Spéidzielnia Mieszkaniowa Srédmiescie Data: 2020-05-20
ul. Wigury 15
90-302 t.édz

ZAKRES INFORMACII WYKAZYWANYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM,
O KTORYM MOWA W ART. 45 USTAWY, DLA JEDNOSTEK INNYCH NIZ
BANKI, ZAKLADY UBEZPIECZEN I ZAKLADY REASEKURACII

Nagtéwek sprawozdania finansowego
Okres od: 2019-01-01

Okres do: 2019-12-31
Data sporzadzenia: 2020-05-20
Kod sprawozdania: SFJINZ (1) 1-2

Wariant sprawozdania: 1

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego
Dane identyfikujace jednostke
Firma, siedziba albo miejsce zamieszkania
Nazwa firmy: Spoéldzielnia Mieszkaniowa Srédmiescie
Siedziba
Wojewddztwo: Lodzkie
Powiat: lgdzki
Gmina: MIASTO tédz
Miejscowos¢: Lodz
Adres
Kod kraju:
Wojewddztwo:
Powiat:
Gmina:
Nr domu:
Miejscowosé:
Kod pocztowy:
Poczta:

Podstawowy przedmiot dziatalnosci jednostki
Kod PKD: 68327

Numer we wlasciwym rejestrze sagdowym albo ewidencji
KRS: 0000176235
NIP: 7240003941
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Wskazanie okresu objetego sprawozdaniem finansowym
Data od: 2019-01-01

Data do: 2019-12-31

Wskazanie, Ze sprawozdanie finansowe zawiera dane laczne, jeZeli w skiad jednostki
wchodza wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielne
sprawozdania finansowe:

nie zawiera danych lgcznych

ZaloZenie kontynuacji dziatalnosci
Wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zaloZeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez jednostke w dajacej sie przewidziec
przysziosci
tak
Wskazanie, czy nie istnieja okolicznosci wskazujace na zagrozZenie kontynuowania
przez nig dziatalnosci
tak

Zasady (polityka) rachunkowosci
Omdwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w zakresie w jakim ustawa
pozostawia jednostce prawo wyboru, w tym: metod wyceny aktywow i pasywow
(takZe amortyzacji),
Stosowane zasady wyceny aktywow i pasywow
Stosowane przez Spotdzielnig zasady rachunkowosci w zakresie metod wyceny aktywow i pasywow oraz
zasad ustalania wyniku finansowego dostosowane sg do przepis6w wynikajacych z ustawy o rachunkowosci
i ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy prawo spéldzielcze.
1. Obowiazujgce zasady wyceny aktywdw i pasywow
Srodki trwale kontrolowane przez Spéidzielnig, o wartosci poczatkowej od 0,00 zt do 10.000,00 zt, wartosci
nie przekraczajacej kwoty okreslonej w przepisach podatkowych — obcigzajg koszty Spétdzielni w momencie
wydania do eksploatacii.
Kaidy srodek trwaly jest klasyfikowany zgodnie z klasyfikacjg $rodkéw trwatych (KST)
Amortyzacja.
1) Srodki trwate o wartoéci powyzej wartosci granicznej 10.000,00 okreslonej w ustawie o podatku
dochodowym od os6b prawnych podlegaja amortyzacji, poczawszy od pierwszego dnia miesigca
nastepujacego po miesigcu przekazania ich do uzytkowania, do konca miesiaca, w kitérym nastepuje

zréwnanie sumy odpiséw amortyzacyjnych z ich warto$cia poczatkowa, lub w ktérym postawiono je w stan
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likwidacji, zbyt lub stwierdzono ich niedob6r.

2) Odpiséw amortyzacyjnych od ujawnionych $rodkéw trwatych nieobjetych dotychczasowa ewidencja
dokonuje si¢ od miesigca nastepujacego po miesigcu wprowadzenia ich do ewidengiji.

3) Srodki trwate do 10.000,00 zt umarzane sa w 100% w miesiacu przekazania do uzytkowania.

4) Podstawe dokonywania odpisow amortyzacyjnych (umorzeniowych) $rodkéw trwatych i wartosci
niematerialnych i prawnych stanowi aktualny plan amortyzacji sporzadzany w Spétdzielni na pierwszy dzien
kazdego roku obrotowego, okreslajacy stawki i kwoty rocznych odpiséw poszczegélnych srodkéw trwatych.
5) Plan amortyzacji zawiera m.in.:

a) numer inwentarzowy,

b) symbol klasyfikacji rodzajowej,

¢) hazwe obiektu,

d) date przyjecia do uzytkowania,

e) warto$¢ poczatkows,

f) metode amortyzaciji,

@) procent rocznej amortyzacii,

h) roczng i miesieczna kwote odpiséw.

6) Kwoty rocznych odpiséw amortyzacyjnych (umorzeniowych) ustala sie:

a) metodg liniowg droga systematycznego roziozenia warto$ci poczatkowej danego srodka trwatego lub
wartosci niematerialnej i prawnej na przewidywane lata jego uzytkowania, proporcjonalnie do uptywu czasu
w réwnych ratach. Kazdorazowo jezeli bedg przyjete w Spdldzielni inne metody, bedzie to w postaci
zalgcznika przyjetego decyzjg Zarzadu.

b) z zastosowaniem indywidualnych stawek amortyzacji w odniesieniu do srodkoéw trwatych uzywanych lub
ulepszonych, po raz pierwszy wprowadzonych do ewidenciji.

7) W przypadku srodkdw trwatych, na ktérych wartos¢ wplyw ma szybki postep techniczno-ekonomiczny,
stawki amortyzacji sg podwyzszane stosownie do limitéw okreslonych w przepisach podatkowych.

8) Poprawnos¢ przyjetych do planu amortyzacji okreséw uzywania i innych danych jest przez Spétdzielnie
okresowo weryfikowana. Ustalone drogg weryfikacji nowe stawki amortyzacyjne stosuje sie w nastepnym
roku obrotowym.

9) W razie zmiany techniki uzytkowania, przeznaczenia do likwidacji, wycofania z uzywania lub innych
przyczyn powodujacych trwatg utrate gospodarczej przydatnosci srodka trwatego dokonuje sie, w ciezar
pozostatych kosztéw operacyjnych, odpowiednich, nieplanowanych odpiséw amortyzacyjnych.

10) Wartosci niematerialne i prawne o wartosci poczatkowej nie przekraczajacej kwoty okreslonej w
przepisach podatkowych jako dolna kwota, od ktérej sktadniki majgtku zalicza sie do wartosci
niematerialnych i prawnych, odpisuje sie jednorazowo w koszty.

11

) Wartosci niematerialne i prawne amortyzuje sie przy uwzglednieniu minimalnych dlugosci okresow
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amortyzacji okreslanych w przepisach podatkowych.

12) Nie podlegajg amortyzaciji $rodki trwale zaliczane do spéldzielczych zasobéw mieszkaniowych.

2. Wycena $Srodkéw trwatych i warto$ci niematerialnych i prawnych.

Srodki trwate i wartosci niematerialne i prawne wycenia sie wedlug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia,
lub wartosci przeszacowanej (po aktualizacji wyceny) pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o
odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. Srodki trwate i warto$ci niematerialne o prawne umarza sie metodami
okreslonymi w punkcie powyzej.

3. Wycena pozostatych aktywéw i pasywaow.

1) Srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogétu kosztéw pozostajacych w bezposrednim zwigzku
z ich nabyciem lub wytworzeniem pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

2) Nieruchomosci ewidencjonuje sie i wycenia wedlug zasad obowiazujgcych dla srodkéw trwatych i wartosci
niematerialnych i prawnych, czyli wedlug ceny nabycia lub kosztow wytworzenia, lub wartosci
przeszacowanej, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci.
Kazdorazowo, jezeli bedg przyjete w Spdétdzielni nizej wymienione metody, bedzie to w postaci zatacznika
przyjetego decyzjg Zarzqdu:

- wedtug ceny rynkowej,

- wediug inaczej okreslonej wartosci godziwej.

3) Wartosci niematerialne i prawne zaliczane do inwestycji ewidencjonuje sie i wycenia wedlug zasad
obowiagzujacych dla srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych, czyli wedlug ceny nabycia lub
kosztow wytworzenia, lub warto$ci przeszacowanej, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z
tytutu trwatej utraty wartosci.

Kazdorazowo, jezeli beda przyjete w Spétdzielni nizej wymienione metody, bedzie to w postaci zalgcznika
przyjetego decyzjg Zarzadu:

- wedlug ceny rynkowej,

- wedlug inaczej okreslonej wartosci godziwej.

4) Udzialy (akcje) w innych jednostkach oraz inne inwestycje zaliczone do aktywéw trwalych wycenia sie
wediug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci.

Kazdorazowo, jezeli beda przyjete w Spétdzielni nizej wymienione metody, bedzie to w postaci zalgcznika
przyjetego decyzjg Zarzadu:

- warto$¢ w cenie nabycia przeszacowuje sie do wartosci w cenie rynkowej, a réznice z przeszacowania
rozlicza sie w sposéb nastepujacy:

» réznice powodujace wzrost wartosci inwestycji do poziomu cen rynkowych (dodatnie) zalicza sig¢ do
kapitatu z aktualizacji wyceny,

- obnizenie wartosci inwestycji uprzednio przeszacowanej do wysokosci kwoty, o ktéra podwyzszono z tego
tytutu kapitat z aktualizacji wyceny (jeZeli kwota ta nie byta do dnia wyceny rozliczona) — zalicza sie w ciezar

kapitatu z aktualizacji wyceny; w pozostalych przypadkach skutki obnizenia warto$ci inwestycji zalicza si¢ do
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kosztéw finansowych,

« wzrost wartosci inwestycji wigzacy sie z uprzednim obnizeniem jej wartosci, zaliczonym do kosztow
finansowych, ujmuje sie do wysokosci tych kosztéw jako przychody finansowe,

- wedlug wartosci godziwe;j.

5) Zapasy materiatéw, towaréw wycenia sie wediug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia nie wyzszych od
ich cen sprzedazy netto na dzief bilansowy. W odniesieniu do zapaséw materiatéw Spétdzielnia prowadzi
ewidencje ilosciowo-wartosciowa,

6) Przyjecie materiaiéw do magazynu nastepuje wedlug rzeczywistych cen nabycia.

7) Rozchéd materiatdw z magazynu wycenia sie wedtug szczegdtowej identyfikacji.

8) Inwestycje krétkoterminowe w

ycenia sie wedlug nizszej z dwéch wartosci: ceny nabycia lub wartosci rynkowej. Inwestycje
krotkoterminowe, dla ktérych nie istnieje aktywny rynek, wycenia sie w wartosci godziwej.

9) Naleznosci wycenia sie w kwocie wymagajacej zaptaty, z zachowaniem zasady ostrozno$ci, czyli po
uwzglednieniu odpiséw aktualizujacych ich warto§é.

10) Zobowigzania wycenia sie w kwocie wymagajacej zaptaty, czyli do kwoty gtéwnej zobowiazan dolicza sie
odsetki wynikajace z otrzymanych od kontrahentéw not odsetkowych.

11) Zobowigzania finansowe, ktérych uregulowanie zgodnie z umowsg nastepuje drogg wydania aktywow
finansowych innych niz $rodki pienigzne lub wymiany na instrumenty finansowe, wycenia sie wedtug
wartosci godziwej.

12) Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych wycenia sie wedtug wartosci nominalnej.

13) Rezerwy na straty i zobowigzania wycenia sie w uzasadnionej, wiarygodnie oszacowanej wartosci.
Rezerwy tworzone sg na pewne lub o duzym stopniu prawdopodobieristwa — przyszte straty lub
zobowigzania, ktérych kwote mozna w sposéb wiarygodny oszacowaé, a w szczegdlnosci na strate z tytutu
udzielonych gwarancji, porgczen, aperaciji kredytowych lub skutkéw toczacego sie postepowania sadowego.
Rezerwy tworzone sg w ciezar pozostatych kosztéw operacyjnych, kosztow finansowych lub strat
nadzwyczajnych, w zalezno$ci od okolicznosci, z ktérych wynikajg koszty.

Rezerwe zmniejsza powstanie straty lub zobowigzania, na ktére zostata utworzona, za$ niewykorzystane
rezerwy (z uwagi na ustanie lub zmniejszenie ryzyka kosztdw, na ktére zostaty utworzone) rozwigzuje sie na
dobro kont pozostatych przychoddw operacyjnych, przychodéw finansowych lub zyskéw nadzwyczajnych.
14) Fundusz remontowy

Fundusz remontowy tworzony jest z odpiséw w koszty poszczegdlnych nieruchomosci, w wysokosci
ustalonej przez Rade Nadzorczg stosownie do potrzeb oraz z innych zrédet i stuzy pokryciu kosztéow
remontéw zasobow mieszkaniowych, przy czym do remontéw zalicza sie takze modernizacje (ulepszenia)
nieruchomosci.

Prezentacja funduszu remontowego poszczegdlnych nieruchomosci w sprawozdaniu finansowym:

- niewykorzystany stan funduszu remontowego nieruchomosci prezentowany jest w poz. B.lil.4 pasywow
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bilansu,

- koszty remontdéw przekraczajace wysokos$é utworzonego na ten cel funduszu, saldo tego funduszu
prezentujemy w bilansie w poz. B.IV. aktywéw ,Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe”

W dodatkowych informacjach i objasnieniach prezentowane sa salda funduszu remontowego
poszczegdlnych nieruchomosci.

15) Pozostate fundusze oraz pozostate aktywa i pasywa wycenia sie wedtug wartosci nominalne;.

16) Zasady wyceny zabowigzan warunkowych.

Zobowigzanie warunkowe jest mozliwym zobowigzaniem, ktére powstaje na skutek zdarzeh przesziych i
ktdrego istnienie zostanie potwierdzone dopiero w przysztosci w momencie wystgpienia niepewnych zdarzen
(nad ktorymi Spoéidzielnia nie ma petnej kontroli). Zobowigzaniem warunkowym moze by¢ réwniez obecne
zobowigzanie Spotdzielni, ktére powstaje na skutek przysziych zdarzen i ktérego nie mozna wycenic
wystarczajgco wiarygodnie lub nie jest prawdopodobne, ale wypetnienie tego zobowigzania spowodowato
wyptyw $rodkow zawierajgcych w sobie korzy$ci ekonomiczne. W zwigzku z tym zobowiagzanie takie nie jest
prezentowane w bilansie, ale jest opisywane w dodatkowych informacjach i objasnieniach do sprawozdania
finansowego. Zobowigzanie warunkowe wycenia sie w wartosci udzielonych gwarangji, poreczen lub w inny
sposob wiarygodnie oszacowanej wartosci

17) Ro

zliczenia miedzyokresowe przychodow to stan na dzien bilansowy wartosci nominainej przychodéw (diugo- i
krétkoterminowych), ktérych realizacja nastepuje w okresach przyszlych. Do rozliczen migdzyokresowych
przychoddw zalicza sie miedzy innymi:

a) pobrane wptaty lub zarachowane naleznosci od oséb uzytkujacych lokale i kontrahentéw za Swiadczenia,
ktére zostang wykonane w nastepnym roku obrotowym,

b) przewidziane do umorzenia zobowigzania do czasu uznania przez banki lub wierzycieli ugody (uktadu) o
splacie zobowigzan za zrealizowana,

c) otrzymane zaliczki na poczet wartosci sprzedawanych przez Spéidzielnie lokali.

18) Rozliczenia miedzyokresowe kosztoéw i przychodéw.

W ciagu okresu sprawozdawczego przedmiotem rozliczen miedzyokresowych sg miedzy innymi:

- rozliczenia miedzyokresowe kosztéw obejmujg nadwyzke kosztéw nad przychodami gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i ewidencja jest prowadzona dla kazdej nieruchomosci,

- rozliczenia miedzyokresowe obejmujg réwniez nadwyzke przychodéw nad kosztami gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i ewidencja jest prowadzona dla kazdej nieruchomosci,

- koszty czynszow i dzierzawy ptaconych z gory,

- koszty energii zaptaconej z géry,

- koszty ubezpieczen majgtkowych,

- koszty opfat za wieczyste uzytkowanie gruntéw,

- podatek od nieruchomosci,

Raport wyemitowany z modutu e-Sprawozdania systemu ZS1 Unisoft sp. z 0.0. Strona 6z 23



Spotdzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie Data: 2020-05-20
ul. Wigury 15
90-302 L.odz

- odpisy na fundusz $wiadczen socjalnych,

- naliczone z gory odsetki od kredytow,

- haliczone z gory inne koszty finansowe,

- inne koszty dotyczace nastepnych okreséw sprawozdawczych (prenumeraty, przedplaty, ubezpieczenia,
itp.).

Koszty podlegajg aktywowaniu na koncie rozliczen miedzyokresowych rozliczane sg proporcjonalnie do
uplywu czasu w kolejnych okresach obrotowych, ktérych dotycza.

19) Ewidencja dla celow ustalenia dochodu do opodatkowania.

W celu prawidiowego ustalania podstawy opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb prawnych w
zaktadowym planie kont Spéldzielni Mieszkaniowej zostaly wyrdznione konta analityczne i syntetyczne
grupujace:

a) Koszty

- koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi, koszty pozostate operacyjne, koszty finansowe, dotyczace
GZM

- koszty pozostatej dziatalnosci gospodarczej, pozostate koszty operacyjne, koszty finansowe, pozostate
koszty nie stanowigce kosztéw uzyskania przychodéw w rozumieniu ustawy o podatku dochodowym,

b) Przychody

- przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi, przychody pozostate operacyjne, przychody finansowe,
dotyczace GZM,

- przychody pozostalej dziatalnosci gospodarczej, przychody finansowe i pozostate przychody operacyjne

niestanowigce przychodéw lub zwolnione z opodatkowania.

ustalenia wyniku finansowego

Wynik finansowy netto sklada sie z :

- wyniku gospodarki zasobami mieszkaniowymi dla kazdej nieruchomosci,

- wyniku ze sprzedazy pozostalej dziatalnosci gospodarczej Spoétdzielni,

- wyniku z pozostalej dziatalnosci operacyjne;j,

- wyniku z operacji finansowych,

- obowigzkowego obcigzenia wyniku finansowego z tytulu podatku dochodowego od oséb prawnych.
Podatek dochodowy obciaza koszty GZM w zakresie pozytkéw uzyskanych w nieruchomosci i obcigza
réwniez pozostatg dziatalno$é gospodarcza.

Ewidencja kosztéw prowadzona jest w ukiadzie rodzajowym z wykorzystaniem konta 490 — Rozliczenie
kosztow.

Ewidencja wynikéw nieruchomoséci prowadzona jest na koncie syntetycznym 647 w analityce konta
poszczegblnych nieruchomosci.

Wyniki uzyskane na gospodarce zasobami mieszkaniowymi prezentowane sg w informacji dodatkowe] do

sprawozdania finansowego.
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W rachunku zyskéw i strat nadwyzka/niedobor z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci prezentowany jest
jedynie za rok obrotowy, a rozliczenie nadwyzki/niedoboru za rok ubiegty dokonywane jest w rachunku
ciggnionym odpowiednio na rozliczeniach miedzyokresowych przychoddw i rozliczeniach migdzyokresowych
kosztéw.

ustalenia sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie niniejsze jest sprawozdaniem jednostkowym i zostalo sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej spétdzielni mieszkaniowej SM Srédmiescie.

Zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego dla todzi- Srédmiescia w todzi , XIV Wydziat Gospodarczy
dla spraw Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych z dnia 27 pazdziernika 2017, Sad zatwierdzit zawarty
uktad z wierzycielami i zakonhczyt postepowanie upadiosciowe Spoéldzielni Mieszkaniowej Srédmiescie w

upadtosci uktadowej.

pozostate

Lista ztoZonych podpisow:

2020-05-20 08:14:37 Agata Zuzanna Klodowska - CUZ Sigillum - QCA1
2020-05-20 14:02:34 Wojciech Piotr Leszczynski - CUZ Sigillum - QCA1
2020-05-21 08:54:51 Mirostaw Henryk Michalski - CenCert QTSP CA
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Bilans
Sporzadzony na dzien: 2019-12-31

Jednostka obliczeniowa: zloty

Data: 2020-05-20

Rok biezacy Rok poprzedni

Aktywa razem
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne i prawne
Koszty zakoriczonych prac rozwojowych
Wartosé ﬁrmy
Inne wartosci niematerialne i praﬁwne
Zaliczki na wartoci niematerialne i prawne
Rzeczowe Eﬁ}y—v—va trwale
$rodki trwale
grunty (w tyn_1' pra\;o uzytkc;wania wi:aczystego gruntu)
;;rawb vaiecEystego uiyfkowania gruntéw
budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowej i wodnej
urzaﬁzér{ia techniczne i maszyny
$rodki transportu
inne $rodki trwate
Srodki trwate w budowie
Zaliczki na srodki trwate w budowie
NaleZnosci diugoterminowe
Od jednostek powigzanych
Od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
Od pozostatych jednostek
Inwestycje dlugoterminowe
Nieruchomosci
Wartosci niematerialne i prawne
Diugoterminowe aktywa finansowe
wjedhostkach powigzanych
— udzialy lub akcje
— inne papiery wartoéciowe
— udzielone pozyczki

— inne diugoterminowe aktywafinansowe

w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

— udzialy lub akcje

— inne papiery wartosciowe

— udzielone pozyczki

- inne diugoterminowe aktywa finansowe
w pozostalych jednostkach

— udziaty lub akcje

~inne papiery warto$ciowe

— udzielone pozyczki

Raport wyemitowany z modutu e-Sprawozdania systemu ZS| Unisoft sp. z o.0.

