 3,600 3,600 -
Pozytki nieruchomosci 0,00 0,00 -
Wskainik ptynnosci 1,93 2,40 1,5-2,0
Zadtuzenie ogolne 0,21 0,21 >1,0
Rentownos¢ sprzedazy 4,88% 0% &
Rentownos¢ majgtku  wtasnego 0 0 -
spotdzielni
Zysk netto 20.135,41 -45.199,82 -

Opis istotnych ryzyk i zagrozen ktére mogg wywieraé wptyw na prowadzona dziatalnoéé

Czynniki ryzyka i zagrozen

1.

4,

Ryzyko prawne i administracyjne zwigzane z niestabilnoscig i niespdjnosciy
przepisow prawnych, w tym szczegdlnie podatkowych oraz przewlektoicia
postepowan administracyjnych. Zarzad s$wiadomy tego zagroienia rozwaiy
mozliwos¢ zwigkszenia srodkdw na szkolenia, korzystania z pomocy specjalistow
znajacych specyfike spdtdzielni

Spotdzielnia jest narazona na ryzyko finansowe polegajace na nieterminowej
optfacie zobowigzan przez uzytkownikdw lokali, w zwigzku ze zmniejszeniem ich
dochoddéw. Spotdzielnia na biezagco analizuje stan zalegtosci i prowadzi
windykacje naleznosci.

Ryzyko ze strony wiascicieli lokali, w zakresie dotyczacym mozliwosci wyboru
sposobu zarzgdzania lokalami i przejscia z rezimu okreslonego zasadami ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych na zasady okreslone w ustawie o wtasnosci lokali.
Zarzad sSwiadomy tego ryzyka, poprawia jako$¢ ustug $wiadczonych dla
mieszkancow.

Ryzyko ogdlnogospodarcze spadku koniunktury i popytu na lokale mieszkalne



Opis procedury naleiytej starannosci

Zostat wdrozony proces "kontroli biznesowej " za posrednictwem ktdérego tworzy sie,
wdraza oraz aktualizuje dostateczny poziom pewnosci co tozsamosci ustugodawcy i
wystawcy faktury (autentycznosé pochodzenia). Spotdzielnia podjeta szereg czynnosci przy
weryfikacji kontrahenta, takich jak:

msprawdza sie podmiot w KRS lub w CEIDG, i weryfikuje w bazie REGON,

mprzystepujgc do przetargu kontrahent przedktada kopie zaswiadczenia o niezaleganiu w
podatkach,

Wdrozono "wiarygodng sciezke audytu", dzieki ktorej mozliwy stat sie do skontrolowania
zwigzek pomiedzy fakturg a s$wiadczeniem ustug. Spodtdzielnia posiada i przechowuje
dokumenty uzupetniajgce, takich jak oferty, zamdwienie, umowa, zlecenia, protokoty czy
wezwanie do zaptaty, ktdre towarzyszg zaistniatym transakcjom. Zwigzek pomigdzy
dokumentami uzupetniajagcymi oraz realizowanymi transakcjami jest tatwy do

przesledzenia, zgodny z ustalonymi procedurami oraz odzwierciedla operacje, ktore

faktycznie miaty miejsce.

SPRAWY CZLtONKOWSKIE

Na dziert 31 grudnia 2017 roku Spotdzielnia liczyta 57 cztonkdéw oraz 3 wspotwiascicieli nie
bedgcych cztonkami SM” WIECHA” lokali i boksu garazowego wyodrebnionych na wtasnosc.
Na 52 lokale mieszkalne wyodrebniong wiasnos¢ stanowi 7 lokali, 43 lokale mieszkalne
posiadajg status prawny na warunkach spdtdzielczego wtasnosciowego prawa, 1 lokal
posiadajgcy status spotdzielczego prawa do lokalu oraz jeden lokal bedacy wiasnoscia
Spoétdzielni obecnie wynajmowany. Natomiast na 34 boksy garazowe wyodrebniong

wiasnosc stanowi 1 garaz.

UCHWALY | DZIALALNOSC ZARZADU
W okresie sprawozdawczym Zarzad odbyt posiedzenia na 6 spotkaniach formalnych, z
ktorych sporzadzono protokoty. Zarzad na posiedzeniach zajmowat sig biezagcymi sprawami
zwigzanymi z dziatalnoscig spotdzielni.
Sprawy dotyczace utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym, ktorymi zajmowat

sie Zarzad to wykonanie biezgcej konserwacji dachu budynku oraz dachu garazu,
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Wykonano ekspertyze — audyt energetyczny budynku — w wyniku ktérej definitywnie
stwierdzono, ze ocieplanie budynku jest niepotrzebne. Ponadto koszty ok. 1 min zt znacznie
przewyiszajg mozliwosci spotdzielni. Dodatkowo premia zwigzana z ociepleniem jest bardzo
mata. Wobec powyzszego podjeto decyzje o ponownym ogtoszeniu przetargu na remont
elewacji.

