SPRAWOZDANIE
ZARZADU

Z DZIALALNOSCI W 2021 ROKU

Spétdzielni Mieszkaniowej
,GADOW” we Wroctawiu




. WSTEP

Niniejsze sbrawozdanie obejmuje okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku.
W okresie sprawozdawczym tj. w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 r. Zarzad
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Gadow” we Wroctawiu pracowat w skfadzie:

- Prezes Zarzgdu - Robert Sosnowski

- Zastepca Prezesa - Marek Klimek

Il. ZASOBY | CZLONKOWIE S. M. ,,GADOW”

Na poczatek roku sprawozdawczego tj. na dzien 01.01.2021r. Spéidzielnia Mieszkaniowa
,,Gadoéw” we Wroctawiu byta wspétwtascicielem 37 nieruchomoséci gruntowo-budynkowych,
w ktorych zlokalizowanych byto:

o 2.651 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni 132.646,36 m? (lgcznie z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych przy ul. Ktodnickiej 27-45), z czego wiasnoscig S. M.
,,Gadow” byto 1892 lokali o tgcznej powierzchni 93 046,20m? , natomiast 759 lokali
o tgcznej powierzchni 39 600,16 m? stanowito odrebne nieruchomosci mieszkaniowe nie
bedgce wilasnoscig Spétdzielni,

e 7 lokali uzytkowych o tgcznej powierzchni 475,78 m?, z ktorych 6 o pow. 457,07 m?
wynajmowanych byfo na podstawie umoéw najmu, natomiast jeden lokal o powierzchni

18,71 m? zajmowany byt na zasadzie spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu.

W wyniku kontynuowanego w 2021 roku procesu przenoszenia odrebnej wiasnosci lokali na
wnioskodawcdw posiadajgcych spoétdzielcze tytuty prawne do lokali, na koniec okresu
sprawozdawczego t. na 31.12.2021 r. Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Gadéw” byta
wspodiwtascicielem 37 nieruchomos$ci gruntowo-obiektowych i wiascicielem 1879 lokali o tgcznej
powierzchni 92 376,96 m? zlokalizowanych w tych nieruchomosciach, natomiast 772 lokale
mieszkalne stanowito odrebne nieruchomosci lokalowe.

Wyzej wymienione nieruchomosci budynkowe zlokalizowane sg na dziatkach gruntowych
o tgcznej powierzchni 10,9590 ha, ktére stanowig wspotwtasno$é Spotdzielni Mieszkaniowej

,,Ggdow" oraz wiascicieli lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci.



Dla kazdej z tych nieruchomosci Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéw IV Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi odrebng ksiege wieczysta.
Ponizsza tabela zawiera wykaz poszczegdlnych nieruchomosci gruntowo-budynkowych

(zabudowanych budynkami mieszkalnymi) wraz z powierzchnig dziatek oraz numerami ksigg

wieczystych.
Numer |Nr.ark., Pow. Nr ksiegi wieczystej
Adres dziatki mapy | dziatki
ha

Legnicka 74-100 6/17 14 0,4710 WR1K/00223680/9
Legnicka 118-128 3/34 14 0,3427 WR1K/00223679/9
Legnicka 130-140 3/32 14 0,8023 WR1K/00223651/7
Legnicka 142-156 3/30 14 0,3862 WR1K/00223649/0
Matopanewska 1-3 6/14 14 0,1953 WR1K/00223691/9
Matopanewska 5-7 6/19 14 0,1773 WR1K/00223682/3
Kwiska 2-8 6/25 14 0,1692 WR1K/00223687/8
Kwiska 2A-8A 6/24 14 0,2355 WR1K/00223686/1
Kwiska 10-16 6/26 14 0,2937 WR1K/00223688/5
Kwiska 10A-16A 6/2717/2 14 0,2214 WR1K/00223689/2
Kwiska 11-13 11/61 15 0,1910 WR1K/00246480/4
Kwiska 15-21 11/59 15 0,2806 WR1K/00246482/8
Kwiska 23-33 11/58 15 0,3561 WR1K/00246479/4
Kwiska 35-39 11/56 15 0,1698 WR1K/00246483/5
Kwiska 41-43 11/54 15 0,2520 WR1K/00246789/0
Kwiska 45-51 11/55 15 0,2188" WR1K/00246755/3
Kwiska 53-63 11/50 15 0,3984 WR1K/00246812/1
Bystrzycka 57-63 11/48 15 0,2250 WR1K/00244973/3
Bystrzycka 65-67 11/47 15 0,2296 WR1K/00244957/5
Bystrzycka 69-69A 11/46 15 0,2161 WR1K/00244965/4
Bystrzycka 71-71A 11/44 15 0,2093 WR1K/00244962/3
Bystrzycka 73-83 11/42 15 0,4230 WR1K/00244963/0
Na Ostatnim Groszu 10-12 11/20 15 0,2055 WR1K/00247961/7
Na Ostatnim Groszu 14-16 11/21 15 0,2313 WR1K/00248036/1
Na Ostatnim Groszu 28-34 11/32 15 0,2391 WR1K/00248562/7
Na Ostatnim Groszu 36-46 11/31 15 0,3620 WR1K/00248203/3
Na Ostatnim Groszu 48-52 11/33 15 0,2269 WR1K/00248212/9
Na Ostatnim Groszu 54-56 11/34 15 0,2065 WR1K/00248564/1
Na Ostatnim Groszu 58-64 11/35 15 0,1999 WR1K/00248209/5
Na Ostatnim Groszu 66-76 11/36 15 0,3523 WR1K/00248216/7
Na Ostatnim Groszu 78-82 11/37 15 0,2235 WR1K/00252693/5

-INa Ostatnim Groszu 84-86 11/38 15 0,2125 WR1K/00249643/6
Na Ostatnim Groszu 88-94 11/40 15 0,1974 WR1K/00249640/5
Na Ostatnim Groszu 96-106 11/41 15 0,3721 WR1K/00248211/2
Kiodnicka 3-5 6/21 14 0,2059 WR1K/00223683/0
Ktodnicka 7-9 6/22 14 0,2357 WR1K/00223684/7
Klodnicka 27-45 11/26 15 1,0241 WR1K/00280534/8
RAZEM 10,9590




Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Gadéw" jest roéwniez uzytkownikiem wieczystym 34 dziatek
gruntowych o tgcznej powierzchni 13,6031 ha. Na dziatkach tych zlokalizowane sg migdzy

innymi tereny zielone, drogi wewnetrzne, chodniki i parkingi stuzgce wszystkim mieszkaricom.