55 287 126,15
31 565 767,05
5 331,71

0,00

0,00

5 331,71

0,00

31547 935,34
31547 935,34
1232 462,70
0,00

30 263 796,29
37 519,35
1506,38

12 650,62
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

12 500,00
0,00

0,00

12 500,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

12 500,00

12 500,00
0,00

0,00

57 555 882,33
34 338 105,32
14716,01
0,00

0,00

14 716,01
0,00

34 310 889,31
34 102 868,95
792 508,05
0,00

33 238 298,76
61228,55

4 038,62

6 794,97

208 020,36
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

12 500,00
0,00

0,00

12 500,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

12 500,00

12 500,00
0,00

0,00
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Spotdzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie
ul. Wigury 15
90-302 Lodz

Rok bieZacy

Data: 2020-05-20

Rok poprzedni

— inne dlugoterminowe aktywa finansowe
Inne inwestycje dluéotem\inowé
Dlugoierminowe rozliczenia miq&i%kresowe
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Inne rozliczenia rﬁiedzyokresowe
Aktywa obrotowe
ia}asy
Materiaty
ﬁal‘p‘)}od'ﬂkty i prodlikty w toku
Produkty gotowe
Towary
Zaliczki na dostawy i ustugi
Naleznosci krétkoterminowe
Naleznosci od jednostek powiqzanych
z tytfﬂu dostaw i ustug, o okresie sptaty :
-do12 miesiqéy‘
— powyzej 12 miesigcy
Inne

Nalezno$ci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale

z tytulu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
—do 12 miesigcy
— powyzej 12 miesigcy

inne

Naleznosci od pozostatych jednostek

z tytulu optat za lokale mieszkalne
—_do12 miesieby

z tytutu optat za lokale uzytkowe
- —do 12 miesiecy

z tytaTu'aostaw i ustug, o okresie splaty:
— do 12 miesiecy, w tym:
- ~|:;owy2ej 12 miesigcy, w tym:

z tytutu podatkéw, dotadji, cet, ubezpieczer: spotecznych i zdrowotnych oraz innych
tytutéw publicznoprawnych

Inne
dochodzone na drodze sgdowej
Inwestycje krétkoterminowe
Krétkoterminowe aktywa finansowe

w jednostkach powigzanych
— udziaty lub akcje
— inne papiery wartosciowe
— udzielone pozyczki
— inne krétkoterminowe aktywa finansowe

w pozostatych jednostkach

Raport wyemitowany z modutu e-Sprawozdania systemu ZS| Unisoft sp. z 0.0.

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

23702 802,65
41 538,59

41 538,59
0,00

0,00

0,00

0,00

1 438 633,86
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1438 633,86
565 868,19
0,00

157 834,33
0,00

109 498,06
109 498,06
0,00

193 814,83

411 618,45
0,00

11 413 315,46
11413 315,46
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

23 199 457,01
41 538,59
41538,59
0,00

0,00

0,00

0,00

2809 361,16
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

2809 361,16
813 588,92
0,00

235 982,03
0,00

31 644,47
31644,47
0,00

1683 515,08

44 630,66
0,00
8104 301,84
8104 301,84
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
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Spoéidzielnia Mieszkaniowa Srédmiescie
ul. Wigury 15
90-302 todz

Data: 2020-05-20

Rok bieZzacy Rok poprzedni

— udziaty lub akcje
—inne bapiery wartosciowe
— udzielone pozyciki
— inne krétkoterminowe aktywa finansowe
Srodki pienigzne i inne aktywa pieniezne
— $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach
— inne $rodki pienigzne
— inne aktywa pienigzne
Inne inwestycje kré?koterminowe
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
- = hiedobér z ekspioatacji i utrzymania nieruchomosci
- - niedobor §rodkéw na funduszu remontowym
-— pozosta}é rozliczenia rﬁigdiyokresowe
Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) pédstawowy
Udziaty (ai(cjé) wihasne
Pasywa razem
Kapitat {fundusz) wiasny
Kapitat -(?uﬁ—dusz) pocistawowy
- Fundusz udziaibwy
- Fundusz whiadéw ‘r’nieszkaniowych
- Fundusz wkiadéw budowlanych
Kapitat (fundusz) zapasowy w tym:
Fundusz zasobéw mieszkaniowych
Fundusz zasobowy
Fundusz wiktadéw zaliczkowych
Wplywy za pomieszczenia gospodarcze
Od-rebna wiasnosc¢-pomieszczenia gopodarcze

Nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad wartoscig nominalng udziatéw
(akcji)

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym:
-z tytul(J aktualizac;ji wartosci godziwej
Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe, w tym:
- tworzone zgodnie z umowg (statutem) spoltki
— na udzialy (akcje) wlasne
Zysk (strata) z lat ubiegtych
Zysk (strata) netto( roku biezacego z dzialalnosci gospodarcze] spéidzielni)
Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego (wielko$é ujemna)
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania
Rezerwy na zobowigzania
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne
— diugoterminowa

- krétkoterminowa

Raport wyemitowany z modutu e-Sprawozdania systemu ZS| Unisoft sp. z 0.0.

0,00

0,00

0,00

0,00

11 413 315,46
11 413 315,46
0,00

0,00

0,00

10 809 314,74
6 223 262,20
4129 524,02
456 528,52
18 556,45
0,00

55 287 126,15
32391 070,36
14 598 474,20
159 164,00
234 375,38
14 204 934,82
1 544 363,16
0,00

1544 363,16
0,00

0,00

0,00

0,00

31 040 500,30
0,00

0,00

0,00

0,00

-16 198 668,59
1 406 401,29
0,00

22 896 055,79
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

8 104 301,84
8 104 301,84
0,00

0,00

0,00

12 244 25542
6 441 565,58
5263 907,49
538 782,35
18 320,00
0,00

57 555 882,33
33 890 410,92
16 106 791,94
159 164,00
928 442,57
15 019 185,37
1544 363,16
0,00

1544 363,16
0,00

0,00

0,00

0,00

31991 069,29
0,00

0,00

0,00

0,00

-14 272 403,06
-1479 410,41
0,00

23 665 471,41
0,00

0,00

0,00

0,00

0.00
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Spétdzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie
ul. Wigury 15
90-302 Lodz

Rok bieZacy

Data: 2020-05-20

Rok poprzedni

Pozostale rezerwy
- diugoterminowe
— krétkoterminowe
Zobowiqiania diugoterminowe
Wobec jednostek powigzanych
Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
Wobec pozostalych jed nostek
kredyty i pozyczki
z tytu{u‘ emisji diuznych papierdéw wartosciowych
inne zobowigzania finansowe
zobowia_zani_a wekslowe
inne
Zobowiqzannia krétkoterminowe
Zobowigzania wobec jednostek powigzanych
z ty'tulu dostaw i us}ug, o okresie ﬁrymagalnoéci:
— do 12 miesiecy
— powyzej 12 miesiecy
Inne

Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie
w kapitale

Z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci :
—do 12 miesiecy
— powyzej 12 miesigcy

inne

Zobowigzania wobec pozostatych jednostek

kredyty i pozyczki

z tytutu emisji diuznych papieréw wartosciowych

inne zobowigzania finansowe

zobowiazania z tytutu mediow
- —do 12 miesiecy

z tytutu dostaw i uslug, o okresie wymagalnosci :
—do 12 miesiecy
— pawyzej 12 miesigcy

zobowiazania wobec lokali mieszkalnych
-—do12 miesiecy

zobowiazania wobec lokali uzytkowych
- —do 12 miesiecy

zaliczki otrzymane na dostawy i usiugi

zobowigzania wekslowe

z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczeni spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutéw
publicznoprawnych

z tytutu wynagrodzen
z tytutu zwrotu wkiadéw

z tytutu wniesionych wktadow

Raport wyemitowany z modutu e-Sprawozdania systemu ZSt Unisoft sp. z 0.0.

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
19 498 697,08
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

12 668 930,69
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

2 590 963,33
2590 963,33
0,00

503 071,32
0,00

35 191,65
0,00

0,00

0,00

281 378,70

172 078,19
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
20 975 810,03
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

14 705 260,88
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

2024 025,74
2024 025,74
0,00

57 148,73
0,00

3 886,41

0,00

0,00

0,00

246 524,91

147 030,63
0,00
0,00
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Spotdzielnia Mieszkaniowa Srédmiescie Data: 2020-05-20

ul. Wigury 15
90-302 Lodz
Rok bieZacy Rok poprzedni
inne 9624 510,47 12 287 679,60
Fundusze specjalne 6 829 766,39 6 270 549,15
- zakladowy fundusz $wiadczen socjalnych 224 985,18 278 885,18
- fundusz remontowy 6 604 781,21 5991 663,97
- pozostate fundusze specjalne 0,00 0,60
Rozliczenia migdzyokresowe 3 397 358,71 2689 661,38
Ujemna wartos$¢ firmy 0,00 0,0b
Nadwyzka z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci 1029 225,40 1019 163,93
Inne rozliczenia migdzyokresowe 2368 133,31 1 670 497,45
— dhugoterminowe 0,00 0,00
- krétkoterminowe 2368 133,31 1670 497,45

Lista ztoZonych podpisow:

2020-05-20 08:14:37 Agata Zuzanna Klodowska - CUZ Sigillum - QCA1
2020-05-20 14:02:34 Wojciech Piotr Leszczynski - CUZ Sigillum - QCA1
2020-05-21 08:54:51 Mirostaw Henryk Michalski - CenCert QTSP CA
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Spdéidzielnia Mieszkaniowa Srédmiescie
ul. Wigury 15
90-302 t6dz

Rachunek zyskow i strat

Sporzadzony za okres: 2019-01-01 - 2019-12-31

Jednostka obliczeniowa: ztoty

Data: 2020-05-20

Rok bieZacy Rok poprzedni
Przychody netto ze sprzedazy i zréownane z nimi, w tym: 17 778 377,88 17 245 418,53
—od jednosfek powigzanych 0,00 0,00
Przychody netto ze sprzedazy produktow, w tym: 17 811 436,46 17 273 233,89

-z oplat 16 822 246,72 15 523 250,51
- z dziatalnosci wiasnej 989 189,74 1 749 983,38
Zmiana stanu proﬁuktév&r (zwiekszenie (+), zmniejszenie (-)) 0,00 0,00
Koszt wytv@?)rzénia produktéw na witasne potrzéby jednosfki -43 030,73 -39 540,31
I_°rzy-chody netto ze sprzedazy towardéw i materiatow 997215 11 724,95
Koszty dziatalnoci operacyjnej 1714822972 16814 219,44
Amortyzacja 77 247,88 58 403,49
Zuzycie materialéw i energii 8 056 828,68 8 027 613,49
Ustugi obce 2 801 980,28 2612574,73
Padatki i opiaty, w tym: 418 640,24 464 301,78
- podatek akcyzowy 0,00 0,00
Wynagrodzehia 2610 122,21 2 510 954,01
Ubezpieczenia spoleczne i inne swiadczenia, w tym: 534 305,84 501 931,28
— emerytalne 249 354,49 235 829,23
Pozostate koézty rodzajowe 264192341 263120114
Warto$é sprzedanych towaréw i materiatow 7181,18 7 239,62
Razem koszty dziatalnosci operacyjnej, z tego: 17 141 048,54 16 806 979,92
- z eksploatagji i utrzymania nieruchomosci 16 593 881,87 15 332 678,55
- z dzialaino$ci wlasnej 547 166,67 1474 301,37
Zysk (strata) ze sprzedazy (A — B) 630 145,16 431 199,09
Pozostale przychody operacyjne 1741 236,03 2 845 831,35
Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 836 048,17 0,00
Dotacje 0,00 0,00
Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych 573 770,92 2 398 157,11
Inne przychody operacyjne 331416,94 447 674,24
Pozostate koszty operacyjne 1103 856,12 2 736 886,00
Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych 0,00 48 431,24
Aktualizacja warto$ci aktywéw niefinansowych 477 209,25 2028 152,80
Inne koszty operacyjne 626 646,87 660 301,96
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C + D — E) 1267 528,07 540 144,44
Przychody finansowe 374 945,38 221 696,25
Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 467,00 321,00
Od jednostek powiazanych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangaZzowanie w kapitale 0,00 0,00
Qd jednostek pozostatych, w tym: 467,00 321,00
—w ktérych jednostka posiada zaangaZzowanie w kapitale 0,00 0,00

Raport wyemitowany z modutu e-Sprawozdania systemu ZS! Unisoft sp. z o.0.
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Spétdzielnia Mieszkaniowa Srédmiescie

Data: 2020-05-20

ul. Wigury 15
90-302 Lédz
Rok bieZacy Rok poprzedni
Odsetki, w tym: 364 374,11 220 421,54
-od jednostek powigzanych 060 0:60
Zysk z tytulu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: 0,00 0,00
= wjeanosil'{ach p&viﬁzanych 0,00 0,00
Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych 10 104,27 953,71
Inne 0,00 0,00
Koszty finansowe 7 618,31 1867 741,01
Odsetki, w tym: 6721,10 1861 408,15
- dla jednostek powigzanych 0,00 0,00
Strata z t—ytulu rozchodu alitywé.w finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powiazanych 0,00 0,00
Aktualiiaéja wartosci aktyw6w ffnansowych 897,21 6 332,86
Inne 0,00 0,00
Nadwyzka przychodéw roku ubieglego (Ga) o",oo 0,00
Nadwyzka kosztéw roku ubiegtego (-) 0,00 0,00
Zysk (strata) brutto (F + G — H + |_9PU.1 — |_SPU.2) 1 634 855,14 -1 105 900,32
Podatek dochodowy 89,00 61,00
Nédwyﬁka przydhodéw roku biezacego (=) 228 364,85 373 449,09
Nadwyzka kosztéw roku biezacego (+) 0,00 0,00
Pozostate obBwia_zkowe zmniejézenié zysku (zwigkszenia straty) 0,00 0,00
iysk (strata) netto (1 — J - K_11PU.1 + K_11PU.2) 1406 401,29 -1479 410,41

Lista ztoZonych podpisdéw:

2020-05-20 08:14:37 Agata Zuzanna Klodowska - CUZ Sigillum - QCA1
2020-05-20 14:02:34 Wojciech Piotr Leszczynski - CUZ Sigillum - QCA1
2020-05-21 08:54:51 Mirostaw Henryk Michalski - CenCert QTSP CA

Raport wyemitowany z modutu e-Sprawozdania systemu ZS| Unisoft sp. z o0.0.
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Spoidzielnia Mieszkaniowa Srédmiescie
ul. Wigury 15
90-302 t6dz

Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wiasnym
Sporzadzony za okres: 2019-01-01 - 2019-12-31

Jednostka obliczeniowa: zioty

Data: 2020-05-20

Rok bieZacy Rok poprzedni

Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO) 33 890 410,92
— zmiany przyjetych zasad (pglityki) rachunkowosci 0,00
— korekty bledéw 0,00

Kapital (fundusz) wlas'ny na poczatek okresu (BO), po korektach 33 890 410,92
Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 16 106 791 ,94

ihmféhy kahiialu (fuﬁdusz_u) podsté;rlé\;vego -1508 31 f,74
zwiekszenie (z tytutu) 3656 999,08

- wydania udziatéw, emisji akcji 0,00

- wptat udziatéw cztonkowskich O,_OO

— wplat zaliczek na wklady 0,00

- w;;l.a-t whiad6w mieézkaniowych 0,00

- Waloryzaéja wiiadow mieézkaniowych i budowlanych 388 835,27

- wplat wkladéw budowlanych 0,00

- wb{ét na pbniieszczenia przynalezne 0,00

- inne zwigkszenia 3 268 163,81
zZmniejszenie (z tytutu) -5 165 316,82

— umorzenia udziatéw, akcji 0,00

— umorzenie narastajgco zasobéw mieszkaniowych (konta 804, 805) -1 639 684,01

- wyplat udzialéw cztonkowskich 0,00

- zwrotu wikiadéw mieszkaniowych i budbwlanych -538 16'9,92

— przeniesienie wkiadu mieszkaniowego, budowlanego na odrebng wtasnos¢ -2 987 462,59

—inne zmniejszenia 0,00

Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 14 598 474,26
Kapitat (fundusz) zapasowy nha poczatek okresu 1 544 363,16
Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 0,00
zwiekszenie (z tytutu) 0,00

— emisji akcji powyzej wartosci nominalnej 0,00

— podziatu zysku (ustawowo) 0,00

— podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng wartos¢) 0,00

— umorzonych kredytéw mieszkaniowych 0,00

— wplat na pomiesz czenia przynalezne 0,00

- wolnych srodkéw obrotowych 0,00

— wplat zaliczek na wktady 0,00

~ inne zwiekszenia ) 0,00

— wplat wpisowego cztonkéw 0,00

- grunty wiasne 0,00
zmniejszenie (z tytulu) 0,00

— pokrycia straty ‘ 0,0b
—zwrotu kredytéw bankowych umorzonych przy rozliczeniu zadan inwestycyjnych w 0.00

Raport wyemitowany z moduiu e-Sprawozdania systemu ZS| Unisoft sp. z 0.0.

28 966 303,85
0,00

0,00

28 966 303,85
9 493 492,05
6 613 299,89
8 137 493,48
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

8 137 493,48
-1 524 193,59
0,00

-1 134 502,55
0,00

0,00

-389 666,04
-25,00

16 106 791,94
1544 363,16
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
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Spétdzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie
ul. Wigury 15
90-302 todz

Data: 2020-05-20

Rok biezacy Rok poprzedni

zwiazku z przeksztalceniem praw lokatorskich
- inne zmniejszenia

— umorzenie zasobdéw mieszkaniowydh ( w tym prawo wieczystego uzytkowania
gruntow)

- przen.wki.bud.na odr.wiasn.

— przen. gruntu na odr.wiasn.

- deprecjacja

— przen.pomiesz.przyn.na odr.wlasn.

— przekstaicenie wieczystego uzytkowania gruntu

Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu — zmiany przyjetych zasad (polityki)

rachunkowosci
Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny
zwigkszenie (z tytulu)
Zﬁ?ﬁéj?zenie (z tytutu)
- szcia $rodkéw trwatych
- inne
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu
Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu
Zmiahy pt;zc;sta'iych kapitat&w (fundu.szy)\ruéienr)owych
zwigkszenie (z tytutu)
zmniejszenie (2 tytutu)
Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na koniec okresu
Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu
Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu
— zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
— korekty bledéw
Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach
zwiekszenie (z tytutu)
— podziatu zysku z lat ubieglych
zmniejszenie (z tytutu)
- — przeznaczenie na gospodarke zasobami mieszkaniowymi
- — przekazanie na rzecz funduszu remontowego
- — zasilenie funduszu zasobowego
Zysk z lat ubieglych na koniec okresu
Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu
— zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
- korekty bledéw
Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach
zwigkszenie (z tytutu)
~ przeniesienia straty z lat ubieglych do pokrycia
zmniejszenie (z tytutu)
Strata z lat ubiegtych na koniec okresu

Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu

Raport wyemitowany z modutu e-Sprawozdania systemu ZS| Unisoft sp. z 0.0.