FINANSE SPOtDZIELNI

KAPITALY WEASNE

Kapitaty spotdzielni zaprezentowane sg w ponizszej tabeli:

Stan na Zwiekszenia w ciggu roku obrotowego
o | R || oz
obrotowego agio 2\akis doptaty Inne (4 + 5+ 6+7)
1 2 3 4 5 6 7 8
1. | Udziatowy 3636,80 0 0 0
2. | Zasobowy 228633,37 0 0 0
3. | Wktadéw budowlanych | 1883569,61 0 0 0
4. |waloryzacja wktadow | -178739,29 0 0 0
5 Eﬁg‘;ﬁr":ﬁ)ﬁiﬁb"w -551139,29 0 0 0
6. | Remontowy 101341,93 0 69150.,48 69150,48
7. | Celowy 140000,00 0 0 0
8. | Na sptaty kredytow 6077,16 0 0 6086,16 6086,16
9.
Zmniejszenia w ciggu roku obrotowego Stan na koniec roku obrotowego
"3{‘:;‘;;‘9 dz:];f;t dywidendy inne (9+ 15aie1r? +12) (:soég séifTS) wvlvatsyr:;:uilozii‘g;v {aaj?:::js;)
9 10 11 12 13 14 15
0 0 0 0 0 3636,80
0 0 0 0 0 228779,84
0 0 0 0 0 1883341,610
0 0 0 0 0 -178739,29
0 0 0 0 0 -551139,29
0 0 0 46341,53 | 46341,53 124150,88




140000,00

12 163,32

Fundusz remontowy na koniec 31.12,2017 r. — 124150,88 zt.

- budynek — 85924,60 zt,,
- garaz — 38226,28 zt.

KOSZTY
Koszty funkcjonowania spétdzielni wyniosty:
a)amortyzacji
b)zuzycia materiatow i energii,
c) ustug obcych,
d)podatkow i opftat,
e)wynagrodzen,
f) ubezpieczen i innych Swiadczen,

g) pozostatych kosztow rodzajowych.

Koszty eksploatacji i utrzymania budynku
Koszty eksploatacji i utrzymania garazy

Koszty C.0. i C.W.

PRZYCHODY

258.804,35
42.304,35
139.968,52

Przychody spétdzielni ksztattowaty sig nastepujaco:

Sprzedaz ustug eksploatacyjnych: 2016

Budynek 69150,24
Fundusz remontowy 64830,48
Zimna woda, $cieki i Smieci 62230,07
Garaz 32320,00
Fundusz remontowy (garaz) 4040,00

Energia 1616,00

2017
69 150,44
64 830,48
76534,47
41 548,00
4 420,00

1 768,00

33187,70
156537,41
139950, 892

37802,66

2968,00
0
70630,48




Sprzedaz ustug C.0.i C.W
C.0. 113209,64 110 868,19
C.W. 54707,68 51 139.02

Stawka optat eksploatacyjnych dla budynku mieszkalnego od 1.11.2016 roku pozostata bez
zmian i wynosita 1,60 zt. liczona od 1m2 powierzchni uzytkowej. Optata eksploatacyjna
garaze zostata zachowana i wynosi 80 zt. Odpis na fundusz remontowy zostat rowniez
zachowany w wysokosci 10 zt.

Zadtuienie w opfatach za uiywanie lokali mieszkalnych i garazy na 31.12.2017 rok

uksztattowato sie w wysokosci : 26477,73 zt.

Z pomocy socjalnej w formie dodatkéw mieszkaniowych w 2017 roku cztonkowie Spotdzielni
nie korzystali.
Zadiuzenie Spotdzielni z tytutu kredytu dtugoterminowego na dzien w roku 2017 wynosito na

31.12.2017 r. kwote 152.220,30 zt

WYNIK FINANSOWY

Okres od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r. zamknaf sig stratg netto w wysokosci -45199,82 zt.

Wobec powyiszego Zarzad proponuje pokrycie straty z przychoddw przysztych okresow.

ZAKONCZENIE

Reasumujac nalezy stwierdzic, iz Spotdzielnia zachowuje ptynnos¢ finansowa i zdolnos¢ do
terminowego regulowania zobowigzan biezacych. Spotdzielnia pozostata wiarygodnym
uczestnikiem obrotu gospodarczego wywigzujacym sig terminowo z ciazacych na niej
zobowigzan finansowych. Analiza majatkowo — kapitatowa Spotdzielni nie wskazuje na

wystgpienie jakichkolwiek zagrozen dla mozliwosci kontynuowania przez nia dziatalnosci.