Czesé gruntéw bedgcych wspdiwtasnoscig S. M. ,,Gadéw" oraz zajmowanych na zasadzie
wieczystego uzytkowania o tgcznej powierzchni 5 191,03 m? (wedtug stanu na 31.12.2021 r.)
wynajmowana byta 28 podmiotom gospodarczym, na podstawie zawartych umow dzierzawy

terenu. Osiggniete z tego tytutu przychody wyniosty w 2021 roku 202 200,79 zt.

Oprécz lokali uzytkowych w budynkach mieszkalnych Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Gadow"
posiada rowniez lokale uzytkowe zlokalizowane w 4 wolno stojacych pawilonach, z ktérych dwa
wykorzystywane sg czesciowo na potrzeby wiasne Spétdzielni (siedziba S. M. ,,Gadow" przy ul.
Na Ostatnim Groszu 24 oraz magazyny i archiwum — w pawilonie przy ul. Na Ostatnim Groszu
24A).

Lokale te oraz lokale uzytkowe znajdujgce sie w budynkach mieszkalnych wynajmowane byty
przez S. M. ,,Gaddw" na podstawie zawartych uméw najmu 31 podmiotom gospodarczym.
Osiggniete z tego tytutu przychody (facznie z przychodami z tytutu wynajecia pomieszczen
wykonawcom na czas wykonywania robdt remontowych oraz mieszkancom pomieszczen
dodatkowych) wyniosty w 2021 roku 1 286 353,38 zt.

Zatem przychody ogétem z dzierzaw terenéw oraz najmu lokali uzytkowych w 2021 roku

wyniosty 1 488 554,17 zi.

Na dzien 31.12.2021r. Spoéidzielnia Mieszkaniowa ,,Gadow” zrzeszata 3178 czionkow.
Ponizsza tabela przedstawia dane dotyczace zlozonych i zrealizowanych wnioskow

w poszczegdlnych nieruchomosciach na dzier 31.12.2021r.

Adres Liczba_zioifmych Liczba podpisanych uméw
wnioskow
Legnicka 74-100 34 31
Legnicka 118-128 38 38
Legnicka 130-140 36 36
Legnicka 142-156 29 29
Matopanewska 1-3 26 21




Malopanewska 5-7 26 16
Kwiska 2-8 9 8

Kwiska 2A-8A 14 12
Kwiska 10-16 18 12
Kwiska 10A-16A 23 21
Kwiska 11-13 19 11
Kwiska 15-21 18 14
Kwiska 23-33 35 30
Kwiska 35-39 15 10
Kwiska 41-43 13 12
Kwiska 45-51 16 14
Kwiska 53-63 36 28
Bystrzycka 57-63 1 8

Bystrzycka 65-67 16 14
Bystrzycka 69-69A 23 20
Bystrzycka 71-71A 11 10
Bystrzycka 73-83 17 17
Na Ostatnim Groszu 10-12 14 12
Na Ostatnim Groszu 14-16 19 16
Na Ostatnim Groszu 28-34 16 13
Na Ostatnim Groszu 36-46 40 36
Na Ostatnim Groszu 48-52 7 7

Na Ostatnim Groszu 54-56 12 11
Na Ostatnim Groszu 58-64 14 14
Na Ostatnim Groszu 66-76 47 39
Na Ostatnim Groszu 78-82 9 9

Na Ostatnim Groszu 84-86 18 18
Na Ostatnim Groszu 88-94 13 10
2\136 Ostatnim Groszu 96- 43 39
Ktodnicka 3-5 18 15
Ktodnicka 7-9 17 13
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Klodnicka 27-45
RAZEM

. SYTUACJA FINANSOWO-EKONOMICZNA SPOLDZIELNI

1. WYNIKI DZIALALNOSCI GOSPODARKI ZASOBAMI S. M. ,,GADOW”.

W 2021 roku poniesione przez Spotdzielnie koszty ogdtem wyniosty 19.101.069,16 zi.
natomiast uzyskane przez Spoétdzielnie przychody ogdtem stanowity kwotg 20.519.389,99zt.

W poszczegolnych obszarach dziatalnosci koszty, przychody wyniki zostaty
przedstawione w ponizszym zestawieniu.
Lp Wyszczegélnienie Koszty Przychody Wynik
1 | Eksploatacja -Lokale mieszkalne 18.593.695,63 | 19.013.457,72 419.762,09
2 | Eksploatacja -Lokale uzytkowe 498.683,53 1.488.554,17 989.870,64
3 | Pozostate ustugi 8.690,00 17.378,10 8.688,10
4 | RAZEM GOSPODARKA GZM 19.101.069,16 | 20.519.389,99 | 1.418.320,83
5 | Koszty finansowe 1,00 - -1,00
6 | Pozostale koszty operacyjne 53.260,84 - -53.260,84
7 | Straty nadzwyczajne 0,00 - 0,00
8 Przychody finansowe, w tym: - 24.195,57 24.195,57
-odsetki od optat czynszowych - 23.692,31
-odsetki od lokat i srodkéw na r-ch 503 26
bankowych ) ’
9 | Pozostale przychody operacyjne - 386.799,38 386.799,38
10 | Zyski nadzwyczajne - 0,00 0,00
OGOLEM
11 WYNIK EINANSOWY BRUTTO 19.154.331,00 | 20.930.384,94 | 1.776.053,94
GZM -Ogoétem nadwyzka chodoéw nad
12 | gty Ve PreYEROtON -522.319,01 | -522.319,01
GZM -Ogétem nadwyzka kosztow nad
13 | orychogam (oo 102.556,94 |  102.556,92
14 | Podatek dochodowy - - -196.152,00
OGOLEM
15 WYNIK FINANSOWY NETTO ) ) 1.160.139,85




Rok sprawozdawczy z dziatalnosci Spoétdzielni zamknat sie dodatnim wynikiem finansowym
w wysokoséci 1.160.139,85 zt.