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1 544 363,16
31991 069,29

-950 568,99
0,00

-950 568,99
0,00

-950 568,99

31 040 500,30
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-14 272 403,06
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-14 272 403,06
0,00

-446 855,12
-14 719 258,18
1479 410,41
1479 410,41
0,00

-16 198 668,59
-16 198 668,59

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1544 363,16
32 200 851,70

-209 782,41
0,00

-209 782,41
0,00

-209 782,41
31991 069,29
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-15 370 230,23
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-15 370 230,23
0,00

0,00

-15 370 230,23
1097 827,17
1097 827,17
0,00

-14 272 403,06
-14 272 403,06
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Spoidzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie

Data: 2020-05-20

ul. Wigury 15
90-302 L6dz
Rok bieZzacy Rok poprzedni
Wynik netto 1406 401,29 -1479 410,41
Zysk netto 1406 401,29 0,00
Strata netto 0,00  -1479410,41
6dpisy z zysku 000 0,00
Kapitat (fundusz) wiasny na koniec okresu (BZ) 32 391 070,36 33 890410,92
0,00 0,00

Kapitat (fundusz) wiasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku {pokrycia straty)

Lista zloZonych podpisow:

2020-05-20 08:14:37 Agata Zuzanna Kiodowska - CUZ Sigillum - QCA1
2020-05-20 14:02:34 Wojciech Piotr Leszczyniski - CUZ Sigillum - QCA1
2020-05-21 08:54:51 Mirostaw Henryk Michalski - CenCert QTSP CA

Raport wyemitowany z modutu e-Sprawozdania systemu ZS| Unisoft sp. z 0.0.
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Spétdzielnia Mieszkaniowa Srédmiescie
ul. Wigury 15
90-302 t.6dz

Rachunek przeptywow pienieZnych

Sporzadzony za okres: 2019-01-01 - 2019-12-31

Jednostka obliczeniowa: zioty
Metoda posrednia

Data: 2020-05-20

Rok bieZacy Rok poprzedni

Przeptywy srodkéw pienigznych z dziatalnosci operacyjnej
iysk (stra}a) netto
Korekty razem
Amortyiacja
iyéi(i A(stn—;ty') z tytu#u réznic kurséwych
Odsetki i uduz~i51y w zyskach (_dyﬁaendy)

2§si< (strataTz dziatalnosci in\:veétycyjﬁé}

Zmiana stanu rezerw
Zmiana stanu iapaséw
Zmiana stanu naleznosci
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw
Zmiana stanu rozliczef; migdzyokresowych
Inne korekty
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (111}
Przép}ywy grodkéw pienigznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wplywy
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych
Zbycie ihwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niemateriaine i prawne
z aktywow finansowych, w tym:
w jednostkach powigzanych
w pozostatych jednostkach
- zbycie aktywow finansowych
— dywidendy i udzialty w zyska'ch
- sb&ata udzieloﬁych poiyczek d'lugoterminowych
— odsetki
—inne wplywy z aktywéw finansowych
Inne wplywy inwestycyjne
Wydatki

Nabycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych

Inwestycje w nieruchomosci oraz wartoéci niematerialne i prawne
Na aktywa finansowe, w tym:
w jednostkach powigzanych
w pozostatych jednostkach
— nabycie aktywéw finansowych
— udzielone pozyczki diugoterminowe
Inne wydatki inwestycyjne
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyinej (111}

Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowe;j

Raport wyemitowany z modulu e-Sprawozdania systemu ZSI Unisoft sp. z 0.0.

1 406 401,29
988 722,16
77 247,88
0,00

-467,00

-836 048,17
0,00

o

1 370 727,30
1477 112,95
779 889,69
1074 485,41
239512345

926 250,09
926 250,09
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

12 826,92
12 826,92
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

913 423,17

-1 479 410,41
-15 997 392,01
58 403,49

0,00

-321,00

48 431,24

0,00

-1 607,71

-394 638,68
-17 998 978,99
-1 180 195,23
347151487
-17 476 802,42

16 965 000,01
16 965 000,01
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

20 314,21

20 314,21
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

16 944 685,80
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Spoidzielnia Mieszkaniowa Srédmiescie Data: 2020-05-20

ul. Wigury 15
90-302 Lédz
Rok bieZacy Rok poprzedni
Wplywy 467,00 321,00
Wpiywy netto z wydania udziatéw (ér.ﬁiéji akgji) i innycﬁ instrument6w kapitatowych oraz doptat 0,00 0,00
do kapitalu
kfedyty i pozyczki' 0,00 0,50
Erﬁisja diuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
Inne wplywy finansowe 467,00 321,00
Wydatki 0,00 0,00
Nabycie udziatow (akcji) wiasnych o,bo 0,00
Byhide'nay iinne wyplaty na rzecz wiascicieli 0,00 0,00
Inne, niz wy'ﬁlafy na rzecz Vviaécibieli, Wdatki z tytulu podziatu zysku 0,00 0,00
éplaty kré(-iytg\;v i pozyczek 0,00 0,00
Wykup diuznych papieréw wartociowych 6,00 0,00
Z tytutu innych zobowigzarn finansowych 0,00 0,00
Platnosci ibBbWia_zaﬁ z tytutu uméw leasingu finansowego 0.60 0,00
Odsetki 0,00 0,00
Inne wydatki finansowe 0,00 0,00
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (1-11) 467,00 321,00
Przeplywy pieniezne netto razem (A.I11+B.I11+C.I1l) 3309 013,62 -531 795,62
Bilansowa zmiana stanu Srodkéw pienieznych, w tym: 0,00 0,00
— zmiana stanu srodkéw piénieznych z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00
Srodki pienigzne na poczatek okresu 8 104 301,84 8 636 097,46
Srodki pienigzne na koniec okresu (F1D), w tym: 11413 315,46 8 104 301,84
— 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 0,00 0,00

Lista ztoZonych podpisow:

2020-05-20 08:14:37 Agata Zuzanna Klodowska - CUZ Sigillum - QCA1
2020-05-20 14:02:34 Wojciech Piotr Leszczyrnski - CUZ Sigillum - QCA1
2020-05-21 08:54:51 Mirostaw Henryk Michalski - CenCert QTSP CA

Raport wyemitowany z modutu e-Sprawozdania systemu ZSI Unisoft sp. z o.0. Strona 20z 23



Spotdzielnia Mieszkaniowa Srédmiescie
ul. Wigury 15
90-302 Lodz

Dodatkowe informacje i objasnienia

Dodatkowe informacje i objasnienia
Opis
Woprowadzenie do sprawozdania finansowego za rok 2019
Zataczony plik
WPROWADZENIE.pdf

Dodatkowe informacje i objasnienia
Opis
Analiza kosztéw i przychodéw z podziatem na nieruchomosci
Zataczony plik
A.pdf

Dodatkowe informacje i objasnienia
Opis
Zmiany w rzeczowych aktywach trwatych
Zataczony plik
ST.pdf

Dodatkowe informacje i objasnienia
Opis
Sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu
Zalaczony plik
SPRAWOZDANIE. pdf

Data: 2020-05-20

Rozliczenie réZnicy pomiedzy podstawa opodatkowania podatkiem
dochodowym a wynikiem finansowym (zyskiem, strata) brutto

Jednostka obliczeniowa: zioty

Rok biezacy Rok poprzedni

A. Zysk (strata) brutto za dany rok

B. lsrzychody zwol. z ohodatk. (trwale réznice pomiedzy zyskiem/strata dla celéw rachunk. a
dochodem/stratg dla celéw podatk.)- wart, taczna

B.1. Dotacja na zakup $rodkéw trwatych Art.12 Ust.4 Pkt.6a
B.2. Rozwia_ianie 6dpisu aktualizujgcego warto$¢ materialéw Art.16 Ust.1 Pkt.27

B. Przychody zwol. z opodatk. (trwate réznice pomiedzy zyskiem/strata dla celéw rachunk. a
dochodem/stratg dla celéw podatk.) - z zyskéw kapitatowych

B. Przychody zwol. z opodatk. (trwate roznice pomigdzy zyskiem/stratg dla celéw rachunk. a
dochodem/strata dla celéw podatk.) - z innych Zrédet przychodéw

B.1. Dbtacja na zakup $rodkéw trwatych Art.12 Ust.4 Pkt.6a

B.2. Roz;lviqzanie odﬁisu aktualizujacégo warto$¢ materialéw Art.16 Ust.1 Pkt.27
C. Przychody niepodlegajace opodatk - wart. taczna

C.1. Naliczone a nie otrzymane odszkodowania Art.12 Ust.1 Pkt.1

C.2. Réznice kursowe z wyceny bilansowej Art.15a Ust.2

Raport wyemitowany z modulu e-Sprawozdania systemu ZSI Unisoft sp. z 0.0.

1634 855,14
583 875,19

0,00
583 875,19
0,00

583 875,19

0,00
583 875,19
29 580,12
29 580,12
0,00

-1 105 900,32
2398 157,11

0,00
2398 157,11
0,00

2398 157,11

0,00

2 398 157,11
5 098,78

5 098,78
0,00
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Spéidzielnia Mieszkaniowa Srédmiescie
ul. Wigury 15
90-302 t6dz

Data: 2020-05-20

Rok bieZzacy Rok poprzedni

C. Przychody niepodlegajgce opodatk - z zyskéw kapitatowych

C. Przychody niepodlegajace opodatf( -z inhyZh Zrédet prz;éhodéw
C.1. Naliczone a nie Bt&y%ane odszkodowania Art.12 Ust.1 Pkt.1
C.2. Réznice kursowe z chny bilanéowej Art.15a Ust.2

D. I5rzychody podlegajace opodatk, ujete w ksiegach rachunkbwych lat ubiegtych - wart. Laczna
D.1. Otrzymane odszkodowanie Art.12 Ust.1 Pkt.1

D. Przycflody podlegajgce opodatk, ujete w ksiggach rachunkowych lat ubieglych - z zyskéw
kapitatowych

D. i’rzychody podiegajqce opodatk, ujete w iisiegach rachunkowych lat ﬁBieg&ych - z innych Zrédet
przychodéw

D.1. 6tfzymane odszkodowanie Art.12 Ust.1 Pkt.1

E. Koszty niestanowiace KUP (trwate réznice ;;omigdzy zyskiem/strata dla celéw rachunk. a
dochodem/stratg dla celéw podatk.) - wart. Laczna

E.1. Wptaty na PFRON Art.16 Ust.1 Pkt.36

E.2. Darowizny Art.16 Ust.1 Pkt.14

E.3. Amortyz"écja Srodkow trwatych sﬁnansowanyéh dotacjg Art.16 Ust. 1 Pkt.48
E.4. Odsetki budzetowe Art.16 Ust.1 Pkt.21

E.5. Inne Art.15 Ust.1

E6. Kéry, odszodowania Art.16 Ust.1 Pkt.19

E. K_o_s—zty niestanowiace KUP (trwate réZnice pomiedzy zyskiem/strata dla ceiéw rachunk. a
dochodem/strata dla celéw podatk.) - z zyskéw kapitatowych

E. Koszty niestanowigce KUP (tfrwate réznice pomigdzy zyskiem/strata dla celow rachunk. a
dochoden/strata dla celéw podatk.) - z innych Zrédet przychodow

E.1. Wplaty na PFRON Art.16 Ust.1 Pkt.36
E.2. Darowizny Art.16 Ust.1 Pkt.14
E.3. Amortyzacja $rodkéw trwalych sfinansowanych dotacjg Art.16 Ust.1 Pkt.48
E.4. Odsetki budzetowe Art.16 Ust.1 Pkt.21
E.5. Inne Art.15 Ust.1
E.6. Kary, odszodowania Art.16 Ust.1 Pkt.19
F. Kbszty nieuznawane za KUP - wart. La_cina
F.1. Nie zaptacone sktadki na ubezp. spot., FP i FGSP Art.16 Ust.1 Pkt.57a
F.2. :Zwiekszenie réiemy na $wiadczenia emerytalne, nagrody Art.16 Ust.1 Pkt.27

F.3. Nie wyptacone wynagrodzenia z tyt. dziainosci wyk.osobiscie, wynagrodzen Art.16 Ust.1
Pkt.57

F.4. Odpisy obnizajace wartosé zapaséw Art.16 Ust.1 Pkt.27
F.5. Odpisy obnizajace warto$¢ naleznosci Art.16 Ust.1 Pkt.26a
F.6. Ujemne roZnice kursowe z wyceny bilansowej Art.15a Ust.3
F.7. Odsetki zarachowane nie zaplacone Art.16 Ust.1 Pki.11
F. Koszty nieuznawane za KUP - z zyskéw kapitalowych
F. Koszty nieuznawane za KUP - z innych zrodet przychodéw
F.1. Nie zaptacone skiadki na ubezp. spot., FP i FGSP Art.16 Ust.1 Pkt.57a
F.2. Zwigkszenie rezerwy na $wiadczenia emerytalne, nagrody Art.16 Ust.1 Pkt.27

F.3. Nie wyplacone wynagrodzenia z tyt. dzialnosci wyk.osobiécie, wynagrodzen Art.16 Ust.1
Pkt.57

F.4. Odpisy obnizajgce wartosé zapasow Art.16 Ust.1 Pkt.27

Raport wyemitowany z moduiu e-Sprawozdania systemu ZSI Unisoft sp. z o.0.

0,00
29 580,12
29 580,12
0,00
2767,39
0,00

0,00

2767,39

0,00
-959 866,03

0,00

0,00

0,00
1304,25
-961 359,55
189,27

0,00

-959 866,03

0,00

0,00

0.00
1304,25
-961 359,55
189,27

508 599,98
33 174,92
0,00

34 139,47

0,00

442 476,04
0,00
-1190,45
0,00

508 599,98
33 174,92
0,00

34 139,47

0,00

0,00
5008,78
5 008,78
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
-403 072,47

216,04
0,00

0,00
112219,88
-538 498,29
22 989,90
0,00

-403 072,47

216,04

0,00

0,00

112 219,88
-538 498,29
22 989,90
1842 081,71
79 167,21
0,00

85 354,60

0,00
2033531,95
0,00

-355 972,05
0,00

1842 081,71
79 167,21
0,00

85 354,60

0,00
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Spéidzielnia Mieszkaniowa Srédmiescie
ul. Wigury 15
90-302 t6dz

Data: 2020-05-20

Rok bieZacy Rok poprzedni

F.5. Odpisy obnizajace wartos¢ nalezno$ci Art.16 Ust.1 Pkt.26a
F.6. Ujemﬁe réznice kursowe z wyceny bilansowej Art.15a Ust.3
F.7. Odsetki zarachowane nie zébfacone Art.16 Ust.1 Pkt.11
G. Koszty uznawane za KUP ujete w ksiegach lat ubiegtych - wart. Laczna
G.1. Zaptacone skiadki na ubezp. spot., FP i FGSP za lata ubiegle Art.16 Ust.1 Pkt.57a

G.2. Wyptacone wynagrodzenia z tyt. dzialno$ci wyk.osobiécie, wynagrodzen za lata ubiegte
Art.16 Ust.1 Pkt.57

G3. Wykorzystane rezerwy na $wiadczenia emerytalne, nagrody Art.16 Ust.1 Pkt.27
G. Koszty uznawane za KUP ujete w ksiegach lat ubieglych - z zyskéw kapitatowych
G. Koszty uznawane za KUP ujete w ksiegach lat ubiegtych - z innych zrodet przychodéw
G.1. Zapfacone sktadki na ubezp. spot., FP | FGSP za lata ubiegle Art.16 Ust.1 Pkt.57a

G.2. Wypiacone wynagrodzenia z tyt. dzialnosci wyk.osobiscie, Wynagrodzeﬁ za lata ubiegte
Art.16 Ust.1 Pkt.57

G.3. Wykorzystane rezerwy na $wiadczenia emerytalne, nagrody Art.16 Ust.1 Pkt.27
H. Strata z lat ubieglych - wart. taczna
H. Strata z lat ubieglych - z zyskéw kapitatowych
H. Strata z lat ubiegfych - z innych zrodet przychddéw
l. Inne zmiany podstawy opodatkowania - wart. Laczna
I.1. Darowizny Art.18 Ust.1 Pkt.1
L. inne zmiany podstawy opodatkowania - z zyskéw kapitatowych
I. Inne zmiany podstawy opodatkowania - z innych Zrodet przychodéw
1.1. Darowizny Art.18 Ust.1 Pkt.1
J. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym

K. Podatek dochodowy

Lista ztoZonych podpisdow:

2020-05-20 08:14:37 Agata Zuzanna Kiodowska - CUZ Sigillum - QCA1
2020-05-20 14:02:34 Wojciech Piotr Leszczynski - CUZ Sigillum - QCA1
2020-05-21 08:54:51 Mirostaw Henryk Michalski - CenCert QTSP CA

Raport wyemitowany z modutu e-Sprawozdania systemu ZS| Unisoft sp. z 0.0.

442 476,04
0,00

-1 190,45
108 337,37
79 167,21
29 170,16

0,00
0,00

108 337,37
79 167,21
29 170,16

0,00
464 096,80
0,00

464 096,80
467,00
0,00
-467,00
0,00

0,00

0,00

0,00

2033 531,95
0,00

-355 972,05
180 008,34
92 344,38
87 663,96

0,00
0,00

180 008,34
92 344,38
87 663,96

0,00
0,00
0,00
0,00
-321,00
0,00
-321,00
0,00
0,00

-2 250 476,31
0,00

Strona 23 z 23






WPROWADZENIE
DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA ROK 2019

Spoldzielnia wpisana zostala do Rejestru Przedsigbiorcow XX Wydzial Krajowego
Rejestru Sadowego Sadu Rejonowego dla E.odzi- Srédmiescia w Lodzi z dnia 16.10.2003 roku
za nr KRS 0000176235, posiada ona nadany jej w dniu 30.09.2004 roku numer identyfikacji
podatkowej NIP 724-000-39-41 oraz nr Regon 001248676.

Przedmiotem dzialalnosci Spétdzielni jest gospodarka zasobami mieszkaniowymi.
Podstawe dzialalnosci stanowi ,, Prawo Spoéldzielcze”- ustawa z dnia 16.09.1982 r. (tekst
jednolity Dz.U. z 2003r. nr.188, poz.1848) i ustawa z dnia 15.12.2000 r. o Spéidzielniach
Mieszkaniowych ( tekst jednolity Dz.U. z 2003 r. 119 poz.1116 z pdzniejszymi zmianami.)

Sprawozdanie finansowe obejmuje okres od 01 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019.

Sprawozdanie niniejsze jest sprawozdaniem jednostkowym i zostalo sporzadzone przy
zalozeniu kontynuowania dzialalno$ci gospodarczej spoldzielni mieszkaniowej SM
Srédmiescie.

Zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego dla Lodzi- Srodmiescia w Lodzi , XIV
Wydziat Gospodarczy dla spraw Upadlosciowych i Restrukturyzacyjnych z dnia 27
pazdziernika 2017, Sad zatwierdzil zawarty uklad z wierzycielami i zakonczyt postepowanie

upadiociowe Spéldzielni Mieszkaniowej Srédmiescie w upadtosci uktadowe;.



Stosowane zasady wyceny aktywéw i pasywow

Stosowane przez Spéldzielni¢ zasady rachunkowosci w zakresie metod wyceny aktywow i
pasywOow oraz zasad ustalania wyniku finansowego dostosowane s3 do przepiséw
wynikajgcych z ustawy o rachunkowosci i ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz
ustawy prawo spéldzielcze.

1. Obowigzujace zasady wyceny aktywow i pasywow

Srodki trwale kontrolowane przez Spéldzielnig, o wartosci poczatkowej od 0,00 zt do
10.000,00 zk, warto$ci nie przckraczajacej kwoty okreslonej w przepisach podatkowych —
obcigzajg koszty Spotdzielni w momencie wydania do eksploatacji.

Kazdy $rodek trwaly jest klasyfikowany zgodnie z klasyfikacja $rodkéw trwatych (KST)

Amortyzacja.

1)

2)

3)

4)

5)

Srodki trwale o warto$ci powyzej wartoéci granicznej 10.000,00 okreslonej w
ustawie o podatku dochodowym od oséb prawnych podlegaja amortyzacii,
poczawszy od pierwszego dnia miesigca nastgpujacego po miesigcu przekazania ich
do uzytkowania, do kofica miesigca, w ktérym nast¢puje zrownanie sumy odpisoéw
amortyzacyjnych z ich warto$cia poczatkowsa, lub w ktérym postawiono je w stan
likwidacji, zbyt lub stwierdzono ich niedobor.

Odpisébw amortyzacyjnych od ujawnionych S$rodkow trwalych nieobjetych
dotychczasowg ewidencja dokonuje si¢ od miesigca nast¢pujacego po miesigcu
wprowadzenia ich do ewidencji.

Srodki trwate do 10.000,00 z! umarzane s3 w 100% w miesigcu przekazania do
uzytkowania.

Podstawe dokonywania odpisdbw amortyzacyjnych (umorzeniowych) srodkow
trwatych i warto$ci niematerialnych i prawnych stanowi aktualny plan amortyzacji
sporzgdzany w Spéldzielni na pierwszy dzien kazdego roku obrotowego,
okreslajacy stawki i kwoty rocznych odpiséw poszczegélnych §rodkoéw trwalych.

Plan amortyzacji zawiera m.in.:
a) numer inwentarzowy,
b) symbol klasyfikacji rodzajowej,
¢) nazwe obiektu,
d) datg przyjecia do uzytkowania,
e) warto$¢ poczatkowa,
f) metod¢ amortyzacji,
g) procent rocznej amortyzacji,
h) roczng i miesigczng kwotg odpisow.

6) Kwoty rocznych odpiséw amortyzacyjnych (umorzeniowych) ustala sig:

a) metoda liniowa drogg systematycznego rozlozenia wartosci poczatkowej
danego $rodka trwalego Iub warto$ci niematerialnej i prawnej na
przewidywane lata jego uzytkowania, proporcjonalnie do uptywu czasu w
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7

8)

9

rownych ratach. Kazdorazowo jezeli beda przyjete w Spoldzielni inne
metody, bedzie to w postaci zalacznika przyjetego decyzjg Zarzadu.

b) z zastosowaniem indywidualnych stawek amortyzacji w odniesieniu do
srodkéw trwalych uzywanych lub ulepszonych, po raz pierwszy
wprowadzonych do ewidencji.

W przypadku $rodkéw trwatych, na ktorych warto$¢ wplyw ma szybki postep
techniczno-ekonomiczny, stawki amortyzacji sg podwyzszane stosownie do limitow
okreslonych w przepisach podatkowych.

Poprawno$¢ przyjetych do planu amortyzacji okreséw uzywania i innych danych
jest przez Spéldzielni¢ okresowo weryfikowana. Ustalone drogg weryfikacji nowe
stawki amortyzacyjne stosuje si¢ w nastepnym roku obrotowym.

W razie zmiany techniki uzytkowania, przeznaczenia do likwidacji, wycofania z
uzywania lub innych przyczyn powodujacych trwala utrate gospodarczej
przydatnoéci srodka trwalego dokonuje sig, w cigzar pozostalych kosztoéw
operacyjnych, odpowiednich, nieplanowanych odpiséw amortyzacyjnych.

10) Wartoci niematerialne i prawne o wartosci poczatkowej nie przekraczajacej kwoty

okreslonej w przepisach podatkowych jako dolna kwota, od ktérej sktadniki majatku
zalicza si¢ do warto$ci niematerialnych i prawnych, odpisuje si¢ jednorazowo w
koszty.

11) Warto$ci niematerialne i prawne amortyzuje si¢ przy uwzglednieniu minimalnych

dlugosci okresow amortyzacji okre$lanych w przepisach podatkowych.

12)Nie podlegaja amortyzacji $rodki trwale zaliczane do spétdzielczych zasobéw

mieszkaniowych.

2. Wycena $rodkéw trwatych i warto$ci niematerialnych i prawnych.

Srodki trwale i warto§ci niematerialne i prawne wycenia si¢ wedlug cen nabycia lub
kosztow wytworzenia, lub wartoSci przeszacowanej (po aktualizacji wyceny)
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.
Srodki trwate i wartoéci niematerialne o prawne umarza si¢ metodami okreslonymi w
punkcie powyze;j.

3. Wycena pozostatych aktywow i pasywow.

1)

2)

Srodki trwate w budowie wycenia si¢ w wysokosci ogéhu kosztow pozostajacych w
bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem pomniejszonych o odpisy
z tytutu trwalej utraty wartosci.

Nieruchomosci ewidencjonuje si¢ i wycenia wedlug zasad obowiazujacych dla
$rodkow trwalych i warto$ci niematerialnych i prawnych, czyli wedhug ceny nabycia
lub kosztéw wytworzenia, lub wartosci przeszacowanej, pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne oraz odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci.

Kazdorazowo, jezeli beda przyjete w Spoldzielni nizej wymienione metody, bedzie
to w postaci zalacznika przyjetego decyzjg Zarzadu:



3)

4)

5)

6)
7

8)

9)

- wedhug ceny rynkowe;j,
- wedlug inaczej okre$lonej warto$ci godziwe;.

Warto$ci niematerialne i prawne zaliczane do inwestycji ewidencjonuje si¢ 1
wycenia wedlug zasad obowigzujacych dla $rodkéw trwalych i1 wartosci
niematerialnych i prawnych, czyli wedtug ceny nabycia lub kosztéw wytworzenia,
lub wartosci przeszacowanej, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy
z tytutu trwalej utraty wartosci.

Kazdorazowo, jezeli beda przyjete w Spotdzielni nizej wymienione metody, bedzie
to w postaci zalgcznika przyjetego decyzja Zarzadu:

- wedlug ceny rynkowe;j,

- wedtug inaczej okre§lonej wartosci godziwe;.

Udziaty (akcje) w innych jednostkach oraz inne inwestycje zaliczone do aktywow
trwalych wycenia si¢ wedlug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu trwalej
utraty wartosci.

Kazdorazowo, jezeli bedg przyjete w Spotdzielni nizej wymienione metody, bedzie
to w postaci zalgcznika przyjetego decyzja Zarzadu:

- warto§¢ w cenie nabycia przeszacowuje si¢ do warto§ci w cenie rynkowej, a
réznice z przeszacowania rozlicza si¢ w sposob nastepujacy:

¢ réznice powodujace wzrost warto$ci inwestycji do poziomu cen rynkowych
(dodatnie) zalicza sig¢ do kapitatu z aktualizacji wyceny,

e obniZenie warto$ci inwestycji uprzednio przeszacowane] do wysokosci
kwoty, o ktora podwyzszono z tego tytulu kapitat z aktualizacji wyceny
(jezeli kwota ta nie byta do dnia wyceny rozliczona) — zalicza si¢ w cigzar
kapitalu z aktualizacji wyceny; w pozostatych przypadkach skutki
obniZenia wartosci inwestycji zalicza si¢ do kosztow finansowych,

e wzrost warto$ci inwestycji wigzacy si¢ z uprzednim obnizeniem jej
warto$ci, zaliczonym do kosztéw finansowych, ujmuje si¢ do wysokosci
tych kosztow jako przychody finansowe,

- wedlug wartoéci godziwe;j.

Zapasy materiatéw, towar6w wycenia si¢ wedlug cen nabycia lub kosztéw
wytworzenia nie wyzszych od ich cen sprzedazy netto na dzien bilansowy. W
odniesieniu do zapaséw materialow Spoldzielnia prowadzi ewidencje ilosciowo-
warto$ciowa.

Przyj¢cie materiatdow do magazynu nastepuje wedhug rzeczywistych cen nabycia.
Rozchdd materialow z magazynu wycenia si¢ wedlug szczegoélowej identyfikacji.
Inwestycje krotkoterminowe wycenia si¢ wedlug nizszej z dwoch wartosci: ceny
nabycia lub wartosci rynkowej. Inwestycje krétkoterminowe, dla ktérych nie

istnieje aktywny rynek, wycenia si¢ w wartosci godziwe;j.

Naleznoéci wycenia si¢ w kwocie wymagajacej zaplaty, z zachowaniem zasady
ostroznosci, czyli po uwzglednieniu odpiséw aktualizujgcych ich warto$¢.



10) Zobowigzania wycenia si¢ w kwocie wymagajacej zaplaty, czyli do kwoty gltownej
zobowigzaf dolicza si¢ odsetki wynikajace z otrzymanych od kontrahentéw not
odsetkowych.

11) Zobowigzania finansowe, ktérych uregulowanie zgodnie z umowa nastepuje droga
wydania aktywéw finansowych innych niz §rodki pienigzne lub wymiany na
instrumenty finansowe, wycenia si¢ wedtug wartosci godziwe;.

12) Srodki pienigzne w kasie i na rachunkach bankowych wycenia si¢ wedhug wartosci
nominalne;j.

13)Rezerwy na straty i zobowigzania wycenia si¢ w uzasadnionej, wiarygodnie
oszacowanej wartosci.
Rezerwy tworzone sa na pewne lub o duzym stopniu prawdopodobienstwa —
przyszie straty lub zobowigzania, ktérych kwote mozna w sposdb wiarygodny
oszacowa¢, a w szczegolnodci na strate z tytutu udzielonych gwarancji, poreczen,
operacji kredytowych lub skutkéw toczacego si¢ postgpowania sgdowego.
Rezerwy tworzone sa w cigZar pozostalych kosztéw operacyjnych, kosztow
finansowych lub strat nadzwyczajnych, w zaleznosci od okolicznoéci, z ktérych
wynikaja koszty.
Rezerwe zmniejsza powstanie straty lub zobowigzania, na ktore zostala utworzona,
za$ niewykorzystane rezerwy (z uwagi na ustanie lub zmniejszenie ryzyka kosztéw,
na ktoére zostaly utworzone) rozwiazuje si¢ na dobro kont pozostatych przychodéw
operacyjnych, przychodéw finansowych lub zyskéw nadzwyczajnych.

14) Fundusz remontowy
Fundusz remontowy tworzony jest z odpisow w koszty poszczegdlnych
nieruchomosci, w wysokosci ustalonej przez Rade Nadzorczg stosownie do potrzeb
oraz z innych Zrédel i stuzy pokryciu kosztow remontoéw zasobéw mieszkaniowych,
przy czym do remont6éw zalicza si¢ takze modernizacje (ulepszenia) nieruchomosci.
Prezentacja funduszu remontowego poszczegdlnych nieruchomo$ci w
sprawozdaniu finansowym:
- niewykorzystany stan funduszu remontowego nieruchomosci prezentowany jest w
poz. B.II1.4 pasywow bilansu,
- koszty remontéw przckraczajgce wysoko$¢ utworzonego na ten cel funduszu,
saldo tego funduszu prezentujemy w bilansie w poz. B.IV. aktywéw
,»Krotkoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe”
W dodatkowych informacjach i objasnieniach prezentowane sg salda funduszu
remontowego poszczegdlnych nieruchomosci.

15) Pozostale fundusze oraz pozostale aktywa i pasywa wycenia si¢ wedlug wartosci
nominalne;j.

16) Zasady wyceny zobowigzan warunkowych.
Zobowigzanie warunkowe jest mozliwym zobowigzaniem, ktére powstaje na skutek
zdarzen przesztych i ktérego istnienie zostanie potwierdzone dopiero w przyszlosci
W momencie wystapienia niepewnych zdarzen (nad ktérymi Spoéldziclnia nie ma
pelnej kontroli). Zobowiazaniem warunkowym moze by¢é réwniez obecne
zobowigzanie Spotdzielni, ktére powstaje na skutek przyszlych zdarzen i ktérego
nic mozna wyceni¢ wystarczajaco wiarygodnie lub nie jest prawdopodobne, ale



wypeienie tego zobowigzania spowodowato wyptyw $rodkéw zawierajacych w
sobie korzy$ci ekonomiczne. W zwigzku z tym zobowigzanie takie nie jest
prezentowane w bilansie, ale jest opisywane w dodatkowych informacjach i
objaénieniach do sprawozdania finansowego. Zobowigzanie warunkowe wycenia
sie w wartosci udzielonych gwarancji, porgczen lub w inny sposéb wiarygodnie
oszacowane] wartosci

17) Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw to stan na dzien bilansowy wartosci
nominalnej przychodéw (dtugo- i krétkoterminowych), ktorych realizacja nast¢puje
w okresach przysztych. Do rozliczen mig¢dzyokresowych przychodéw zalicza si¢
mig¢dzy innymi:

a) pobrane wplaty lub zarachowane naleznosci od 0sob uzytkujacych lokale i
kontrahentow za $wiadczenia, ktére zostang wykonane w nastgpnym roku
obrotowym, ‘

b) przewidziane do umorzenia zobowiazania do czasu uznania przez banki lub
wierzycieli ugody (ukladu) o splacie zobowiazan za zrealizowana,

c) otrzymane zaliczki na poczet wartoéci sprzedawanych przez Spétdzielnie
lokali.

18) Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw i przychoddw.
W ciagu okresu sprawozdawczego przedmiotem rozliczen migdzyokresowych sg
migdzy innymi:
- rozliczenia miedzyokresowe kosztow obejmuja nadwyzke kosztow nad
przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ewidencja jest prowadzona
dla kazdej nieruchomosci,
- rozliczenia migdzyokresowe obejmuja rowniez nadwyzke przychodow nad
kosztami gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ewidencja jest prowadzona dla
kazdej nieruchomosci,
- koszty czynszow i dzierzawy placonych z gory,
- koszty energii zaptaconej z gory,
- koszty ubezpieczen majagtkowych,
- koszty oplat za wieczyste uzytkowanie gruntow,
- podatek od nieruchomosci,
- odpisy na fundusz §wiadczen socjalnych,
- naliczone z gory odsetki od kredytow,
- naliczone z géry inne koszty finansowe,
- inne koszty dotyczgce nastgpnych okreséw sprawozdawczych (prenumeraty,
przedptaty, ubezpieczenia, itp.).

Koszty podlegajg aktywowaniu na koncie rozliczen migdzyokresowych rozliczane
sg proporcjonalnie do uptywu czasu w kolejnych okresach obrotowych, ktérych
dotycza.

19) Ewidencja dla celéw ustalenia dochodu do opodatkowania.

W celu prawidlowego ustalania podstawy opodatkowania podatkiem dochodowym
od 0s6b prawnych w zakladowym planie kont Spétdzielni Mieszkaniowej zostaty
wyrdznione konta analityczne i syntetyczne grupujace:

a) Koszty



- koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi, koszty pozostate
operacyjne, koszty finansowe, dotyczace GZM
- koszty pozostatej dziatalnosci gospodarczej, pozostale koszty operacyjne,
koszty finansowe, pozostale koszty nie stanowigce kosztéw uzyskania
przychodéw w rozumieniu ustawy o podatku dochodowym,

b) Przychody
- przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi, przychody pozostale
operacyjne, przychody finansowe, dotyczace GZM,
- przychody pozostatej dziatalnosci gospodarczej, przychody finansowe i
pozostate przychody operacyjne niestanowiace przychodéw lub zwolnione
z opodatkowania.

20) Wybbr systemu rachunku zyskéw i strat.
W Spétdzielni sporzadza si¢ rachunek zyskow i strat w wariancie poréwnawczym.

Wiynik finansowy netto sktada si¢ z :

- wyniku gospodarki zasobami mieszkaniowymi dla kazdej nieruchomosci,

- wyniku ze sprzedazy pozostatej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni,

- wyniku z pozostatej dziatalno$ci operacyjnej,

- wyniku z operacji finansowych,

- obowigzkowego obcigzenia wyniku finansowego z tytulu podatku dochodowego
od 0s6b prawnych. Podatek dochodowy obcigza koszty GZM w zakresie pozytkow
uzyskanych w nieruchomosci i obcigza réwniez pozostalg dziatalno$é gospodarcza.

Ewidencja kosztéw prowadzona jest w ukladzie rodzajowym z wykorzystaniem
konta 490 — Rozliczenie kosztow.

Ewidencja wynikéw nieruchomos$ci prowadzona jest na koncie syntetycznym 647
w analityce konta poszczegdlnych nieruchomosci.

Wyniki uzyskane na gospodarce zasobami mieszkaniowymi prezentowane sa w
informacji dodatkowej do sprawozdania finansowego.

W rachunku zyskéw i strat nadwyzka/niedobor z eksploatacji i utrzymania
nieruchomo$ci prezentowany jest jedynie za rok obrotowy, a rozliczenie
nadwyzki/niedoboru za rok ubiegly dokonywane jest w rachunku ciaggnionym
odpowiednio na rozliczeniach migdzyokresowych przychodéw i rozliczeniach
migdzyokresowych kosztow.



DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA DO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ZA OKRES 0D 01 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2019.

1. Szczegblowy zakres zmian wartoSci grup rodzajowych $rodkéw trwatych, wartosci

niematerialnych i prawnych oraz inwestycji dlugoterminowych, zawierajacy stan na poczgtek

roku obrotowego, zwickszenia i zmniejszenia z tytutu aktualizacji wartoéci ( przeprowadzonej

zgodnie z art. 29 ust 1 ustawy o rachunkowosci), nabycia, przemieszczenia wewnetrznego oraz

stan koncowy zawieraja zalgczniki nr 1 i nr 2.

Zmniejszenie $rodkéw trwatych wynika z przeksztatcenia w odrgbng wiasno$é, sprzedazy lub

likwidacji.

2. Warto$é gruntéw uzytkowych wieczystego uzytkowania wynosi netto 192.470,74 z1.

3. Warto§¢ dlugoterminowych inwestycji wynosi

towarzystwa ubezpieczeniowego).

NAZWA SRODKA PRE;}J,IF‘;%IA mwvgﬁ:gggw‘ls DO’}‘J%%I{CZZIEIFSI(I;:WE Wlél?i‘r'l(‘)g ©
pr.w.uz.gr-N.9/11 garaie 12.04.2012 267 901,25 102 692,86 165 208,39
pr.w.uz.gr.-Piotrk.175a - mienie ogolne 01.01.2002 23 336,34 21199,33 2137,01
pr.w.uz.gr.-Piotrk.177a 01.01.2002 27 317,12 24 555,07 2 762,05
pr.w.uz.gr.-Piotrk.178 01.01.2002 4 381,96 3942,94 439,02
pr.w.uz.gr.-Piotrk.180 01.01.2002 2 785,70 2 505,86 279,84
pr.w.uz.gr.-Piotrk.192 01.01.2002 5095,57 4 586,88 508,69
pr.w.uz.gr.-Piotrk.193 01.01.2002 4 076,24 3670,73 405,51
pr.w.uz.gr.-Piotrk.218 01.01.2002 16 872,24 15 185,39 1 686,85
pr.w.uz.gr.-Piotrk.bez nr 01.01.2002 5265,14 4737,77 527,37
pr.w.uz.gr.-Piotrk.bez nr 01.01.2002 20 618,97 18 558,42 2 060,55
pr.w.uz.gr.-Sienk.137/139 01.01.2002 2317,54 2084,02| 233,52
pr.w.uz.gr.-Sienk.137/139 01.01.2002 1494,37 1343,16 151,21
pr.w.uz.gr.-Wdlczanska bez nr 01.01.2002 2 314,83 2 080,65 234,18
pr.w.uz.gr.-Zamenhofa bez nr 01.01.2002 | 158 388,96 142 552,41 15 836,55

| 542 166,23 349 695,49 | 192 470,74

12.500,00 zk

(papiery warto$ciowe



4. Propozycja sposobu podzialu wyniku.

Spotdzielnia dokonata odrgbnego rozliczenia wynikéw ogolem dla calej dziatalnosci

Spéldzielni

w podziale dla gospodarki zasobami mieszkaniowymi i dla dzialalnosci

gospodarczej. Wynik dla gospodarki zasobami mieszkaniowymi wynosi 228.364,85 zi,

natomiast wynik z pozostalej dziatalnosci gospodarczej pozostanie nierozliczony do czasu

zatwierdzenia sprawozdania finansowego przez Walne Zgromadzenie Czionkéw Spétdzielni.

5. Dane o odpisach aktualizujacych warto$¢ naleznosci, ze wskazaniem stanu na poczatek roku

obrotowego, zwigkszeniach, wykorzystaniu, rozwigzaniu i stanie na koniec roku obrotowego

Stan na
., . | poczatek roku . . Wykorzystanie . . | Stan na koniec roku
Grupa naleznosci obrotowego Zwigkszenia odpisow Rozwigzanie obrotowego (BZ)
(BO)
1 2 3 4 5 6
Odpis
aktualizujacy 8 001 394,56 490 236,25 1324 404,30 | 583 875,19 6 583 351,32
naleznosci
Ogélem warto§é 8 001 394,56 490 236,25 1324 404,30 | 583 875,19 6 583 351,32

6. Zobowigzania dlugoterminowe wedlug pozycji bilansu od dnia bilansowego, w okresie

splaty:

Nie dotyczy

7. Zobowiazania zabezpieczone na majatku jednostki ze wskazaniem charakteru i formy tych

zabezpieczen:

Firma/ imie i nazwisko/adres Rodzaj hipoteki ‘ Ksiega Wieczysta
Zaktad Ubezpieczen Spotecznych | Oddziat w todzi, |hipoteka przymusowa
90-431 todz, ul.Zamenhofa 2 65.323,65 zt LD1M/00237086/0
Zaktad Ubezpieczer Spotecznych | Oddziat w todzi, |hipoteka przymusowa
90-431 todz, ul.Zamenhofa 2 196.381,50 zt LD1M/00237091/8




Dnia 06.05.2019 roku wszystkie zobowigzania wobec Zakladu Ubezpieczenn Spotecznych
zostaly splacone zgodnie z Umowg o rozlozenie na raty nalezno$ci z tytulu sktadek oraz
zgodnie z Postanowieniem nr 202/2018 o roztoZenie na raty kosztow egzekucyjnych z dnia
09.10.2018r. Przy w/w dwoch zabezpieczeniach nie zostaly dopelnione wszystkie wymogi
formalne i wnioski o wykre$lenie hipotek zostaty odrzucone. W 2020 roku wnioski zostaty
zloZzone ponownie.

8. Struktura rzeczowa (rodzaje dziatalno$ci) i terytorialna (rynki geograficzne) przychodéw

netto:
2018 2019
I. Przychody netto ze sprzedazy produktéow 17 273 233,89 17 811 436,46
a. z oplat 15 523 250,51 16 822 246,72
b. z dziatalnosci wlasnej 1749 983,38 989 189,74

Przychody netto SM Srédmieécie uzyskiwane sa wylacznie na terenie Polski.