Wynik finansowy brutto w wysokosci 1.776.053,94 zt. z dziatalnosci gospodarczej SM ,Gadow”
w roku 2021 sktada sie z efektéw dziatalnosci operacyjnej na lokalach mieszkalnych, lokalach
uzytkowych oraz pozostatych ustugach w kwocie 1.418.320,83 zi, nastepnie z wyniku na
przychodach i kosztach finansowych w kwocie 24.195,57 zt oraz wyniku na pozostatych
przychodach i kosztach operacyjnych w kwocie 333.537,54 zt.

W zatgczonej do sprawozdania tabeli nr 3, zaprezentowane zostaty koszty dziatalnosci
Spotdzielni w uktadzie rodzajowym, poniesione w latach 2020-2021 ze wskazaniem dynamiki
wzrostu poszczegolnych rodzajow kosztow. Tabela nr 4 obrazuje w takim samym uktadzie
przychody.

Tabela nr 9 przedstawia podziat kosztéw na zalezne i niezalezne za lata 2018-2021
poniesionych na eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci mieszkaniowych w S.M. ,Gadow”
wraz z ich strukturg procentowa.

Rozliczenie nieruchomos$ci w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi za 2021

rok przedstawiajg tabele stanowigce zatgczniki do sprawozdania finansowego.

2. KOSZTY OGOLNE

Udziat kosztéw ogdlnych w catkowitych kosztach —operacyjnych Spétdzielni
w 2021 roku uksztattowat sie na poziomie poréwnywalnym do jego wielkosci w roku poprzednim
i wyniést 10,16%. Udziat kosztow ogdlnych w kosztach zwigzanych z dziatalnoécig gospodarki
zasobami mieszkaniowymi wyniost 10,18%.

Wielko$é kosztéw ogdlnych oraz ich udziat w poszczegdlnych rodzajach dziatalno&ci
przedstawia ponizsze zestawienie. Analityczne zestawienie kosztéw ogolnych w uktadzie

rodzajowym ilustruje tabela nr 5 stanowigca zatgcznik do niniejszego sprawozdania.

Lp. Wyszczegblnienie 2glan Wykonanie Wyko?anie Struktt:ra
20r. 2021r. w % wyk. %
1. | Koszty ogdlne, w tym: 1.888.040,32 1.817.549,23 96,27
- koszty osobowe (ptace + ZUS) 1.508.584,92 1.461.320,01 96,87
2. | Rozliczenie kosztéw na dziatalnosci: - - - -
1. lokale mieszkalne 1.623.714,68 1.563.092,34 96,27 86,00
2. lokale uzytkowe 188.804,03 181.754,92 96,27 10,00
3. dzwigi 18.880,40 18.175,49 96,27 1,00
4. konserwatorzy 56.641,21 54.526,48 96,27 3,00
Razem 1.888.040,32 1.817.549,23 96,27 100,00




3. ANALIZA STANU ROZRACHUNKOW Z TYTULU OPLAT ZA MIESZKANIA | LOKALE
UZYTKOWE.

Na dzien 31.12.2021 r. zalegtoéci w opfatach za lokale mieszkalne wyniosty ogdtem
516.779,56 zt a po uwzglednieniu tzw. $rodkéw pienieznych w drodze w kwocie 239.708,14 zt,
ktore wplynety na rachunek bankowy Spdidzielni po dniu 31.12.2021 roku, zaleglosci te
wynoszg 277.071,42 zt.

Wskaznik zadtuzenia stanowiagcy stosunek kwoty zadiuzenia do wielkosci rocznych naliczen
optat mieszkaniowych w 2021roku wyniést 1,60%.

Natomiast zalegloéci kontrahentéw prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczg na dzien
31.12.2021roku wyniosty ogétem 42.770,48 zt a po uwzglednieniu tzw. $rodkéw pienigznych
w drodze w kwocie 23.193,66 zi, ktére wplynely na rachunek bankowy Spoétdzielni po dniu
31.12.2021 roku, zalegto$ci te wynosza 19.576,82 zt.

Z przedstawionej ponizej analizy wynika, ze wskaznik zadtuzenia lokali uzytkowych
w odniesieniu do rocznych naliczen optat za najem w 2021 roku wyniost tylko 1,12%.

Zestawienie zadtuzenia w lokalach mieszkalnych i w lokalach uzytkowych w latach 2016 - 2021

przedstawiajg ponizsze tabele.

Wskazniki zadtuzenia lokali mieszkalnych w latach 2016 - 2021
z uwzglednieniem tzw. srodkow pienieznych w drodze

Rok Naliczenie oplat Zadtuzenie Wskaznik
mieszkaniowych mieszkancéw zadiuzenia
ogodlem
2016 15.987.706,10 509.018,57 3,18%
2017 16 .392.287,86 407.406,33 2,49%
2018 15.933.363,72 268.809,03 1,69%
2019 15.726.030,82 262.147,14 1,67%
2020 16.622.574,33 290.812,94 1,7%
2021 17.390.818,70 277.071,42 1,6%

Wskazniki zadluzenia lokali uzytkowych w latach 2016 - 2021
z uwzglednieniem tzw. Srodkéw pienigznych w drodze

Rok Naliczenie optat za Zadtuzenie Wskaznik
lokale uzytkowe ogdtem najemcéw zadiuzenia
2016 1.772.389,10 110.042,55 6,21%
2017 1.733.129,24 111.136,68 6,41%
2018 1.616.537,18 102.519,27 6,34%




2019 1.749.525,07 43.246,89 2,47%
2020 1.698.058,37 23.493,07 1,38%
2021 1.750.276,99 19.576,82 1,12%

W ramach prowadzonych dziatan windykacyjnych w 2021 roku Zarzad SM ,, Gadoéw ™

. wystat 188 wezwan do zaptaty,

. roztozyt 10 cztonkom Spotdzielni sptate zadtuzenia na raty,

. skierowat 18 pozwdw do sgdu,

. skierowat 10 wnioskéw do egzekucji komorniczej,

) otrzymat 15 sadowych nakazéw zaptaty,

. skierowat 1 wniosek o wszczecie egzekucji z nieruchomosci.