9. Przeci¢tne zatrudnienie w latach 2018 i 2019, z podzialem na grupy zawodowe

Przecigtnie Przecig¢tnie
WyszczegbInienie zatrudnienie w roku | zatrudnienie w roku

2018 2019
Pracownicy umystowi 18,30 18,50
Pracownicy na stanowiskach 31,38 30,5
robotniczych
Uczniowie 0 0
Pracownicy przebywajgcy na urlopach 0 1
wychowawczych lub bezplatnych
OGOLEM 49,68 50

10. Wykaz istotnych pozycji czynnych i biernych rozliczeh migdzyokresowych

Stan na

Tytu
yruty poczatek roku obrotowego koniec roku obrotowego

1. Ogélem czynne rozliczenia
mie¢dzyokresowe kosztow, w 538 782,35 456 528,52
tym:

Koszty uruchomienia nowej
dzialalnoéci -

Koszty poniesione z tytulu koszty
platformy/177a

134424 1344,24

Koszty mocy zgloszonej rozl. w

. 103 856,40 110 315,29
czasie

Koszty na przelomie roku
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Oplacona (z gory, np. za nastepny
rok) prenumerata czasopism i
innych fachowych publikacji

1651,03

1 650,70

Koszty poniesione z tytulu
ubezpieczen majgtkowych i
osobowych za przyszle okresy
sprawozdawcze

74 795,30

Koszty — ubezpieczenie
samochodu

444,00

644,00

Koszty —ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej

Zarzadcy nieruchomogci

5618,20

Koszty - licencje

389,44

Rozliczenie pustostanéw i lokali w
najmie

17 397,18

8 508,85

Rozliczenie pozostatych kosztow —
Orange Plaza

333 676,00

333 676,00

11. Ustalenie podstawy opodatkowania podatkiem dochodowym od 0s6b prawnych za 2019

rok.

Przychody w rachunku zyskow i strat, a przychody podatkowe

I. | Przychody z dzialalnos$ci operacyjnej

GZM
podatkowy

Dziatalnosé
opodatkowana

Ogéltem

1. | Optaty eksploatacyine z GZM

11 581 993,64

- lokale mieszkalne

9 918 903,90

- lokale uzytkowe

1663 089,74

2. | Oplaty za garaze, miejsca parkingowe

121 845,44

- wykorzystywane przez mieszkancow na
cele mieszkaniowe

81 625,00

- pozostate

40 220,44

3. | Oplaty za media

5118 407,64

- lokale mieszkalne

4 522 465,72

- lokale uzytkowe

595 941,92

Przychody z najmu, dzierzawy, stuzebnosci

674 700,40

674 700,40

Sprzedaz ustug remontowych

9 763,51

9 763,51

Sprzedaz materiatéw, ziomu z GZM

9972,15

9 972,15

N(o(o |~

Sprzedaz ustug pozostalych

304 725,83

304 725,83

Il. | Pozostale przychody operacyjne

Przychdd ze sprzedazy gruntéw,
nieruchomosci

-_—

542 905,56

383 344,53

926 250,09

Otrzymane dotacje

Otrzymane odszkodowania

93 201,04

93 201,04

Hlwin

Odpisane zobowigzania

- pochodzace z GZM

- Z pozostatej dzialalnosci
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Pozostate przychody operacyjne (zwrécone
5. | koszty sgdowe, rozwigzane rezerwy)
dotyczgce: 238 215,90
- lokali mieszkalnych 179 717,62
- lokali uzytkowych 42 238,15
- pozostate 375,79 15 884,34
6. | Odpisy aktualizujace 573 770,92 573 770,92
7. | Pozostate przychody operacyjne -
lll. | Przychody finansowe
1. | Odsetki za zwloke od optat: 253 709,66
- za lokale mieszkalne 210711,64
- za lokale uzytkowe 23 172,03
- pozostate 19 825,99
o | Odsetki od Srodkéw na rachunkach
" | biezacych i lokat 110 664,45 110 664,45
3. | Dywidendy 467,00 467,00
4. | Odpisy aktualizujgce 10 104,27 10 104,27
IV. | Razem przychody RZiS (I+lI+lil) 15 549 906,27 4 477 885,67 20 027 791,94
v. | Przychody podatkowe nie ujete w
" | przychodach bilansowych - - - -
1. | Nadwyzka zaliczek na media nad kosztami
" | zakupu mediéw - -
Vi Przychody bilansowe nie stanowiace
przychodéw podatkowych - 68 706,54 612 320,10 543 613,56
1. | Naliczone (nie zapiacone) odsetki - 52 571,62 116518 |- 5140644
2. | Ofrzymana dywidenda 467,00 467,00
3 Naliczone przychody postepowania
" | sadowego - 16 134,92 26 680,84 10 545,92
4. | Qdpisy aktualizujace 583 875,19 583 875,19
5. | Rozliczenie mediow za 2019 w roku 2020 - 2767,39 |- 2767,39
6. | Naliczone (nie zaplacone) kary 2 899,28 2 899,28
Ogdlem przychody podatkowe do CIT-8
(IV+V-VI) 15 618 612,81 3 865 565,57 19 484 178,38
Koszty w rachunku zyskow i strat, a koszty podatkowe
. o . GZM Dziatalnosé .
|. | Koszty z dzialalnosci operacyjnej podatkowy opodatkowana Ogoétem
1. | Koszty eksploatacji i utrzymania
| | podzielone metodg bezposdrednig 11 475 474,23
- lokale mieszkalne 9 660 908,47
- lokale uzytkowe 1699 656,92
- garaze, miejsca parkingowe
wykorzystywane przez mieszkancéw na
cele mieszkaniowe 96 634,59
- pozostale garaze i miejsca parkingowe 18 274,25
2 Koszty zakupu mediéw podzielone
" | metoda bezposrednia 5118 407,64
- lokale mieszkalne 4 522 465,72
- jokale uzytkowe 595 941,92
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Koszty wytworzenia sprzedanych lokali
wraz z udziatem w gruncie:

- lokale mieszkalne wraz z garazami dla
cztonkéw SM

- lokale uzytkowe, mieszkania i garaze
dla oséb trzecich

Koszty najmu, dzierzawy

537 403,16

537 403,16

Koszty sprzedanych ustug

52 794,24

52 794,24

oo~

Warto$é sprzedanych materiatow

7 181,18

7181,18

Pozostate koszty operacyjne

Wartos¢ sprzedanego gruntu,
hieruchomosci, pozostate koszty
zwigzane ze sprzedaza

288,96

89 912,96

90 201,92

Koszty sgdowe i egzekucyjne dotyczace
dochodzenia nalezno$ci dotyczacych:

179 918,52

- lokali mieszkalnych

143 411,95

- lokali uzytkowych

36 506,57

- pozostale

Odpisane naleznosci;

41 923,27

- lokale mieszkalne

10 967,82

- lokale uzytkowe

30 955,45

- pozostate

E

Odpisy aktualizujgce naleznosci
utworzone na podstawie ustawy o
rachunkowosci

477 209,25

477 209,25 |

Pozostate koszty operacyine

122 613,29

63 905,49

186 518,78

Likwidacja srodka trwatego

8 156,72

210 129,58

218 286,30

Koszty finansowe

Odsetki od zobowiazan

33,12

6 687,98

6721,10

SENEIEE

Odpisy aktualizujgce naleznosci
odsetkowe

- od lokali mieszkalnych

897,21

897,21

- od lokali uzytkowych

- pozostate

Razem koszty RZiS (I+li+lil)

14 566 377,85

3 826 558,95

18 392 936,80

Wytaczenia z KUP, z tego:

298 655,80

568 160,75

866 816,55

Réznice przejsciowe

- nie wyptacone wynagrodzenia z uméw
cywilnoprawnych

137 938,72

34 139,47

172 078,19

- nie zaptacone sktadki ZUS ptatnika

134 041,51

33 174,92

167 216,43

- odpisy aktualizujgce naleznosci
utworzone na podstawie ustawy o
rachunkowosci

897,21

477 209,25

478 106,46

- utworzone rezerwy

- korekta naliczonych odsetek

25,27

25,27

Amortyzacja $rodkéw trwatych GZM

Réznice trwate

- wplaty na PFRON

- odpisane naleznosci przedawnione

7 023,37

18 825,63

25 849,00

- wydatki na reprezentacje
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- wydatki osobowe na rzecz RN

zarzady, RN

- sktadki ubezpieczenia OC czionkdéw

9 006,99

2229,21

11 236,20

- odsetki od zobowigzarh podatkowych

5 269,75

1.304,25

6 574,00

- przekazane darowizny

- koszty egzekucyjne

189,27

189,27

- pozostate

4 478,25

1114,02

5 592,27

VL.
przychodow

Zwiekszenia kosztéw uzyskania

391 147,59

143 070,58

534 218,17

1. | wynagrodzenia z umow

roku poprzedniego

Wyplacone w roku biezgcym

cywilnoprawnych zarachowane w koszty

117 860,47

29 170,16

147 030,63

biezacym

Skiadki ZUS ptatnika za X1 i XII roku
2. | poprzedniego zaptacone w roku

49 823,99

79 167,21

128 991,20

3. | niesciggalnoéé zostata
uprawdopodobniona

Odpisy aktualizujgce ktérych

223 463,13

34 733,21

258 196,34

(IV+V-VI)

Ogdtem koszty podatkowe do CIT-8

14 658 869,65

3 401 468,77

18 060 338,42

Wyliczenie dochodu i podatku dochodowego

Wyszczegolnienie

GZM
podatkowy

Przychody

15618 612,81

Dzialalnos¢
opodatkowana

3 865 565,57

Ogotem

19 484 178,38

Koszty uzyskania przychodéw

14 658 869,65

3401 468,77

18 060 338,42

Dochéod

959 743,16

464 096,80

1423 839,96

Umorzenie kredytu "starego
portfela"

Dochéd zwolniony GZM

959 743,16

950 743,16

Dotacje

QOdliczenie straty z 2017 r.

QOdliczenie darowizn OPP

Podstawa opodatkowania

464 096,80

Nalezny podatek 19%

88 178,39

| strata z roku 2018

kwoty strat odliczone w latach
poprzednich

2250 476,31

Kwota straty z roku 2018 do
odliczenia za rok 2019

464 096,80

Podstawa opodatkowania po
odliczeniu straty

Nalezny podatek 19%
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12. Po dniu bilansowym nie nastapily znaczace zdarzenia gospodarcze nie uwzglednione w

sprawozdaniu finansowym za rok 2019.

15.Inwestycje krotkoterminowe w wysokosci 11.413.315,46 zi

pienig¢znych:

e wkasie - 18.418,64 z1

¢ narachunkach bankowych — 11.394.896,82 zt

16. Nabycie udziatéw wiasnych.

Nie dotyczy.

17. Oddziaty( zaktady) posiadane przez jednostke.

Nie dotyczy

18. Instrumenty finansowe
Nie dotyczy

19. W roku 2019 rezerw nie tworzono i nie rozwigzywano.

20. Inne rozliczenia migdzyokresowe przychodow:

na 31.12.2018

na 31.12.2019

przychody przysztych okreséw na czynsz 333 676,00 333 676,00
przychody przyszlych okreséw - zaliczki 1003 995,12
rozliczenie CO i CW w czasie 966 242,65 607 115,42
rozliczenia na przetomie roku 174 918,99 180 219,65
fundusz waodomierzy 195 659,81 243 127,12

Razem: 1670 497,45 2 368 133,31

21. Stan spraw sagdowych na dzien 31-12-2019 wynosi 2.287.757,60 — odpis aktualizacyjny

zostat dokonany na wszystkie sprawy sadowe.

22. Zobowigzania wobec wierzycieli ujgte sg w pozycjach pasywow:

II. Zobowiazanie krotkoterminowe:

- zobow. wobec uprawnionych GZM
- z tytulu dostaw i ushug 12 m-cy
- Z tytutu podatkéw, ubezpieczen

672 534,10
3 578 579,79
512 548,89

sktadajg si¢ ze $rodkow
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- z tytulu wynagrodzen 111 440,58
- inne dot. listy wierzytelnosci 4 367 188,27
- pozostale 382 218,84

Razem: 9 624 510,47

23. Rok obrachunkowy 2019 zakonczyt si¢ zyskiem bilansowym w wysokosci
1.406.401,29 zi.

24.Informacja o wynagrodzeniu Zarzadu i Rady Nadzorczej.
Wynagrodzenie Zarzadu w roku 2019 wyniosto:

Z tytulu umowy o pracg  292.530,21 zt
Z tytulu umowy zlecenia  3.000,00 zt

Zgodnie z uchwalg nr 1/XXV/2015 z dnia 7 lipca 2015 w sprawie nagradzania
czlonkéw Rady Nadzorczej — od 1 lipca 2015 Rada Nadzorcza nie pobiera wynagrodzen i diet.
Rada Nadzorcza pelni swoje funkcje spotecznie.

25.Informacje o wynagrodzeniu bieglego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych, wyptaconym lub naleznym za rok obrotowy odrgbnie za:

a) obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego,

b)inne ustugi poswiadczajace,

¢) ustugi doradztwa podatkowego,

d)pozostale ustugi.

26. Sprawozdanie finansowe Spotdzielni Mieszkaniowej ,Srédmiescie” nie podlega
obowiazkowemu badaniu rocznemu za rok 2019. Rada Nadzorcza uchwalg nr 124/XXVI/2019
z dnia 22 pazdziernika 2019 wybrata podmiot uprawniony do badania.

Zostala nig firma Audyt FS Sp. z o0.0. z siedziba w Lodzi przy ulicy Kopemika 22.
Wynagrodzenie netto nalezne za przeprowadzenic badania sprawozdania finansowego wynosi

11.500,00 zt za rok 2019 oraz 10.500,00 zt za rok 2020.

27. Srodki pienigzne zgromadzone na rachunku VAT, o ktérym mowa w art. 62a ust. 1 ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe wyniosly na dziefi 31.12.2019: 42,90 zt.
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28. Informacje liczbowe, wraz z wyjasnieniem, zapewniajace poréwnywalnosé danych
sprawozdania finansowego za rok poprzedzajacy ze sprawozdaniem za rok obrotowy.

W rachunku zyskéw i strat za rok 2018 w pozycji A.Lb) Przychody netto ze sprzedazy
produktow z dziatalnoSci wiasnej — przychdd zostat ujety jako przychéd catkowity tj. przychod
zwigzany z oplatami za eksploatacj¢ i utrzymaniem nieruchomosci wraz z pozytkiem, w
przypadku najmu lokali nalezacych do Spétdzielni, natomiast w roku 2019 w tej pozycji ujeta
jest jedynie warto§¢ pozytku.

I analogicznie koszty — B.IX.b) Koszty rodzajowe z dzialalno$ci wlasnej — w roku 2018 ujete
tutaj zostaly koszty z tytutu eksploatacji i utrzymania nieruchomosci nalezacych do Spétdzielni
wedhug stawek wraz z kosztami nie obcigZajacymi nieruchomo$ci. Natomiast w roku 2019 w
tej pozycji ujgte sg tylko koszty nie obcigzajace nieruchomosci.

Ponadto, w roku 2018 wszystkie pozytki i koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
obcigzaty wszystkie nieruchomosci. W roku 2019 zgodnie z podjetymi nowymi szczegotowymi
zasadami ewidencji kosztow i przychodéw oraz rozliczenia kosztéw w Spoldzielni
Mieszkaniowej ,,Srédmiescie” — przychody i koszty utrzymania lokali uzytkowych (w
budynkach mieszkalnych) bedacych w dyspozycji Spoéldzielni sg rozliczane w ramach
dzialalno$ci gospodarczej. ,,Ewidencja pustostanéw”, analogicznie j.w. koszty utrzymania
lokali uzytkowych (w budynkach mieszkalnych) bedacych w dyspozycji Spéldzielni sg
rozliczane w ramach dziatalnosci gospodarczej. Osiagane przez Spétdzielnie nadwyzki z
wynajmu tych lokali (bez wzglgdu na to gdzie si¢ znajduja) sa pozytkami z majatku wspolnego
Spoldzielni — stanowia czgs¢ ,,zysku bilansowego”. Zgodnie z par. 26 ust. 5 Statutu, Walne
Zgromadzenie podejmuje uchwate w sprawie podzialu nadwyzki bilansowej lub sposobu
pokrycia strat.

Dane za rok Dane za rok Dane za rok
obrotowy obrotowy obrotowy
Wyszczegdlnienie 2018 2018 - 2019

przeksztatcone

do poréwnania
A. Przychody netto i zr6wnane z nimi
I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 17 273 233,89 17 273 233,89 17 811 436,46
a. z oplat za eksploatacje i utrzymanie 15 523 250,51 16 421 001,34 16 822 246,72
nieruchomosci
b. z dziatalnosci wiasnej 1749 983,38 852 232,565 989 189,74
B. Koszty dziatalnosci operacyjnej
IX. Razem koszty rodzajowe, z tego: 16 806 979,92 16 806 979,92 17 141 048,54
a) z eksploatac;ji i utrzymania nieruchomosci 15 332 678,55 16 244 019,26 16 593 881,87
b) z dziatalnosci wiasnej 1474 301,37 562 960,66 547 166,67
C. Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) -
I. Wynik na eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci 190 571,96 176 982,08 228 364,85
(A.l.a-B.1X.a)
Hl. Wynik na dziatalnosci pozostatej (C-C.I) 275 682,01 254 217,01 401 783,31

29. Informacje o przychodach i kosztach odniesione na zyski/straty z lat ubiegtych:

e ujecie przedawnionych nalezno$ci — 446.855,12 zt.
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30. Stosownie do zakresu informacji, jaki winien by¢ wykazany w sprawozdaniu finansowym,
o ktérym mowa w art. 45 Ustawy z dnia 29.09.1994 r. o rachunkowosci (tekst jednolity: Dz.U.
z 2016 r. poz. 1047), dla jednostek innych niz banki, zaklady ubezpieczen i zaklady
reasekuracji, zgodnie ze specyfikacja z zal. Nr 1 ww. ustawy oswiadczamy, iZ pozycje
nieopisane nie wystapily badz nic dotycza Spoéldzielni Mieszkaniowe;j Srodmiescie.
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Spéldzielnia Mieszkaniowa Srédmiescie

ul. Wigury 15
90-302 Lodz

Analiza kosztéw i przychodéw z podziatem na nieruchomosci

za okres od 01.01.2019 do 31.12.2019

Nierozliczone el
Nazwa Nieruchomosci Dzialalnos< podstawowa koszty dziat. podst. RrEyEsogyfizial.
{bez funduszu remontowego) 2 roku Ubleglego podst. z roku
ubieglego
przychéd koszt wynik na dziest 31.12.2019|na dzien 31.12.2019
Pitsudskiego 7 992 800,61 1 006 263,68 13 463,07 115 500,56
Piotrkowska 103/105 127 333,23 121 084,67 6 248,56 83 377,81
Piotrkowska 175a/177 262 297,04 260 362,40 1934,64 290 885,83
Piotrkowska 182 2 102 401,42 2093 736,13 8 665,29 1943 819,29
Piotrkowska 183/187 211776,07 205 214,00 6 562,07 57 809,64
Piotrkowska 204/210 1753 023,17 1584 938,19 168 084,98 1595 222,56
Piotrkowska 235/241 584 383,53 501 686,78 82 696,75 156 039,09
Sienkiewicza 101/109 871 156,48 890 077,74 18921,26 1506 720,49
Pilsudskiego 9
Wigury 18 630 366,87 441 309,38 189 057,49 282 869,36
Woélczariska 126 49 371,80 46 689,15 2 682,65 68 495,22
Wélczanska 155 48 783,25 43 303,82 5479,43 20 309,42
SUMA: 7 633 693,47 7 194 665,94 439 027,53 5561 182,48 559 866,79
-mm——mwym—
Nazwa Nieruchomosci Fundusz remontowy fundusz z roku funduszu z roku
uki | .y b iasl
przychéd/odpis | wykorzystanie | na dzien 31.12.2019 |na dzleii 31.12.2019|
Pilsudskiego 7 319 453,80 98 963,34 - 2 092 050,31
Piotrkowska 103/105 50 644,56 - 105 196,25
Piotrkowska 175a/177 87 240,47 6 089,57 -
Piotrkowska 182 641 851,38 138 488,94 3 863 292,81 -
Piotrkowska 183/187 73 114,44 13 513,87 - 546 032,47
Piotrkowska 204/210 537 871,30 12 023,16 145 674,44 -
Piotrkowska 235/241 200 131,44 91 432,93 - 1020 332,41
Sienkiewicza 101/109
Pilsudskiego 9 268 131,86 120 434,86 - 1224 054,11
Wigury 15 201 726,58 194 957,65 - 665 958,70
Woélczariska 126 16 362,23 93 729,53 -
Wélczariska 155 19 217,21 - 75 463,20
SUMA: 2415745,27 669 814,75 4 108 786,35 5729 087,45
Nazwa Nieruchomosci Ustugi energii CO i CW Zimna woda
przychéd koszt wynik przychéd koszt wynik
Pitsudskiego 7 598 092,72 598 092,72 - 163 325,79 163 325,79 -
Piotrkowska 103/105 107 635,25 107 635,25 - 24 066,63 24 066,63 -
Piotrkowska 175a/177 184 177,08 184 177,08 - 55 533,48 55 533,48 -
Piotrkowska 182 1382 475,57 1382 475,57 - 456 789,55 456 789,55 -
Piotrkowska 183/187 146 969,42 146 969,42 - 41 864,43 41 864,43 -
Piotrkowska 204/210 1215 149,18 1215 149,18 - 434 992,96 434 992,96 -
Piotrkowska 235/241 417 397,65 417 397,65 - 118 155,96 118 155,96 -
- 532 298,22 532 298,22 - 168 952,96 16895296 | -
Pilsudskiego 9
| Wigury 15 395 020,15 395 020,15 - 109 079,69 109 079,69 -
Wélczariska 126 25 145,77 25 145,77 - 11 380,27 11 380,27 -
Wolczariska 155 38 927,07 38 927,07 - 12 484,56 12 484,56 -
SUMA: 5 043 288,08 5043 288,08 - 1 596 626,28 1 596 626,28 -
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SPRAWOZDANIE ZARZADU SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE)
,SRODMIESCIE” W £ODZI Z DZIALALNOSCI W 2019 ROKU.

. PODSTAWY PRAWNE

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Srédmiescie” w 2019 roku dziatata w oparciu o:
~ Ustawe Prawo Spétdzielcze z dnia 16.06.1982r.;
— Ustawe o Spétdzielniach Mieszkaniowych z dnia 15.12.2000r. z pdZniejszymi zmianami;
— Statut uchwalony przez Zebranie Przedstawicieli z dnia 15.04.2016 r., zatwierdzony
przez KRS w dniu 11.10.2016 roku;

— od dnia 30.09.2019 roku (data zatwierdzenia przez KRS) w oparciu o Statut uchwalony
przez Walne Zgromadzenie Cztonkéw Spétdzielni z dnia 21.06.2018 r.

Il. SKLAD ZARZADU SPOLDZIELNI

W roku 2019 Zarzad Spétdzielni kierowat biezaca dziatalnoscia gospodarcza i reprezentowat ja
na zewnatrz w sktadzie:
* Czfonek Rady Nadzorczej oddelegowany do petnienia funkcji Czlonka Zarzqdu

Elzbieta Wréblewska od 01.01.2019r. do 31.01.2019r.

e Czionek Zarzqdu Elzbieta Wréblewska od 01.02.2019r. do 02.07.2019.

e Cztonek Zarzgdu Elzbieta Kempiriska  0d 01.01.2019r. do 19.03.2019r.
e Czlonek Zarzgdu lwona Kalenik od 23.05.2019r. do 02.07.2019r.
* Prezes Zarzqdu Adam Kacprzycki 0d 01.02.2019r. do 28.04.2019.
* Zastepca Prezesa Agata Ktodowska od 20.03.2019r. do 04.06.2019r.
» Czionek Zarzqdu Agata Ktodowska od 03.07.2019r. do 03.10.2019r.
¢ Prezes Zarzqdu Wojciech Leszczyriski od 03.07.2019r. do 31.12.2019r.

» Cztonek Rady Nadzorczej oddelegowany do petnienia funkcji Cztonka Zarzqdu
Mirostaw Michalski od 03.07.2019r. do 04.11.2019r.
e Cztonek Zarzgdu Mirostaw Michalski 0d 05.11.2019r. do31.12.2019r.

Okres sprawowania Zarzadu Spétdzielni, w celu przejrzystego przedstawienia jego dziatalnosci
zostat podzielony na dwa okresy:

- pierwszy okres od 01.01.2019 r. do 02.07.2019 r.,

- drugi okres od 03.07.2019 r. do 31.12.2019 r.

Ma to zwiagzek z catkowita wymiang wtadz Spétdzielni na przetomie czerwca i lipca 2019 r.
(nowy sktad Rady Nadzorczej oraz Zarzadu Spétdzielni).



W okresie sprawozdawczym Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej odbyt nastepujaca liczbe
protokofowanych posiedzer:
- od 01.01.2019 r. do 02.07.2019 r. 12 protokotowanych posiedzen, na ktorych podjat 90
uchwat,
- od 03.07.2019r. do 31.12.2019 r. 16 protokotowanych posiedzen, na ktérych podjat 101
uchwat.
Do najczesciej rozpatrywanych spraw nalezaty zagadnienia dotyczace biezacej obstugi
zasoboéw mieszkalnych, wtym dotyczace spraw cztonkowsko-lokalowych, sprawy
organizacyjno-finansowe wynikajgce z biezacej dziatalnosci Spétdzielni, dotyczace wnioskéw
sktadanych przez Mieszkaricow, a takze zwigzane z wyborami wykonawcéw prac
zaplanowanych do wykonania zgodnie z planem remontowym.

Zarzad doktadat wszelkich staran, zeby nalezycie wywigzywac sie ze swoich obowiazkéw
wobec mieszkaricéw, uwzgledniajagc ich biezace potrzeby, oraz poprawe infrastruktury
osiedla.

Dziatalnos$¢ Zarzadu w 2019 r. ukierunkowana byfa przede wszystkim na:

o wilasciwe zarzgdzanie nieruchomosciami mieszkaniowymi w celu optymalizacji
kosztéw ich utrzymania;

e systematyczne prowadzenie remontéw budynkéw i budowli,

e utrzymywanie terenéw osiedlowych w nalezytym stanie estetycznym i porzadkowym,

e zapewnienie segregacji i wywozu odpaddw komunalnych oraz czystosci i estetyki,

e troske o poprawe bezpieczeristwa mieszkancow,

e prowadzenie licznych  przedsiewzieé  organizacyjno-prawnych  zwigzanych
z windykacja,

e dazenie do utrzymania i stabilizacji dobrej sytuacji finansowej Spétdzielni, utrzymanie
na wysokim poziomie wskaZnikéw ekonomicznych oraz oszczedne gospodarowanie
dysponowanymi srodkami,

e systematyczne polepszanie organizacji, kultury i jakosci obstugi interesantow.

W roku 2019 Zarzad kontynuowat realizacje Postanowienia Sadu, dotyczacego
zawartego uktadu z Wierzycielami poprzez dokonywanie sptat zobowiagzan wobec Wierzycieli,
zgodnie z harmonogramem wynikajagcym zowego postanowienia oraz realizowat
porozumienia zawarte z Wierzycielami zabezpieczonymi rzeczowo. Zadtuzenie w ramach
zawartego uktadu z Wierzycielami jest sptacane na biezgco.

W roku 2019 Zarzad dokonat réwniez sptaty zobowigzan z listy wierzytelnosci objetych
uktadem w tacznej kwocie 2.976.006,00 ztotych oraz sptat zobowigzarn wobec Wierzycieli
zabezpieczonych rzeczowo w kwocie 265.442,42 ziotych.

Po dokonaniu w/w sptat na dzier 31.12.2019 roku zobowigzanie Spétdzielni wobec Wierzycieli
objetych uktadem wynosito 4.559.284,82 zt (z tacznego, poczatkowego zadtuzenia

ok. 36 min. zt). Zobowigzania wobec Wierzycieli zabezpieczonych rzeczowo zostaty catkowicie
sptacone w maju 2019 roku.



W celu pozyskania irédet finansowania m.in. na spfate Wierzycieli objetych uktadem,
w okresie sprawozdawczym zostat ogloszony przetarg na sprzedaz nieruchomosci. Komisja
przetargowa dokonata rozstrzygniecia w listopadzie 2019 roku. W wyniku przeprowadzonego
przetargu w miesigcach styczen i luty 2020 roku zostaty sfinalizowane transakcje na taczng
kwote 1.301.895,12 ztotych brutto. Natomiast w okresie 02-04.2019 roku Spétdzielnia
uzyskata ze sprzedazy nieruchomosci tgczna kwote 1.461.854,48 ziotych brutto na skutek
przetargu ogtoszonego w grudniu 2018 roku.

Dnia 21.10.2018 r. zostat podpisany akt notarialny dotyczacy zamiany czesci dziatek, ktore
byly wiasnoécig firmy HATTON PROPERTY Sp. z 0.0., a na ktérych czesciowo posadowiona jest
nieruchomos$¢ budynkowa pod adresem Piotrkowska 204/210. W celu uregulowania
wlasnosci niewielkiej czesci dziatki, ktdrej wiascicielem pozostaje Miasto tédi, Zarzad
kontynuowat rozmowy z przedstawicielami Departamentu Gospodarowania Majatkiem w
Wydziale Praw do Nieruchomosci Urzedu Miasta todzi na temat mozliwych rozwigzan
zmierzajacych do zamiany lub wykupienia gruntu na najbardziej korzystnych warunkach dla
mieszkancéw wspomnianej nieruchomosci .

Dnia 26.07.2019 r. zostala zawarta notarialna umowa o ustanowieniu odptatnych
stuzebnosci gruntowych za jednorazowe wynagrodzenie na rzecz Spétdzielni w kwocie netto

50.000,00 zt w celu modernizaciji linii elektroenergetyczne;j.

W dniu 3 paidziernika 2019 roku zostata zawarta umowa ze Zwigzkiem Rewizyjnym
Spétdzielni Mieszkaniowych RP z siedzibg w Warszawie, na przeprowadzenie lustracji petnej
dziatalnosci Spotdzielni w okresie od 01.01.2017 roku do 31.12.2019 roku. Termin rozpoczecia
lustracji zostat ustalony na dziern 20 stycznia 2020 roku.



lil. ZATRUDNIENIE | FUNDUSZ PtAC

Stan zatrudnienia w Spétdzielni Mieszkaniowe]j ,$rédmieécie” na dzie 31.12.2019 roku
wynosit 51 os6b, w tym:

- pracownicy zatrudnieni na stanowiskach nierobotniczych - 19 oséb
- konserwatorzy - 21 os6b
- gospodarze -11 oséb

Przecietne zatrudnienie w 2019 roku wynosito 50,1 etatu.

Fundusz wynagrodzen ogétem zrealizowany w 2019 roku wynosit: 2 610 122,21 zt brutto,
w tym:

- osobowy fundusz ptac: 2578 172,21 zt brutto

- bezosobowy fundusz ptac: 31 950,00 zt brutto
Przecietne wynagrodzenie ksztattowato sie na wysokosci 4 288,38 zt brutto

i w poszczegdblnych grupach zawodowych wynosito:

- pracownicy zatrudnieni na stanowiskach nierobotniczych: 5 751,24 zt brutto
- konserwatorzy: 3 601,44 zt brutto
- gospodarze: 3 095,01 zt brutto

Rada Nadzorcza petnita swoje funkcje spotecznie i nie pobierata wynagrodzenia.

W roku 2019 Zarzad korzystat réwniez z formy zlecenia prac podmiotom zewnetrznym m.in.
na obstuge informatyczng, prawng, sprawy BHP i ppoz. oraz prace porzagdkowe w niektérych
posesjach.



IV. DZIALtALNOSC W ZAKRESIE SPRAW CZtONKOWSKO-LOKALOWYCH

Spétdzielnia Mieszkaniowa, wg stanu na dziers 31.12.2019 roku, zarzadzata i administrowata
11 budynkami mieszkalnymi o tgcznej powierzchni uzytkowej 133 tys. m?, 2 budynkami
niemieszkalnymi oraz wlasnymi nieruchomosciami gruntowymi o tacznej powierzchni 6,6742
ha.

Wykaz nieruchomosci budynkowych mieszkalnych:
¢ Piotrkowska 103/105
e Piotrkowska 182
e Piotrkowska 175a/177
e Piotrkowska 183/187
e Piotrkowska 204/210
e Piotrkowska 235/241
» Pilsudskiego 7
¢ Sienkiewicza 101/109, Pitsudskiego 9
¢ Wigury 15
o  Wodlczanska 126
¢ Wodlczanska 155

Wykaz nieruchomosci budynkowych niemieszkailnych
e Budynek Techniczny przy ul. Piotrkowskiej 182
e Budynek stacji trafo przy ul. Piotrkowskiej 257b

Liczba cztonkdw na dzieri 31.12.2019 r. wynosita 2 220.

W roku sprawozdawczym odnotowano 70 transakcji wprowadzajgcych zmiany wiascicielskie
w tym:

e 12 sprzedazy prawa wihasnosci lokali mieszkalnych

e 52 sprzedaiy spétdzielczego whasnoéciowego prawa do lokali mieszkalnych

e 4 darowizny lokali mieszkalnych

e 2 transakcje sprzedazy miejsc postojowych- platform garazowych.

Gtowna role w dziatalnosci cztonkowsko-lokalowej, jak w latach ubiegtych, spetniata
obstuga spraw cztonkowskich i gruntowo prawnych zwigzanych z wyodrebnieniami lokali
mieszkalnych oraz pozyskiwanie o0s6b zainteresowanych wynajmem pomieszczen
gospodarczych i lokali uzytkowych w celu prowadzenia dziatalnoéci gospodarcze;j.

Spoétdzielnia prowadzi rejestr oséb ubiegajacych sie o zawarcie umowy przeniesienia
odrebnej wtasnosci lokalu, w oparciu o ustawe o spotdzielniach mieszkaniowych (z dnia 15
grudnia 2000 r. Dz. U.z 2001 r. nr 4, poz. 27 z pdZniejszymi zmianami).

5



W 2019 roku podpisano 90 aktéw notarialnych — umoéw ustanowienia odrebnej
wtasnosci lokali i przeniesienia na rzecz tych osob prawa witasnosci.
Proces wyodrebniania lokali w zasobach Spétdzielni jest prowadzony sukcesywnie. Do konca
grudnia 2019 r. Spétdzielnia ustanowita na rzecz oséb uprawnionych 1.231 odrebnych
wiasnosci lokali wraz z udziatem we wspotwtasnosci gruntu,
Nadal wstrzymane sg do odwotania wyodrebnienia lokali w budynkach przy ulicy:

e Pitsudskiego 7 — zuwagi na wade prawng: uchwata Zarzadu (przed ogtoszeniem
upadtosci Spétdzielni) w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali
zawiera powierzchnie lokali, ktore faktycznie nie istnieja,

e Sienkiewicza 101/109, Pitsudskiego 9 —j.w.

e Piotrkowska 175a/177 — inwentaryzacja w toku /nie zostata dokonczona, poniewaz
w jednym przypadku nie ma dostepu do lokalu mieszkalnego /

e Nawrot 9/11 - (nieruchomo$¢ zabudowana 2 budynkami garazowymi) -
nieunormowane sprawy formalno-prawne

e Piotrkowska 204/210 - fragment budynku lezy na dziatce nr 59/51 bedgcej wtasnoscia
Gminy t6d2, kontynuowano rozmowy w UMt zmierzajace do jej pozyskania przez
Spétdzielnie {(w formie zakupu lub zamiany na dziatki gruntowe bedgce wtasnoscia
Spétdzielni).

W efekcie ogtoszonego w grudniu 2018 r. przetargu pisemnego nieograniczonego na sprzedai
lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu niz mieszkalne oraz miejsc postojowych
w lokalach garazowych zbyto w 2019 roku :

¢ 8 lokali mieszkalnych,

¢ 33 lokale o przeznaczeniu innym niz mieszkalne,

e 10 miejsc postojowych - platform garazowych.



V. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI WINDYKACYINE)

Zarzagd podejmowat dziatania wobec dtuinikéw, poczawszy od dziatarn polubownych
a koriczac na windykacji przymusowej. Zadtuzenia z tytutu optat czynszowych wg stanu z dnia
31.12.2019 roku wynosity ogétem 3.011.460,12 zt. W tej kwocie biezgce zalegtosci czynszowe
wraz z odsetkami to 723.702,52 zi, za$ sprawy sadowe i pozwy 2.287.757,60 zi.

Egzekucja polubowna

Spétdzielnia rozpoczyna dziatania windykacyjne juz od pierwszego miesigca, kiedy pojawia sie
zalegtos¢. Windykacja polubowna polega na monitorowaniu zadtuzenia dtuznikéw,
a podejmowane dziatania majg doprowadzi¢ do spfaty naleinoéci bez koniecznosci
kierowania sprawy na droge postepowania sgdowego. Poczatkowo dziatania te polegajg na:
- wysytaniu do diuinikéw informacji o braku wptaty po 1 m-cu (analiza konta lokalu),
- prowadzeniu rozmoéw telefonicznych przypominajgcych o ptatnosciach,
- wysytaniu informacji o braku wptaty za czynsz z podaniem kwot zadtuzenia za
posrednictwem poczty elektronicznej,
- wysytanie sms-6w o braku wptaty,
- wysytanie zaproszen na spotkanie w celu uzgodnienia terminu i sposobu sptaty
zadtuzenia.

Warto pamigtad, ze od kazde] zalegtosci ptatniczej, nawet kilkuztotowej, s naliczane odsetki
ustawowe, zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Gdy dtug przekracza réwnowartosé dwéch
czynszéw wysylane jest wezwanie do zaptaty, w ktérym podana jest kwota zalegtosci, termin
do ktérego nalezy uregulowa¢ zadtuzenie, informacja, ze konsekwencja braku wptaty bedzie
skierowanie sprawy do sadu, co spowoduje wzrost zadtuzenia o koszty sgdowe i komornicze.
Wezwanie zawiera takze informacje o mozliwosci zawarcia ugody ze Spétdzielnia, numer
telefonu i dane kontaktowe pracownika dziatu windykacji. Wezwania do zaptaty wysytane sg
listem poleconym ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru na adres korespondencyjny diuznika.
W 2019 r. wystano do diuznikéw 347 wezwan do zaptaty na kwote 1.135.531,62 zt droga
pocztowg ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru oraz okoto 500 ponagleri o zaptate drogg
mailowa.

Zawarto ugody z 28 dtuznikami na taczna kwote 105.349,47 21, z czego 25 dtuznikom z lokali
mieszkalnych roztozono na raty kwote 97.046,18 zt i 3 dtuznikom z lokali uzytkowych kwote
8.303,29 zt .

W toku postepowania windykacyjnego diuznik moze zawrzeé ze Spétdzielnig ugode na sptate
zadtuzenia w systemie ratalnym. Oprécz ustalonej raty dtuinik zobowigzany jest do
regularnego wnoszenia optat w terminach okreslonych w statucie. Ugoda przestaje
obowigzywaé w przypadku naruszenia postanowieri zawartych w umowie tj. nie
wywigzywania sie z terminéw wptat okreslonych w ugodzie, bagdZ wptaty bedg nizsze od
wskazanych w umowie. W przypadku zaistnienia takiej sytuacji dtuznik dostaje informacje o
naruszeniu warunkdéw ugody. Jesli pomimo tego dtuznik nie reguluje naleznosci, kierowane
jest wezwanie do zaptaty. W przypadku braku wptaty po wystosowaniu wezwania, sprawa



przekazywania jest do radcy prawnego w celu dochodzenia naleznoéci na drodze sadowe;.
W przypadku zalegtosci powyzej 3 miesiecy sprawa kierowana jest do sadu obligaroryjnie.

W 2019 r. skierowano do sadu 163 pozwy na faczng kwote 819.691,39 zt z czego: 142 pozwy
dotyczyly lokali mieszkalnych, na kwote 583.301,98 zt, zas 21 pozwoéw odnosito sie do lokali
uzytkowych na kwote 236.389,41 zt.

Dziat windykacji przy kaidej okazji podkresla koniecznoS¢ wspotpracy ze Spétdzielnia,
szczegblnie w sytuacji probleméw finansowych dtuznika i nieregularnym ptaceniu czynszu.
Brak wspétpracy moze spowodowaé wieksze ktopoty finansowe i doprowadzié nawet do
utraty mieszkania.

Jesli starania Spotdzielni zmierzajace do nawiazania kontaktu z diuznikiem sg nieskuteczne,
pomimo prob, sprawa kierowania jest do sadu w celu uzyskania nakazu zaptaty.

Egzekucja sadowo-komornicza

W przypadku gdy windykacja polubowna nie odniosta skutku tj. diuznicy nie uregulowali
swojego zadfuzenia, nie zdecydowali sie na zawarcie ugody ze Spodidzielnig lub sptate
zadtuzenia w systemie ratalnym, albo nie byto Zzadnej reakgcji z ich strony, Spétdzielnia wdraza
windykacje przymusowa, polegajaca na kierowaniu spraw do sadu i komornikéw sadowych.
Przy braku dobrowolnej sptaty dtugu z sadowego nakazu zaptaty czy wyroku, ktory
uzupetniony o klauzule wykonalnosci stanowi podstawe do rozpoczecia postepowania
egzekucyjnego, Spdtdzielnia kieruje wniosek do Komornika Sadowego w celu
wyegzekwowania naleznosci. Dtug w takiej sytuacji zwieksza sie o koszty sadowe, adwokackie
oraz komornicze. Podczas toczgcego sie postepowania komorniczego pracownik dziatu
windykacji na biezgco prowadzi korespondencje z komornikiem, rozlicza wplaty przesytane
przez komornikéw jak i dokonywane bezposrednio na konto Spétdzielni przez dtuznikow.