Na dzien 31.12.2021 r. toczyly sie postepowania przeciwko 19 osobom o zaptate zalegtych
naleznosci.10 spraw znajduje sie w egzekucji komorniczej, przeciwko 20 osobom zostata

zawieszona egzekucja komornicza wobec stwierdzenia jej bezskutecznosci.

4. ZATRUDNIENIE | FUNDUSZ WYNAGRODZEN.

Fundusz wynagrodzen w 2021 roku wraz ze skfadkg ZUS ptacong przez pracodawce
wyniést 2.768.419,50 zt. i byt wyzszy od poréwnywalnych wielko$ci w 2020 roku o 1,28 %.

Wykonanie w grupie pozostalych wynagrodzen obejmuje umowy zlecenia oraz
wynagrodzenia za posiedzenia dla cztonkow Rady Nadzorczej. Kwota zrealizowanych wyptat
z tego tytutu wraz ze sktadkami ZUS w roku sprawozdawczym wyniosta 227.536,25 zt.

Analiza stanu zatrudnienia oraz wysokoéci funduszu wynagrodzen (ze skladkg ZUS)
w poréwnaniu w poszczegolnych grupach zawodowych za 2021 rok zostata przedstawiona
w ponizszym zestawieniu. W zatgczonej do niniejszego sprawozdania tabeli nr 6 przedstawiono

wykonanie osobowego funduszu wynagrodzen brutto w latach 2020 12021.

Wyszczegolnienie Z\;\t;gg;\rigme Fundusz wynagrodzen za 2021r.
Plan | Wykonanie Plan Wykonanie | Wsk. wyk.
1. Zarzad 2,00 2,00/ 334.601,08| 300.057,40 89,68
2. Administracja 12,13 10,93| 958.940,44| 928.774,61 96,85
3. Konserwatorzy 11,00 8,09 613.558,89| 525.755,31 85,69
4. Gospodarze doméw 16,00 12,82| 770.882,31| 786.295,93 102,00
6. Razem (poz.1-5) 41,13 34,74| 2.677.982,72| 2.540.883,25 94,88
;;ég"o""y zlecenia, pozost. 54.500,00|  49.975,01 91,70
8. Wynagrodzenie RN 160.543,40| 177.561,24| 110,60
Ogodltem 41,13 35,70 | 2.893.026,12| 2.768.419,50 95,69




Plan funduszu wynagrodzen w 2021 roku zostat wykonany w 95,69%.

IV. OCENA SYTUACJI EKONOMICZNO-FINANSOWEJ SPOLDZIELNI

1. Na podstawie wielkosci zawartych w sprawozdaniu finansowym Spétdzielni
oraz pozostatych zestawieniach zawierajacych analize istotnych zdarzer gospodarczych, ktore
wystapity w roku obrotowym, w odniesieniu do wielkosci zawartych w sprawozdaniu
z poprzedniego roku obrachunkowego, wybrane wielkosci ekonomiczne przedstawiaty sie
nastepujgco:
e koszty na podstawowej dziatalnosci Spotdzielni w 2021 roku byly wyzsze od kosztéw
poniesionych w 2020 roku o 1.326.264,88 zt {j. 0 7,68%,
e koszty ogdtem poniesione w 2021roku byly wyzsze od kosztow poniesionych
w 2020 1. 0 1.332.660,22 z4. tj. 0 7,5%, ‘
o koszty ogélne byly wyzsze od kosztéw poniesionych w 2020 r. o kwote 7.978,42 zt tj.
0 0,44%,
e osiggniety dodatni wynik finansowy z wiasnej dziatalnosci gospodarcze; Spotdzielni
w roku obrotowym 2021 byt wyzszy od wyniku finansowego w roku 2020 o kwote
247.398,79 zt tj. 0 16,18%.
2. Analizujgc poziom wskaznikéw ekonomicznych jakie Spétdzielnia uzyskata w 2021 roku
nalezy stwierdzié, ze wiekszo§¢ wskaznikow utrzymuje sie na poziomie stabilnym, nie
wykazujgcym istotnych odchyler w poréwnaniu do lat ubiegtych.
Tabela nr 1 prezentuje uzyskane przez Spoidzielnie wskazniki za lata 2018-2021, gdzie m.in.
przedstawiony jest :
« wskaznik rotacji naleznosci - okoto 14 dni,
» wskaznik regulowania zobowigzan - okoto 24 dni,
o wskaznik plynnoséci ogolnej ksztattuje sie na poziomie 1,57
e wskaznik ptynnosci szybkiej wynosi 1,
e wskaznik trwatosci struktury finansowania wynosi 76,18 %.
Na podstawie wskaznikéw zaprezentowanych w zatgczonym zestawieniu, nalezy stwierdzi¢, ze
sytuacja gospodarczo-finansowa Spotdzielni jest stabilna i nie wystepujg zagrozenia dla dalszej

kontynuaciji jej dziatalno$ci oraz utraty ptynnoéci finansowe;j.