W sytuacji, gdy nie ma juz innego rozwigzania, kieruje wnioski o egzekucje z konkretnej
nieruchomosci, licytacje, opis i oszacowanie, eksmisje. Przygotowuje wszelkie dokumenty
niezbedne do skierowania pozwu do Sadu. Pracownik dziatu windykacji $cile wspétpracuje
z Kancelarig prawna w celu skutecznej windykacji naleznosci. W roku ubiegtym skierowano do
egzekucji komorniczej 53 nakazy zapfaty.

W przypadku bezskutecznej egzekucji komorniczej z wynagrodzenia za prace, swiadczen
emerytalnych i rentowych, zasitkéw chorobowych, rachunkéw bankowych czy ruchomosci
wobec posiadaczy spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu czy prawa odrebnej
wiasnoéci, sktadane sg wnioski o zajecie tego prawa, a nastepnie, po oszacowaniu wartosci
zajetego prawa przez biegtego, prowadzona jest przez komornika sprzedaz wiasnosciowego
prawa do lokalu/odrebnej wtasnosci w drodze licytacji oraz podejmowana przez Sad decyzja
o przysadzeniu wtasnosci prawa na rzecz nabywcy. W przypadku istnienia wielu wierzycieli
Spoétdzielni przypada kwota wynikajaca z planu podziatu dokonywanego przez komornika
w ramach postepowania egzekucyjnego. Zdarza sie, ze Spotdzielnia nie odzyskuje swoich
naleznosci, gdyz kwota uzyskana w drodze licytacji nie zaspakaja roszczen wierzyciela
hipotecznego. Tak wiec licytacja (jest ostatecznoscig, poniewaz pozbawia diuznikéw dachu
nad glowa) przerywa mozliwos¢ dalszego zadtuzania lokalu, ale nie zawsze umoiliwia
Spotdzielni odzyskanie catego dtugu.



W 2019 r. zlicytowano 3 mieszkania dtugoletnich dtuznikéw Spétdzielni w nieruchomosciach
Pitsudskiego 7, Piotrkowskiej 182 i Piotrkowskiej 204/210.

W przypadku dtuznikéw posiadajgcych spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, Spétdzielnia
wystepuje do sgdu z pozwem o eksmisje. Orzeka o tym Sad, biorgc pod uwage m.in. sytuacje
rodzinng dtuznikéw. Zobowigzanym do opuszczenia dotychczasowego mieszkania przyznaje
on lub nie prawo do lokalu socjalnego. Po uzyskania wyroku Spétdzielnia kieruje wniosek do
Komornika Sadowego w celu przeprowadzenia eksmisji z zajmowanego lokalu, zazwyczaj do
przyznanego lokalu socjalnego. Aby skréci¢ termin oczekiwania na lokal socjalny Spétdzielnia
podpisywata porozumienie z Gming na mocy, ktérego Urzad Miasta w ciggu 6 miesiecy
zobowigzany byt do wyremontowania i przekazania lokalu socjalnego.

W 2019 roku Spotdzielnia skierowata 2 pozwy o eksmisje z nieruchomosci Sienkiewicza
101/109 i Piotrkowska 235/241.

Spétdzielnia podejmuje dziatania majgce ograniczy¢ narastanie zadtuzenia poprzez:

e wypowiadanie lub rozwigzywanie w trybie natychmiastowym umowy taczacej dtuznika
ze Spotdzielnia,

e podejmowanie krokéw w celu wygasniecia spétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu,

e podejmowanie krokéw w celu zaprzestania korzystania z lokalu, pomieszczenia,
garaiu, terenu przez diuznika w tym przeprowadzenia procedur eksmisyjnych,

e sprzedaz lokali mieszkalnych i uzytkowych,

e podejmowanie krokéw w celu zabezpieczenia roszczeri poprzez wszczecie
postepowania zabezpieczajagcego lub ustanowienie zakazu zbywania i obcigzania
lokalu.

Dziatanie windykacyjne i zasady postepowania zostaly zawarte w Regulaminie Windykacji
Wierzytelnosci SM ,,Srédmieécie” w todzi, uchwalonym przez Rade Nadzorcza, Uchwata nr
61/XXVI/2018 dnia 18.12.2018r.



VI. DZIALALNOSC W ZAKRESIE SPRAW ADMINISTRACYJNO-GOSPODARCZYCH

W Spétdzielni Mieszkaniowej ,Srédmiescie” obstuge administracyjno-gospodarczg petni
Dziat Administracji. Do korica wrzesnia 2019 roku dziat liczyt 2 pracownikéw. Od pazdziernika
zatrudnienie w Dziale wzrosto do 3 oséb. Kazdy zpracownikéw ma przydzielone
nieruchomosci budynkowe oraz gruntowe, ktérymi administruje. W 2019 r. w zasobach
Spotdzielni byto 11 nieruchomosci mieszkalno-ustugowych. Do kazdej posesji przydzieleni sa
gospodarze, ktérzy maja obowigzek utrzymania czystosci na powierzonej nieruchomosci,
zgodnie zkartg pracy iwymienionymi w niej obowigzkami. Spétdzielnia w 2019 roku
zatrudniata 11 gospodarzy na peten etat oraz piec firm zewnetrznych.

Podstawowymi zadaniami nalezagcymi do w/w dziatu Spétdzielni sa:

1. Utrzymanie wilaéciwego stanu sanitarno-porzadkowego w zasobach budynkowych

Spétdzielni, a takze na terenie zewnetrznym.

Nadzér nad stanem sanitarno-porzagdkowym w budynkach oraz na terenach nalezacych do
Spétdzielni sprawujg administratorzy poprzez kontrole pracy gospodarzy poszczegéinych
nieruchomodéci oraz terendw zewnetrznych. Administratorzy prowadzili miesieczne oraz
doraZne kontrole czystosci, na skutek ktérych gospodarze byli odpowiednio motywowani oraz
karani systemem premiowym za jako$¢ wykonywanych prac. W wigkszosci przypadkéw takie
dziatania przynosity widoczng poprawe w zakresie wywigzywania sie z obowigzkéw.
Zgodnie z ustawa o utrzymaniu czystosci i porzadku przeprowadzono w zasobach Spétdzielni
deratyzacje (wiosng oraz jesienig) w niektérych nieruchomosciach wystgpit problemem
z prusakami, mréwkami faraona oraz innymi insektami. Podjgte dziatania poprzez
dwuetapowy proces dezynsekcji srodkami nowej generaciji, zupetnie bezpiecznymi dla ludzi,
ktére sg bezzapachowe, bezéladowe i biodegradowalne, odniosty pozytywny skutek.
Kontynuowaliémy réwniez wymiane starych, nienadajgcych sie do uzytku pojemnikéw na
nowe przystosowane do odbioru selektywnej zbiérki odpadéw. Jak co roku wykonano
przeglad techniczny urzadzeri znajdujacych sie na placu zabaw przez osobeg z odpowiednimi
do tego rodzaju prac uprawnieniami. Ponadto zostat wymieniony piach w piaskownicy na
przebadany przez Sanepid i dopuszczony do uzytku. Zesztoroczny piach wykorzystany zostat
do prac remontowych, a reszte zmagazynowano do uzycia w okresie zimowym.

Spotdzielnia kontynuowata réwniez prace zwigzane zczyszczeniem  piondw
kanalizacyjnych kuchennych w zasobach Spétdzielni. Prace te majg na celu udroznienie
pionéw kanalizacyjnych, co ograniczy ilo$¢ zalan lub zupetnie je wyeliminuje w lokalach
mieszkalnych.

2. Dbatoé¢ o stan zieleni oraz drzewostanu znajdujacego sie na terenach gruntowych
nalezacych do Spétdzielni. Na biezgco pielegnowane byty trawniki poprzez regularne
ich koszenie oraz sprzatanie z wszelkich nieczystosci.

3. Nadzér nad prawidtowym oraz systematycznym wywozem nieczystosci komunalnych
oraz gabarytdw.
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Dziat Administracji w 2019 roku sprawowat piecze nad przebiegiem wywozu nieczystosci,
selektywng zbiérka odpaddéw oraz stanem czystoéci miejsc, w ktérych gromadzone s3
nieczystosci. Na terenie wszystkich administrowanych przez nas nieruchomosciach zostaty
umieszczone tablice informacyjne dotyczace sktadowania odpaddw, terminéw odbioru
nieczystosci czy ograniczen w parkowaniu samochodéw, co w znaczacy sposéb poprawito
czysto$¢ i porzadek na osiedlu. Odbiér odpadéw odbywat sie bez wiekszych zakidcen.
Przedmioty wielkogabarytowe, podobnie jak w roku poprzednim, byly odbierane w kaida
srode.

W ostatnich latach nasilit sie problem gromadzenia przez mieszkaficéw na korytarzach
przymieszkalnych oraz w klatkach schodowych, przedmiotéw zagrazajgcych bezpieczeristwu
pozarowemu. W 2019 roku Dziat Administracji kilkukrotnie organizowat wywézke
przedmiotéw wielkogabarytowych, oraz pozostatosci poremontowych ze wszystkich poses;ji
w zasobach Spoétdzielni.

Poza wymienionymi powyzej zadaniami, Dziat Administracji zajmuje sie réwniez nadzorem
nad:

- wywigzywaniem si¢ firmy zewnetrznej z realizacjg warunkéw umowy zwigzanej z
konserwacjag diwigdw osobowych (prowadzenie dokumentacji-miesiecznych zestawien
konserwacji biezacej oraz napraw poza konserwacyjnych) poprzez niezwloczne zgtaszanie
usterek oraz awarii do firmy odpowiedzialnej za konserwacje dzwigéw (okoto 60 zgtoszen
kwartalnie w 2019 roku) oraz uzgadnianie prac pozakonserwacyjnych,

- ogblnym stanem technicznym budynkéw oraz terenéw przylegtych, niezwtocznie zgtaszajac
usterki oraz awarie do Dziatu Technicznego poprzez dedykowany program komputerowy, badz
zlecajgc naprawy firmom zewnetrznym. W 2019 roku byto okoto 1200 zgtoszer (usuniete w
systemie gospodarczym) i okoto 40 zlecen dla firm zewnetrznych,

- corocznymi  obowigzkowymi przegladami instalacji gazowej i  wentylacyjnej,
przeprowadzanymi przez firme posiadajacg stosowne uprawnienia wtym zakresie
(prowadzenie dokumentacji protokotéw z przeglagdéw w zasobach),

- ewidencjonowaniem i opracowywaniem zgtoszen do firmy ubezpieczeniowe;j z tytutu szkéd
na mieniu w zasobach Spoétdzielni - w 2019 r. wplyneto ponad 60 zgtoszen,

- prawidtowym funkcjonowaniem systemu monitoringu i rejestracji, a takze sukcesywnym
planowaniem i modernizacjg urzadzer oraz rozszerzaniem zakresu monitorowanego terenu.
W zwigzku z wystepujacymi na terenie posesji przy Piotrkowskiej 204/210 licznymi aktami
wandalizmu zwiekszono ilos¢ kamer monitoringu oraz zostaty wymienione zniszczone drzwi
od pralni i suszarni,

- sprawnym funkcjonowaniem firmy ochroniarskiej, zgodnie z obowigzkami zawartymi
w umowie, w szczegélnosci kontrole czestotliwosci wezwani grupy interwencyjnej oraz
zgloszenia zabezpieczeri materiatéw na rzecz takich instytucji jak: Policja, Straz Miejska,
Prokuratura,

- wspotpracg z organami $cigania, w celu wykrycia wszelkich wykroczen iprzestepstw na
terenie osiedla.
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Odpowiadajgc na wcigz rosngce zapotrzebowanie na miejsca postojowe dla uzytkownikow
rowerdw, na terenie nieruchomosci przy al. Pitsudskiego przeprowadzone zostaty prace
polegajace na powiekszeniu i modernizacji pomieszczenia funkcjonujacej juz rowerowni,
gdzie po zakonczeniu prac zamontowano dodatkowe stojaki na rowery oraz rozbudowano
monitoring, zwiekszajgc bezpieczeristwo pozostawianych tam jednosladéw.

W celu umozliwienia swobodnego dojazdu i dostepu stuzb miejskich do nieruchomosci
umiejscowionych przy Piotrkowskiej 204/210 oraz Piotrkowskiej 182, przeprowadzilismy
zakrojone na duzg skale prace porzadkowo-remontowe, w wyniku ktérych zostato usunietych
170 gazondw oraz opaski betonowe okalajgce kwietniki. Jednoczesdnie przeprowadzilismy
sitami wtasnymi Spétdzielni kompleksowe mycie i sprzatanie parkingu podziemnego
znajdujgcego sie przy ul. Piotrkowskiej 182.

Ponadto praca Administracji w gtéwnej mierze sprowadza sie do obstugi biezacej
mieszkaricéw. Dodatkowo Dziat sprawuje kontrole nad przekazywaniem korespondenc;ji
bezposérednio do skrzynek pocztowych Mieszkancéw przy udziale gospodarzy Spétdzielni,
przygotowywaniem comiesiecznych zestawieri do wydziatu komunalnego Urzedu Miasta —
tzw. deklaracji $mieciowych na podstawie o$wiadczeri mieszkaicow o liczbie oséb
zamieszkujacych w lokalu, sktadanych w Administracji lub przesytanych poczta tradycyjng oraz
elektroniczng - okoto 40 zmian kwartalnie w sezonie jesienno-zimowym, natomiast w sezonie
letnim liczba ta wzrasta trzykrotnie, do okoto 120.
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VII. DZIALALNOSC W ZAKRESIE SPRAW REMONTOWO-KONSERWACYINYCH

W okresie sprawozdawczym Zarzad Spétdzielni realizowat prace wynikajace z planu
remontowego dla poszczegd6lnych nieruchomosci.
W czasie od 01.01-02.07.2019 r. zrealizowane zostaly nastepujace inwestycje (w rozbiciu na
budynki):

Pitsudskiego 9:

e rozebranie attyki Zelbetowej z wyrdwnaniem powierzchni, wykonanie izolacji
przeciwwilgociowej, uzupetnienie tynkdw zewnetrznych, wykonanie obrébki ogniomuru,
malowanie dwukrotnie farbg elewacyjng scian, wywdz gruzu;

¢ skucie tynku na elewacji ,uzupetnienie tynkiem akrylowym;

Piotrkowska 235/241:

¢ remont w k.2 na poziomie parteru: wykonanie gtadzi gipsowych na $cianach i sufitach
wraz z pomalowaniem farbg emulsyjna, wykonanie cokotéw z gresu, licowanie $cian przy
windach, wykonania tynku cienkowarstwowego mozaikowego na wys. 1,6 m oraz
malowanie farba emulsyjng krat i balustrad;

e montaz zewnetrznych opraw oswietlenia awaryjnego z termostatem i podgrzewem nad
wejsciami ewakuacyjnymi w budynku;

® modernizacja systemu zasilania rezerwowego ztgcza energetycznego oraz zamontowanie
p-pozarowego wytacznika pradu dla catego budynku, wymiana okablowania;

¢ modernizacja tablic rozdzielczych kl. 1i 2.

Wigury 15:
¢ montaz drzwi wejsciowych wkl. 2 - 2 szt.

W drugiej potowie 2019 roku, zgodnie z zatwierdzonym Planem prac remontowych
i zabezpieczajacych w zasobach SM ,,Srédmiescie” na drugie pétrocze 2019r., przyjetym przez
Rade Nadzorcza Uchwata nr 107/XXVI/2019 z dnia 06.08.2019 r., wykonane byly prace
remontowo-konserwacyjne w zakresie utrzymania i poprawy stanu technicznego budynkéw
pod wzgledem ich estetyki, bezpieczerstwa i dostosowania do wymogéw przepiséw
przeciwpozarowych.

W okresie od 03.07-31.12.2019 r. zrealizowane zostaly inwestycje w rozbiciu na budynki:

Pitsudskiego 7:

e naprawa dylatacji budynku z naprawg posadzki w podcieniach budynku ki. 3, polegajgca
na skuciu zniszczonej i wykonaniu nowej posadzki betonowej wraz z izolacja
przeciwwilgociowa z papy termozgrzewalnej i utozeniu kostki brukowe;j;
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e rozbudowa istniejgcej rowerowni;

¢ remont instalacji CW (cieptej wody) w ki. 3 - montaz zaworu elektromagnetycznego wraz
z urzadzeniami automatyki sterowniczej zaworem - zbiornik CW;

e wykonanie nowych tynkéw w czesci piwnicy kl. 3;

¢ demontaz blach trapezowych na tarasie od strony potudniowej budynku, oraz wykonanie
i montaz barierek metalowych, zgodnie z projektem budowlanym;

e kryzowanie grzejnikdw w czesciach wspdlnych, montaz zaworéw termostatycznych.

Wigury 15:

¢ modernizacja instalacji domofonowej (wymiana na system cyfrowy);

e kryzowanie grzejnikéw w kl. 1 i 2, wymiana grzejnikéw (modernizacja instalacji CO
w korytarzach poprzez montaz zawordw termostatycznych);

e oczyszczenie spoin miejsc mocowania balustrad balkonéw i zabezpieczenie antykorozyjne;

¢ wykonanie projektu dostosowania budynku do wymagan przepiséw p-pozarowych;

o kompleksowa modernizacja giéwnych rozdzielni elektrycznych w kl. 1i2;

e montaz gléwnego, przeciwpozarowego wytacznika prady;

Pitsudskiego 9 :
e wykonanie i montaz barierek metalowych od strony potudniowej zgodnie z projektem
budowlanym;

Sienkiewicza 101/109:

e wymiana istniejgcej stolarki okiennej na korytarzach przymieszkalnych we wszystkich
klatkach;

e naprawa stropu czesci podziemnej przy otworach technologicznych.

Piotrkowska 182:

¢ kompleksowy remont holu wejsciowego pomiedzy klatkami 3 i 4 (demontaz boazerii
zgodnie z przepisami p-pozarowymi, naprawa i malowanie $cian, potozenie ptytek na
$cianach i stupach do wysokosci 2 m, remont instalacji elektrycznej - wymiana odwietlenia
na energooszczedne);

e wykonanie izolacji tarasu od strony wschodniej w celu wyeliminowania zalewania $cian
garazu podziemnego (na wysokoscikl. 1i 2);

e remont instalacji CW (cieptej wody)wkl. 1 {montaz zaworu elektromagnetycznego wraz
z urzadzeniami automatyki sterujacej zaworem - zbiornik CW- strefa Il , pietro XXV);

e kompleksowy remont holu wejsciowego pomiedzy kl. 1 i 2 (demontaz boazerii zgodnie
z przepisami p-pozarowymi, naprawa i malowanie $cian, potozenie ptytek na Scianach
i stupach do wysokosci 2 m, remont instalacji elektrycznej - wymiana oswietlenia na
energooszczedne);
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Piotrkowska 183/187:

® prace remontowe metodg alpinistyczng na elewacji budynku polegajace na demontazu
elementéw drewnianych, uzupetnienia balustrad balkonowych w iloéci 60 szt. wraz
z utylizacja zdemontowanych pozostatosci;

e rozpoczecie remontu klatki 2 (naprawa powierzchni $cian i sufitéw-wykonanie gtadzi,
potozenie gresu na Scianach przy windzie, potozenie gresu na cokofach, malowanie krat,
balustrad i drzwi, konserwacja i uporzadkowanie instalacji elektrycznej i pozostatych
mediéw);

® czyszczenie piondéw kuchennych kanalizacyjnych;

e malowanie pomieszczen gospodarczych suszarni oraz wymiana okien kl. 2 i 3;

¢ remont klatek schodowych - przebudowa instalacji elektrycznych i pozostatych mediéw -
kl. 2.

Piotrkowska 204/210:

e montaz drzwi stalowych, ptaszczowych do zsypéw gtéwnych w kl. 1, 2i 3;

¢ kryzowanie grzejnikéw w czesciach wspdlnych, montaz zaworéw elektrostatycznych;

e oczyszczanie spoin miejsc mocowania balustrad balkonéw i zabezpieczanie antykorozyjne
od stronnych zachodniej;

* wykonanie ekspertyzy p-pozarowe;j.

Piotrkowska 235/241:

e kryzowanie grzejnikéw w czeéciach wspdlnych z montazem zawordw termostatycznych;
e przeglad elewacji oraz balkonéw wraz z punktowg naprawa antykorozyjna i odspoin;

¢ wykonanie projektu remontu elewacji i balkonéw (wraz z projektem termomodernizacji).

Wolczanska 126:
e czyszczenie piondw kanalizacyjnych.

Wodlczanska 155:
e czyszczenie piondw kanalizacyjnych;
* wymiana drzwi wejsciowych do piwnic.