3. Wskaznik wysokosci zadtuzenia mieszkancéow wobec Spotdzielni z tytutu  optat
za uzytkowanie mieszkarn w ostatnim roku wyniost 1,60%, natomiast wskaznik rozliczen
z najemcami lokali uzytkowych ksztattuje sie¢ na poziomie 1,12%. Szczegbtowe zestawienie
liczby zadtuzonych lokali w poszczegdinych przedziatach miesigcznych na koniec kazdego
kwartalu przedstawione zostato w zatgczonych zestawieniach, oddzielnie dla lokali
mieszkalnych i lokali uzytkowych (tabela nr 7 i nr 8).
Na dzien bilansowy zalegajacych z optatami za uzytkowanie lokali mieszkalnych byto ogotem
624 mieszkania. Najliczniejszg grupe bo 397 lokali stanowity lokale, ktére zalegaty z zapftata do
jednego miesiaca, a drugg grupe w liczbie 182 lokali stanowig lokale zalegajace z zaptatg za
okres od jednego do dwéch miesiecy.
Powazne problemy z ptatnosciami dotyczg uzytkownikow 10 lokali, ktérych zalegto$ci
przekraczajg 12 miesiecy. Kwota nalezno$ci ogétem wynosi 154.663,04 zt, w tym najwieksze
zadluzenie w kwocie 42.640,62 zt dotyczy jednego lokalu, w sprawie ktérego od 10 lat toczy sie
postepowanie spadkowe. Organy Spoétdzielni realizujg okreslone procedury i dyscypling w
stosunku do dhuznikéw w celu likwidacji zadtuzenia.

W przypadku lokali uzytkowych, ogétem zalegajgcych z optatami na dzien bilansowy byto
33 najemcdw, z tego najliczniejsza grupe bo 21, stanowili zalegajacy z optatami do jednego
miesigca. Natomiast zalegajacych w optatach powyZej 12 miesiecy stanowi 1 najemca, ktorego
zobowigzania objete prawomocnymi nakazami zaptaty sa przekazane do egzekucji

komorniczej.

4. Spoldzielnia na biezaco reguluje swoje zobowigzania, nie posiada zadtuzen

przeterminowanych ani nie korzysta z kredytow.

V. GOSPODARKA REMONTOWA

Gospodarka remontowa Spoétdzielni Mieszkaniowej "Gadow" w 2021 r. byta prowadzona
zgodnie z rzeczowym planem remontéw, przyjetym przez Rade Nadzorcza uchwatg nr 1 /2021
z dnia 26 stycznia 2021 r. dla poszczegdinych nieruchomoséci budynkowych oraz nieruchomosci
stanowigcych mienie Spotdzielni do wspdlnego korzystania przez wszystkich mieszkancow

Spoétdzielni.
Zakres prac ujetych w planie rzeczowym na rok 2021 okreslony zostat w oparciu o:
« zalecenia wynikajgce z rocznych przegladéw technicznych przeprowadzanych zgodnie

z Art. 62 Prawa Budowlanego,

« propozycje i wnioski Rady Nadzorczej oraz mieszkancéow,



e warunki techniczne wynikajace z Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 16.08.1999r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania

budynkow mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836 z pdzniejszymi zmianami).

Prace konserwacyjne i naprawy realizowane byly na biezaco sitami wlasnymi Spotdzielni, przez

ekipe konserwatorow.

Natomiast wykonawcy robét remontowych i pozostatych prac, wytonieni zostali w drodze
przetargéw lub zlecen udzielanych w trybie bezprzetargowym (zgodnie z Regulaminem wyboru

wykonawcéw robét, dostawcdw ustug na terenie SM ,Gadow”).

W roku 2021 w zakresie remontéw i przegladéw budynkéw odbylo sie 8 postepowan

przetargowych.

Wykazane nizej koszty robét remontowych nie zawierajg dodatkowych kosztéw poniesionych
na poszczegdine nieruchomosci, ktére sg ujete w zapisach ksiegowych. Sg to m.in.: ogtoszenia
w prasie o przeprowadzeniu przetargéw na wytonienie wykonawcow robot remontowych, koszty

drobnych robét remontowych i usuwania pozostatych awarii, itp.

Planowane roboty zostaly wykonane zgodnie ze sztukg budowlang na podstawie posiadanych

projektow budowlanych oraz wszelkich uzgodnien wymaganych przepisami prawa.

Zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt. 1 a i ¢ Prawa Budowlanego wykonane zostaly we wszystkich
nieruchomoséciach sprawdzenia sprawno$ci tedhnicznej instalacji gazowych (wraz z usunigciem
miejscowych nieszczelnosci) oraz sprawdzenia prawidtowosci dziatania grawitacyjnej instalacji
wentylacyjnej w lokalach mieszkalnych i uzytkowych oraz wentylacji mechaniczne]
w pawilonach ponadto przeprowadzono piecioletnie przeglady budowlane i elektryczne, zgodnie
z art. 62 ust. 1 pkt. 2 ustawy Prawo Budowlane.

Do prac zrealizowanych zgodnie z przyjetym planem remontowym na rok 2021 zaliczy¢
nalezy miedzy innymi nw. roboty remontowe, ktérych koszty realizacji wykazane ponizej,

wynikajg z faktur optaconych wykonawcom.

Zestawienie rzeczowe zrealizowanych robét remontowych, finansowanych z funduszu

remontowego planowanego w 2021 roku, przedstawia si¢ nastgpujaco:

1. Naprawy balkonéw:
— Bystrzycka 57-63 - 9.324,62 zi

~  Kwiska 11-13 —2.299,58 zt
-  Kwiska 41-43 —1.400,60 zt
—  Kwiska 53-63 —4.290,63 zt
- NOG 28-34 -1.517,14 zt
— NOG 48-52 — 1.855,06 zt

- NOG 78-82 —9.494,25 zt



NOG 88-94 -1.151,92 zt
W SUMIE:  31.333,80 zi

Parapety zewnetrzne i ekrany migdzyokienne:

Ktodnicka 27-45 — 345,20 zt
Kwiska 23-33 —-10.503,69 zt
Legnicka 74-100 —5.098,15 zt

Matopanewska 1-3 —3.510,21 zt
W SUMIE: 19.457,25 z}

. Remonty klatek schodowych:

Klodnicka 27-45 —147.182,15 z!
(klatka nr 45)

Kwiska 2-8 —161.352,68 zt
Kwiska 2a-8a —200.398,27 zt
Kwiska 10-16 —200.485,52 zt
Kwiska 10a-16a —200.484,98 zt

W SUMIE:  909.903,60 zi

. Remonty sieci wod.-kan.:
Bystrzycka 71-71a  —9.322,82 zt (wymiana przytgcza wodociggowego)

Kwiska 2-8 - 13.078,22 zt (wymiana przytgcza wodociggowego)

Kwiska 2a-8a —16.433,55 zt (wymiana przylacza wodociggowego)

NOG 66-76 - 9.730,61zt (wymiana przytacza wodociggowego (do segmentu 66-68)
NOG 78-82 — 8.640,35 zt (wymiana przytgcza wodociggowego)

NOG 88-94 - 36.565,38 zt (wymiana przytgczy wodociggowych)

Czesci wspdlne — 4.101,84 zt (wymiana odcinkéw instalacji deszczowej na dojezdzie do

budynku NOG 84-86)
W SUMIE: 97.872,77 zt

. Remonty drég, chodnikéw i placow:

Ktodnicka 27-45 — 1.845,00 zt (podjazd do bramy nr 43)

Ktodnicka 27-45 ~11.931,00 zt (wykonanie miejsc pod kontenery)
Ktodnicka 27-45 ~1.500,00 zt (przetozenie dojscia do bramy nr 29)
Kwiska 2a-8a —11.411,95 zt (remont chodnika przy bramie nr 2a)
Kwiska 35-39 —12.669,61 zt (wykonanie trawnika od strony balkonéw)
Legnicka 74-100 - 11.577,88 zt (remont chodnika przy bramie nr 74)
NOG 78-82 —22.925,51 zt (dojazd do budynku NOG 84-86)

NOG 84-86 —22.925,51 zt (dojazd do budynku NOG 84-86)

NOG 88-94 —11.470,76 zt (dojazd do budynku NOG 84-86)

Czesci wspdlne —134.909,60 zt (dojazd do budynku NOG 84-86)

Naprawa nawierzchni asfaltowych w czgsciach wspolnych— 16.242,15 zt
Wykonanie chodnikéw szutrowych w czesciach wspoinych—-86.708,19 zt
(Kwiska —Bystrzycka — dojécie do placu zabaw oraz dwa chodniki we wnetrzu miedzyblokowym

Bystrzycka — Kwiska — Na Ostatnim Groszu, odwodnienie liniowe na ul. Na Ostatnim Groszu)
W SUMIE: 346.117,16 zi

Remont dzwigow osobowych:

Ktodnicka 33 —142.500,02 zt
Kwiska 27 - 133.300,00 zt
NOG 54 —-142.500,02 zt



NOG 100 -133.300,00 zt
W SUMIE: 551.600,04 zi.

Remonty dachow:

Bystrzycka 57-63 -~ 83.638,67 zt
Kwiska 2a-8a -111.317,25 zt
Kwiska 15-21 - 91.831,79 zt

W SUMIE: 286.787,71 zt
Malowanie oznakowania poziomego oraz montaz znakéw drogowych:

Legnicka 118-128 - 922,50 zt (miejsce dla osoby niepeinosprawnej)

NOG 84-86 - 892,98 zt (montaz tablicy informacyjnej)

Czesci wspolne — 9490,68 zt (miejsca dla os6b niepeinosprawnych, pasy przez ulice oraz
montaz znakow drogowych w czesciach wspdinych)

W SUMIE: 11.306,16 zt

Naprawa i doszczelnienie instalacji gazowych:

Bystrzycka 53-63  —7.962,02 zt
Bystrzycka 69-69a —10.235,72 zt
Bystrzycka 71-71a  —-6.719,55zt
Bystrzycka 73-83 - 3.771,89 zt

Ktodnicka 27-45 —13.886,32 zt
Kwiska 2a-8a - 1.605,78 zt
Kwiska 10-16 — 42265 zt
Kwiska 10a-16a — 422 .65 zt
Kwiska 23-33 - 950,23 zt
Kwiska 35-39 — 864,78 zt
Kwiska 41-43 - 931,16 zt
Kwiska 45-51 - 326,02 zt
Kwiska 53-63 - 219,58 zt
Legnicka 74-100 — 299,94 zt

Legnicka 142-156  —8.120,54 zt
Matopanewska 1-3 —2.343,81 zt
Matopanewska 5-7 —1.699,61 zt

NOG 10-12 - 505,83 zt
NOG 14-16 —-1.100,21 zt
NOG 28-34 - 737,82 z¢
NOG 36-46 -~ 601,99 zt
NOG 58-64 - 667,09 zt
NOG 66-76 —10.156,53 zt
NOG 78-82 —-514,72 zt
NOG 88-94 — 882,70 zt
NOG 96-106 ~1.393,42 zt

W SUMIE:  77.342,56 zi

. Prace awaryjne i budowlane:

Bystrzycka 59 —1.500,00 zt (wymiana pochwytu na klatce schodowej)
Bystrzycka 61 —1.500,00 z} (wymiana pochwytu na klatce schodowej)
Bystrzycka 75 —1.000,00 z} (haprawa podestu przed bramg wejsciowa)
Kiodnicka 7 ~ 500,00 zt (naprawa balustrady schodowej)

Kwiska 8 — 540,00 zt (wymiana numeru policyjnego i czujki zmierzchowej)

Kwiska 2-8 — 1.080,00 zi (wykonanie przebi¢ elewacji i zatozenie kratek dla wentylacji



przytgczy gazowych)

—  Kwiska 10-16 —1.080,00 zt (wykonanie przebi¢ elewacji i zatozenie kratek dla wentylacji
przytaczy gazowych)

—  Kwiska 14, 16 —12.560,00 zt (wymiana bram wejsciowych)

— Legnicka 98 — 3.456,00 zt (remont posadzki w piwnicy)

—  Kwiska 13 — 3.240,00 zt (naprawa dachu nad mieszkaniem nr 31)

— Kwiska 33 —5.235,00 zt (wymiana bramy wej$ciowej)

—  Matopanewska 1-3 - 1.000,00 zt (naprawa i czyszczenie rynny)

— Matopanewska 1 —3.000,00 zt (umocowanie ocieplenia $ciany szczytowej)

W SUMIE: 35.691,00 zi

11. Ustugi geodezyjne:

— Legnicka 130-140  — 1.230,00 zt (inwentaryzacja oraz sporzadzenie mapy po remoncie ciggu
pieszo-jezdnego)

- NOG 14-16 — 1.230,00 zt (inwentaryzacja oraz sporzgdzenie mapy po wykonaniu
chodnika)

— NOG 88-94 — 676,50 zt (inwentaryzacja oraz sporzgdzenie mapy po wymianie
przytgczy wodociggowych)

— Czesci wspodlne — 676,50 zt (inwentaryzacja oraz sporzgdzenie mapy po wykonaniu

remontu dojazdu do budynku przy ul. NOG 84-86)
W SUMIE:  3.813,00 zt

OGOLEM WYKONANIE PLANU REMONTOWEGO : 2.371.225,05 zt

ZARZAD 5 » Prezesa 2avz
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PODSTAWOWE W’SKAZNIKI EKONOMICZNE
w SM ,,GADOW?” za lata 2018 — 2021

Lp. Wyszczegolnienie Podstawa Jedn.
ustalenia wskaZnika miary 2018 | 2019 2020 1 2021
1, | Szybkosc obrotu dni | 2334 | 19,15 | 32,04 | 1371
naleznosciami naleznogci z tyt. dostaw i ustug * 3635
przychody ze sprzedazy
2 Szybkos¢ splaty zobowigzania z tyt. dostaw i ustug * 365 dni 2547 | 44.55 | 36.46 23,48
" | zobowigzan wartosé zakupu towaréw ustug ’ ’ ?
3. | Stopa zadiuzenia zobowigzania % | 2548 | 24,44 | 22,14 | 2382
warto$é pasywow bilansu
Pokrycie majatku trwalego . o
4. kapitatem wlasnym kapitaty wiasne Yo 110,36 | 111,03 | 112,23 | 114,40
majatek trwaly
Trwalos¢ struktu
5. | g S Kapitaly wlasne % | 77,52 | 75,56 | 77,86 | 76,18
warto$¢ pasywow bilansu
6. \')Vska%mk unieruchomienia majatek trwaly % 67.53 | 68,05 | 69,37 66,59
$rodkow wartosé aktywow bilansu
7 Samofinansowanie majatku zobowiazania biezace % 66.96 | 73.47 | 66.60 63,78
" | obrotowego majatek obrotowy ? ’ ’
Wskaznik ptynnosci
8. | biozace] _Ip*y aktywa obrotowe wsk. | 1,49 | 1,36 | 1,50 | 1,57
zobowiazania biezace
9. | Wskaznik plynnosei II aktywa obrotowe - zapasy wsk. | 1,49 | 1,36 | 1,50 | 156
zobowiazania biezace
10. | Wskaznik ptynnosci I11 $rodki pienigzne wsk. | 1,05 | 087 | 1,00 | 100

zobowiazania biezace

Tabela 1



BILANS

(wersja uproszczona)

na dzien 31.12.2021 roku

Stan na dzien

I 31.12.2021 r. 31.12.2020 r.
AKTYWA

A. Aktywa trwale 18.633.794,55 20.235.724,87 N

1. Warto$ci niematerialne i prawne 494751 0,00

I1. Rzeczowe aktywa trwale

18.678.847,04

20.235.724,87

1I1. Nalezno$ci dtugoterminowe

1V. Inwestycje dugoterminowe

V. Dhugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

B. Aktywa obrotowe 9.372.848,44 8.934.008,25

1. Zapasy 20.613,77 32.002,15 |

11. Naleznosci krétkoterminowe 771.015,02 607.808,53

III. Inwestycje krétkoterminowe 5.984.322,22 5.942.839,26

1V. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 2.596.897,41 2.351.358,31

SUMA AKTYWOW 28.056.642,99 29.169.733,12
PASYWA

A. Kapital (fundusz) wlasny

21.373.844,86

22.711.236,01

1. Kapitat (fundusz) podstawowy

15.503.869,76

16.162.059,38

I1. Kapitat zapasowy 4.709.503,81 5.613.674,52

I11. Fundusz z aktualizacji wyceny 331,44 331,44
ﬁVII. Zysk (strata) z lat ubiegtych 0,00 0,00
7VIH. Zysk (strata) netto 1.160.139,85 935.170,67

B. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 6.682.798,13 6.458.497,11

1. Rezerwy na zobowiazania - -

1. Zobowigzania dlugoterminowe - -

111. Zobowiazania krotkoterminowe 5.977.537,12 5.949.766,52
IV. Rozliczenia migdzyokresowe 705.261,01 508.730,59 |

SUMA PASYWOW

28.056.642,99

29.169.733,12

Tabela 2



KOSZTY DZIALALNOSCI W GOSPODARCE ZASOBAMI w SM ,,GADOW?” w 2021 r.

Tabela 3

Lp. Wyszczegdlnienie Koszty 2021 Koszty 2020 Dynamika
w %
A. KOSZTY DZIALALNOSCI 19.101.069,16 17.768.408,94 107,50
EKSPLOATACYJNEJ
w tym:

1. 1Zuzycie materialow i energii 10.306.009,13 9:320.308,12 110,57
II.  |[Ustugi obce 995.927,50 921.475,45 108,08
1I1. |Podatki i oplaty 2.454.334,54 2.202.273,37 111,44
IV. [Wynagrodzenia 2.353.237,53 2.318.863,13 101,48
V. Swiadczenia na rzecz pracownikow 464.561,20 455.422,55 102,01
VI. Amortyzacja 16.536,91 14.158,88 116,79

VII. [Pozostate koszty 2.501.772,35 2.535.907,44 98,65

B. |Pozostale koszty operacyjne 53.260,84 44.614,78 119,38
C. Koszty finansowe 1,00 11,69 8,55
D. Straty nadzwyczajne 0,00 0,00 0,00

RAZEM (A+B+C+D) 19.154.331,00 17.813.035,41 107,53




PRZYCHODY Z DZIALALNOSCI W GOSPODARCE ZASOBAMI w SM ,,GADOW?” w 2021 r.

Tabela 4

Lp. Wyszczegblnienie Przychody 2021 Przychody 2020 Dynamika
w %
A. [Przychody ze sprzedazy 20.519.389,99 19.088.732,30 107,49
B. [Pozostale przychody operacyjne 386.799,38 203.457,37 190,11
C. Przychody finansowe 24.195,57 49.500,89 48,88
wtym :
-odsetki od lokali mieszkalnych 21.513,44 11.428,78 188,24
-odsetki od lokali uzytkowych 2.178,87 1.558,89 139,77
-odsetki od lokat i $rodkow 503,26 36.513,22 1,38
na rachunku bankowym
D. Zyski nadzwyczajne 0,00 0,00 0,00
E. RAZEM PRZYCHODY (A+B+C+D) 20.930.384,94 19.341.690,56 108,21
F. Dodatni wynik finansowy netto 1.160.139,85 935.170,67 124,06
G. PRZYCHODY - WYNIK FINANSOWY
19.770.245,09 18.406.519,89 107,41

Jf(E -F)




Koszty Ogélne w SM ,,Gadow” za 2021 r.

Lp. Wyszczegblnienie Plan na 2021 r. Wykonanie za 2021 r.
1 Amortyzacja $rodkéw trwatych 14 907,00 8 604,58
2 Amortyzacja wnip 0,00 3 464,86
3 Materialy biurowe, czasopisma itp. 12 093,00 10 349,80
4 Wyposazenie, przyrzady, narzedzia itp. 4 000,00 2 515,49
5 Pozostate materialy 3 000,00 2 318,60
6 Energia elektryczna 6 000,00 5 851,59
7 CO -Centralne ogrzewanie -biuro 25 000,00 30 412,71
3 CW -Ciepta woda -biuro 1 122,00 0,00
9 WZ -woda i §cieki -biuro 2 500,00 2 040,07
10 | Uskugi -eksploatacyjno-konserwacyjne -budynki 6 000,00 220522
11 | Ushlugi -naprawy wyposazenia, przyrzadéw itp 10 000,00 8 868,29
12 | Uslugi -remontowe -budynki 5 000,00 0,00
13 | Ustugi -pocztowe 7 000,00 9 672,25
14 | Ushugi -telekomunikacyjne 3 000,00 2512,84
15 | Ushugi -bankowe 23 000,00 14 766,43
16 | Ushlugi -wynajmu nieruchomodci 1 850,00 0,00
17 | Ustugi -informatyczne 38 500,00 45312,38
18 | Uslugi -prawne 63 852,00 63 851,04
19 | Ushugi -pozostate 3 000,00 8,00
20 | Ushugi -ochrony zdrowia 5 605,00 5004,35
21 | Ustugi -dezynfekcji, dezynsekeji, deratyzacji 0,00 12,09
22 | Ustugi -radiowo-telewizyjne 1 000,00 0,00
23 | Podatek vat nieodliczony 20 000,00 12 752,13
24 | Podatek pcc 0,00 11,59
25 | Podatek od nieruchomosci 3 983,64 4 232,08
26 | Oplata za odpady komunalne 885,00 1027,32
27 | Oplata wieczystego uzytkowania gruntu 41 574,84 41 574,84
28 | Opfaty administracyjne i notarialne 500,00 550,00
29 | Optaty skarbowe i sagdowe 500,00 136,00
30 | Wptlaty na PFRON 52 800,00 55 840,00
31 | Oplaty pozostale 550,00 0,00
32 | Wynagrodzenia -Zarzad -f.os. 279 883,80 257 651,40
33 | Wynagrodzenia -Administracja -f.os. 802 125,00 785 401,20
34 | Wynagrodzenia -Um.zlecenia, wynagr.pozostate 50 500,00 25 351,76
35 | Wynagrodzenia -Rada Nadzorcza -f.bezos. 135 240,00 151 760,00
36 | Wynagrodzenia pozostale -f.0s. 0,00 27 200,00
37 | Skladki ZUS -Zarzad -f.os. 54 717,28 42 406,00
38 | Sktadki ZUS -Administracja -f.0s. 156 815,44 143 373,41
39 | Skladka ZUS -Rada Nadzorcza -f.bezos. 25 303,40 25 801,24
40 | Skiadki ZUS - Um.zlecenia, wynagr.pozostate 4 000,00 2 375,01
41 | Swiadczenia urlopowe 0,00 8 400,00
42 | Swiadczenia bhp i p.poz. -Zarzad 426,00 448,10
43 | Swiadczenia bhp i p.poz. -Administracja 3 760,00 4 198,89
44 | Swiadczenia pozostale -Administracja 0,00 1244,23
45 | Koszty reprezentacji 2 000,00 719,43
46 | Pozostale koszty 500,00 29,00
47 | Koszty z tytulu kurséw i szkolen 3 000,00 323991
48 | Koszty ubezpieczen majatkowych 650,00 1510,96
49 | Pozostale $wiadczenia (PPK adm+PPKRN) 9 891,00 857,42
50 | Ryczalty samochodowe 2 005,92 1 686,72

Razem 1 888 040,32 1 817 549,23

Tabela 5
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