Dodatkowo zostaty naprawione iuzupetnione ubytki w nawierzchniach asfaltowych na
parkingach przed budynkami: Piotrkowska 103/105, Piotrkowska 204/210, Piotrkowska 182,
Sienkiewicza 101/109.

Z koricem 2019 roku zostata zakoriczona procedura wytonienia wykonawcy na wymiane
diwigéw osobowych w budynkach ul. Sienkiewicza 101/109 klatka 2 — diwig maly i duzy,
al. Pitsudskiego 7 klatka 3 — dZwig maty i duzy oraz ul. Piotrkowska 182 kl. 3 — diwig maty
i duzy. Wymiana wind w/w budynkach odbywaé sie bedzie na przetomie 05-11.2020 r.
Kolejnos¢ wymiany wind zostata ustalona w oparciu o konsultacje z firma serwisujaca dZwigi.
Jako pierwsze wymianie podlegaja windy, ktérych mechanizmy s3 najbardziej
wyeksploatowane i do ktorych nie sg juz produkowane czesci i podzespoty zastepcze.
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W ramach obstugi catodobowe] wezta grupowego pracownicy Budynku
Technicznego oprdcz obstugi wezta i catej infrastruktury z nim zwigzanej usuwali zgtoszenia
awarie w trybie pogotowia technicznego w zasobach Spoétdzielni. llos¢ usunietych awarii
i interwencji w roku 2019 liczyta 996 szt. Wszystkie zgtoszenia realizowane byty w godzinach
potudniowych, nocnych i w dniach wolnych od pracy.

Nalezy podkredli¢, ze wiele prac o réznorodnym zakresie branzowym wykonywanych
byto przez konserwatoréw Spétdzielni. Dziatania takie podejmowano w celu obnizenia
kosztéw remontdéw, kierujagc do ich realizacji pracownikéw technicznych Spoétdzielni.
Wszystkie prace na infrastrukturze technicznej tj. instalacje wodne, kanalizacyjne, centralnego
ogrzewania i instalacje elektryczne i medialne wykonywane byly réwniez przez pracownikéw
Dziatu Technicznego. Kilka przykladowych realizacji to:

e prace zwigzane z modernizacja okablowania natynkowego medialnego i elektrycznego
w budynku Piotrkowska 183/187 w zwigzku z przeprowadzonym remontem klatek
schodowych i czesci wspdinych,

e przy ul. Piotrkowskiej 182 remont holi gtéwnych wejsciowych - przebudowa instalacji
centralnego ogrzewania i wymiana grzejnikdw,

e prace zwigzane z demontazem starej instalacji i ponownym montazem instalacji
elektrycznych w uktadzie sieciowym TN-S,

s montaz nowego oswietlenia oraz wymiana instalacji medialnych i inne.

taczna ilosé zgtoszen i interwencji to 3.160 odnotowanych realizacji. W rozbiciu na prace
branzowe:

- prace interwencyjne pogotowia technicznego -996,

- prace $lusarskie, spawalnicze, stolarskie, szklarskie -728,

- prace elektryczne i medialne -588.

- prace hydrauliczne i spawalnicze -848 w tym pierwotny montaz wodomierzy w lokalach
uzytkowych i mieszkaniach w ilosci 93 szt., prace polegajace na wymianie uszkodzonych
wodomierzy w iloéci 99 szt. oraz montaz zawordow termostatycznych w czesciach wspélnych.
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Sprawozdanie z podjetych przez SM , Srédmieécie” w 2019 r.

dziatari majacych na celu poprawe bezpieczeristwa pozarowego w podieglych

nieruchomosciach budynkowych

Rodzaj i forma podjetych dziatar w zakresie poprawy bezpieczeristwa Adresy"bud\!nkéw
Lp . L r et g (posesji) objetych
pozarowego budynkéw mieszkalnych Spétdzielni . o
dziataniami
1. | W ramach realizacji obowigzkdw natozonych Postanowieniem tddzkiego | ul. Piotrkowska 235/241
Komendanta Wojewddzkiego PSP z dnia 17.06.2013 r. dla budynku przy
ul. Piotrkowskiej 235/247:
— wykonano instalacje przeciwpozarowego wyltacznika pradu,
— nad wyjsciami ewakuacyjnymi na zewnatrz budynku zainstalowano awaryjne
odwietlenie ewakuacyjne,
— opracowano ocene i wytyczne rzeczoznawcy ds. zabezpieczen
przeciwpozarowych w celu wyznaczenia drogi pozarowej dla budynku,
2. | W ramach realizacji  obowiazkéw natoionych Postanowieniem tédzkiego | ul. Wigury 15
Komendanta Wojewddzkiego PSP z dnia 27.07.2018 r. w budynku przy
ul. Wigury 15:
- wykonano instalacje przeciwpozarowego wytacznika pradu,
— _wykonano modernizacje rozdzielnic elektrycznych dla obu klatek budynku.
3. | Zgodnie z planem poprawy zabezpieczenia p.poz. budynku przy ul. Piotrkowskiej | ul. Piotrkowska 204/210
204/210:
— opracowano ocene i wytyczne rzeczoznawcy ds. zabezpieczen
przeciwpozarowych w celu wyznaczenia drogi pozarowej dla budynku,
— wykonano inwentaryzacje czesci wspéinych budynku na potrzeby opracowania
ekspertyzy technicznej zabezpieczenia przeciwpozarowego,
— w ramach prac remontowych powierzchni wspélnych 10 pietra po pozarze
w mieszkaniu nr 339 wykonano oddzielenie IV klatki schodowej przedsionkiem
przeciwpozarowym zamykanym drzwiami p.poz. w klasie EI30 oraz usunigto na
korytarzu palne state elementy obudowy kanatéw pionéw instalacyjnych.
4. | W celu zweryfikowania legalnoéci i oceny zgodnosci z przepisami uk V\'hgury 15
. . . . . L , | ul. Piotrkowska 204/210
przeciwpozarowymi dokonanych przez mieszkaicéw wydzieled i wygrodzen al. Pitsudskieeo 7
powierzchni korytarzy dokonano przegladu stanu drég komunikacji ogélnej e .g
stuzacych ewakuaciji (klatki schodowe i ich przedsionki, korytarze, hole windowe). ul- Slenkiewican 1017108,
! ! ul. Piotrkowska 182
5. | Zobowigzano  wezwaniami terminowymi 35 wiaécicieli lokali mieszkalnych | ul. Wigury 15
i uzytkowych budynkéw zasobéw Spétdzielni do usuniecia nalezacych do nich | ul. Piotrkowska 204/210
materiatéw palnych znajdujacych sie na drogach komunikacyjnych stuzacych | al. Pitsudskiego 7
ewakuacji lub umieszczonych przedmiotéw w sposéb zmniejszajacy ich szerokosé | ul. Sienkiewicza 101/109,
ponizej wymaganych wartosci okreslonych w przepisach techniczno-budowlanych | ul. Piotrkowska 182
oraz do usunigcia zabudéw korytarzy i innych nieprawidiowoséci mogacych zagrazaé | ul. Piotrkowska 175a/177
zyciu lub zdrowiu mieszkaricéw.
6. | W zwigzku z przeprowadzong akcja porzadkowania powierzchni wspélnych | ul. Wigury 15

budynkéw, we wiasnym zakresie usunigto i wywieziono materialy palne
skltadowane na drogach komunikacji ogéinej i w pomieszczeniach technicznych
budynkéw przy Al. Pitsudskiego 7, ul. Sienkiewicza 101/109, ul. Wigury 15,
Piotrkowska 182, Piotrkowska 204/210.

ul. Piotrkowska 204/210
al. Pitsudskiego 7

ul. Sienkiewicza 101/109,
ul. Piotrkowska 182
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VIIl. DZIALALNOSC FINANSOWA SPOLDZIELNI

1. Informacja w zakresie oceny aktualnej i przewidywanej sytuacji finansowej
Spotdzielni.

Sytuacja ekonomiczna Spétdzielni jest stabilna. Na dzier sporzadzenia sprawozdania
nie wystepuja zdarzenia, ktére moglyby w jakikolwiek sposdb zagrazaé kontynuacji
dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni w najblizszej przysztosci.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym Spétdzielni

Ma ono na celu zapewnienie ptynnosci finansowej oraz stabilizacji przeptywow
pienieznych, ograniczenie zmiennosci wyniku finansowego, minimalizacje odchylen od
zatozonych w planie wartosci. Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajace z prowadzonej dziatalnosci
obejmuja ryzyko rynkowe (stopy procentowej, ryzyko cenowe), ryzyko ptynnosci, ryzyko
kredytowe. Spétdzielnia monitoruje i zarzgdza kazdym z tych ryzyk.

o Ryzyko stopy procentowe)j.

Spétdzielnia nie posiada ekspozycji na ryzyko zmiennosci przeptywdéw pienieznych z tytutu
zmiany stop procentowych wynikajacych z otrzymanych kredytéw dla ktérych odsetki liczone
sg na bazie zmiennej stopy procentowej.

e Ryzyko cenowe.

Spoétdzielnia nie jest narazona na ryzyko cenowe zwigzane z instrumentami finansowymi.
Natomiast wystepuje ryzyko cenowe kupowanych ustug, w tym energii elektrycznej, energii
cieplnej, wody. Dla oceny ryzyka cen prowadzony jest biezgcy monitoring ich zmiennosci
i analizowane prognozowane tendencje.

¢ Ryzyko kredytowe.

Spétdzielnia jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako niewywigzywanie sie
dtuinikéw ze swych zobowigzan wobec wierzyciela (Spétdzielni). Maksymalne ryzyko
kredytowe oszacowane zostato jako wartoé¢ bilansowa naleznosci. Spotdzielnia dokonuje
biezgcej weryfikacji rozrachunkéw, celem podejmowania wiasciwych dziatan ograniczajacych
to ryzyko (egzekucja wierzytelnosci, zasady wspétpracy z kontrahentami). Ryzyko kredytowe
ujawnione jest w sprawozdaniu w formie odpiséw aktualizacyjnych.

¢ Ryzyko ptynnosci.

Spétdzielnia narazona jest na to ryzyko rozumiane jako utrata zdolnosci do regulowania jej
zobowigzan. Zarzgdzanie tym ryzykiem odbywa sie poprzez utrzymanie odpowiednich do skali
dziatalnosci stanéw gotéwki, ktére stanowiag rezerwe plynnosci. Funkcjonowanie i rozwdj
spotdzielni jest finansowany ze srodkow wtasnych jej cztonkdw. Lokowanie wolnych Srodkéw
pienieznych dostosowane jest do cyklu ptatnosci zobowigzan. Ryzyko utraty ptynnosci
w spétdzielni oceniane jest jako aktualnie nieznaczne.
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Wskaznikowa ocena ptynnosci finansowej:

¢ wskazniki ptynnosci finansowej Spétdzielni w latach 2017-2019

| WyszczegélInienie 2017 r. 2018r. 2019r.
Wskaznik biezgcej ptynnosci
(ptynnosci | stopnia — zdolnosci 0,63 1,11 1,22

ptatniczej)
WskaZznik ptynnosci szybkiej

(ptynnosci Il stopnia — zdolnosci 0,63 1,10 1,21
platniczej szybkiej)

Wskaiznik wyptacalnosci gotéwkowej

(ptynnosci Ill stopnia - szybkosci sptaty 0,22 0,39 0,59

zobowigzan)

Podstawowym wskaznikiem wykorzystywanym w analizie ptynnoéci przedsiebiorstwa
jest wskaznik biezacej ptynnosci finansowej. Przedstawia on bowiem ogdlny obraz zdolnosci
regulowania biezacych (krétkoterminowych) zobowiazarh podmiotu gospodarczego poprzez
uptynnienie posiadanych aktywéw obrotowych (zapaséw, naleznosci krétkoterminowych,
inwestycji krotkoterminowych). Zasada méwi, ze im wyzsza warto$é¢ wskaznika, tym mniejszy
jest udziat zobowigzari biezacych w aktywach obrotowych. Rosnaca tendencja wskaznika
biezacej ptynnosci finansowej $wiadczy o polepszajacej sie zdolnosci regulowania zobowigzan
krétkoterminowych. Oznacza to takie poprawe ptynnosci Spétdzielni. Coraz lepiej
wykorzystywany jest posiadany majatek obrotowy, przy jednoczesnym sptacaniu zobowigzan
biezacych na czas.

Wskainik ptynnosci przyspieszonej powstat w celu okreslenia mozliwosci podmiotu
w zakresie pokrycia zobowigzar biezacych, ale aktywami o wyiszym stopniu ptynnosci
(naleznosci krétkoterminowe, inwestycje krétkoterminowe). W tym celu, z aktywoéw
obrotowych wytaczono zapasy materiatéw, towardéw, produkcji w toku oraz wyrobdw
gotowych, gdyz ich uptynnienie moze by¢ znacznie utrudnione. Przyjmuje sie, ze warto$¢ tego
wskaznika powinna by¢ wieksza lub réwna 1,0. Wtedy mozna stwierdzié, ze podmiot
gospodarczy jest w stanie na czas uregulowaé biezgce zobowigzania - bez koniecznosci
uptynniania rzeczowych aktywow obrotowych.

WskaZnik ptynnosci natychmiastowej okresla zdolnosci uregulowania biezgcych
zobowigzan z posiadanych w przedsiebiorstwie $rodkéw pienieznych, czyli najbardziej
ptynnych aktywéw obrotowych.
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2. MAJATEK TRWALY

Wartosé rzeczowych aktywéw trwatych Spétdzielni na dzien 31.12.2019 r. wynosi ogbtem

31.547.935,

35 000 000,00
30 000 000,00
;25000 000,00
20 000 000,00
15 000 000,00

10 000 000,00

34 zt netto. Na tg warto$c sktadaja sie:

grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego) - 1 232 462,70 zi
budynki, lokale i budowle - 30 263 796,29 zt

urzadzenia techniczne i maszyny - 37 519,35 zt

srodki transportu - 1 506,38 zt

inne Srodki trwate - 12 650,62 zt

Struktura rzeczowych aktywow trwatych

5 000 000,00
0,00 [ |
a. grunty (w tym prawo  b. budynki, lokale i ¢. urzadzenia d. érodki transportu  e. inne sSrodki trwate
uzytkowania budowle techniczne i maszyny

wieczystego)

Przewage w strukturze rzeczowych aktywéw trwatych stanowia budynki, lokale
i budowle, co jest zwigzane $cisle ze specyfikg funkcjonowania Spoétdzielni. W poréwnaniu
z rokiem 2018 warto$é rzeczowych aktywow trwatych spadta o kwote 2.762.953,97 zt. Wynika
to przede wszystkim ze sprzedazy lokali o wartosci 225.676,79 zl netto oraz z dokonanych

wyodrebnie

f na warto$¢ 1.772.621 zt netto. Dokonano réwniez likwidacji zaniechanych

inwestycji na kwote 208.020,36 zt. Jednoczesnie na skutek zamiany dziatek oraz zmian
w przepisach prawnych zwigzanych z przeksztatceniem wieczystego uzytkowania gruntéw we
wiasnos¢ wzrosta wartosé gruntéw o 490.846,07 zt. Naliczone umorzenie za rok 2019 wyniost0
1.091.986,07 zt.
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3. PRZYCHODY | KOSZTY Z DZIAtALNOSCI OPERACYINE)

W 2019 przychody i koszty z dziatalnosci operacyjnej ksztattowaty sie w sposéb nastepujacy:

Przychody netto i zréwnane z nimi
Przychody netto ze sprzedazy produktéw
a. z optat za eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci
- optaty zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
- oplaty zwigzane z podatkiem lokalnym
- optaty zwigzane z utrzymaniem diwigow
- oplaty za zuzycie wody i odprowadzanie $ciekow
- optaty za wywoz odpaddéw komunalnych
- optaty za monitoring/ochrone
- odpis na fundusz remontowy
- odpis na fundusz legalizacji wodomierzy
- opfaty za korespondencje
- optaty za energie
- oplaty za centralne ogrzewanie
- optaty za ciepta wode
- optaty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem lokali we wspélnotach
b. z dziatalnosci wtasnej
Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatéw

Koszty dzialalnosci operacyjnej
Razem koszty rodzajowe, z tego:
a) z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
- koszty zwiazane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
- koszty zwigzane z podatkiem lokalnym
- koszty zwigzane z utrzymaniem dZwigéw
- koszty za zuzycie wody i odprowadzanie $ciekéw
- koszty wywozu odpadéw komunalnych
- koszty monitoringu/ochrony
- odpis na fundusz remontowy
- odpis na fundusz legalizacji wodomierzy
- koszty centralnego ogrzewania
- koszty cieptej wody
- koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem lokali we wspélnotach
b) z dziatalno$ci wtasnej
Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatéw
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17778 377,88
17 811 436,46

16 822 246,72

5670 235,38
304 303,77
606 148,18
1596 626,28
509 427,73
265 681,00
2415 745,27
55 585,54
11 217,56
158,61
3998 457,86

1044 830,22

343 829,32
989 189,74

43 030,73
9972,15

17 148 229,72
17 141 048,54
16 593 881,87
5729 096,37
304 366,25
371 416,82
1596 626,28
507 544,58
226 656,38
2415 745,27
55 585,54
3998 457,86
1044 830,22
343 556,30
547 166,67

7 181,18



4. ZAMIERZENIA NA ROK 2020

1. Zatozenia do planu finansowo-gospodarczego na rok 2020:

Istotag planu jest zblizone do rzeczywistosci zaplanowanie kosztéw i przychodéw na
dany rok. Punktem odniesienie sg wykonane koszty w roku poprzednim oraz prognozy na rok
nastepny, uwzgledniajac wskaznik inflacji, podwyzki cen nosnikéw energii, podatkéw i opfat
publiczno-prawnych.

Zatozeniem strategicznym jest dazenie do ograniczenia kosztow utrzymania
nieruchomosci wspélnej oraz utrzymania nieruchomosci Spétdzielni.

Koszty utrzymania czystosci przyjeto na poziomie wyzszym o 4% w poréwnaniu z rokiem 2019.

Koszty utrzymania budynku technicznego (pogotowia) przyjeto na poziomie wyiszym o 13%
w poréwnaniu z rokiem 2019.

Koszty konserwacji instalacji domofonowej i monitoringu, dezynfekcji, deratyzacji, koszty
zarzgdzania pozostajg na tym samym poziomie w poréwnaniu z rokiem 2019.

Koszty TVK i obstugi prawnej wynikajg ze stawek z uméw podpisanych w roku 2019.

Koszty energii elektrycznej przyjeto na poziomie wyzszym o 10% w poréwnaniu z rokiem 2019.
Koszty ubezpieczenia wynikaja z polisy zawartej na rok 2020.

Koszty mienia ogodlnego przyjeto na poziomie nizszym w poréwnaniu do roku 2019.

Koszty wywozu hieczystosci statych i podatkéw wynikaja z uchwat Rady Miejskiej w todzi.

Koszty utrzymania dzwigéw przyjeto na poziomie wyiszym o 10% w pordwnaniu z rokiem
2019.

Koszty utrzymania monitoringu przyjeto na poziomie wyzszym o 15% w pordwnaniu z rokiem
2019.

Koszty mediéw przyjeto na tym samym poziomie w porédwnaniu z rokiem 2019.

Réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci a przychodami z optat
zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploataciji i utrzymania nieruchomosci w roku
nastepnym.

Planowane wydatki z funduszu remontowego prezentuje oddzielna uchwata Rady Nadzorczej.

W 2020 roku sptata uktadu wyniesie 2.625.023,54 zt. Srodki na spfate beda pochodzi¢
miedzy innymi ze érodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych
wystawionych do przetargu. W wyniku ogtoszonego przetargu na dzien 26.11.2019 uzyskano
ze sprzedazy 1.301.895,12 zt. Szacowana warto$¢ pozostatych do sprzedazy lokali wynosi co
najmniej 4.000.000 zt. Warto$¢ ta moze wzrosng¢ w wyniku zloienia wyiszych ofert
w poréwnaniu do wyceny, jak rowniez na skutek ogdlnej tendencji wzrostowej na rynku
nieruchomosci.

22



Ogdlny i szczegétowy plan finansowo-gospodarczy na nieruchomosciach przedstawiaja
dotaczone zestawienia.

Whioski:

Na podstawie przedstawionego planu proponujemy:

o 2wiekszy¢ stawke funduszu remontowego na nieruchomoséci Piotrkowska 182
z poziomu 1,55 zt/m? na 2,55 zt/m?,
e zwiekszy¢ stawke funduszu remontowego na nieruchomoéci Piotrkowska 204/210
z poziomu 1,55 zt/m? na 2,00 zt/m?,
* zwiekszyc stawke funduszu remontowego na nieruchomoéci Wigury 15 z poziomu 1,55
z2t/m? na 2,00 zt/m?,
e zwickszy¢ stawke funduszu remontowego na nieruchomoéci Wélczariska 155
z poziomu 1,75 zt/m? na 2,00 zt/m?,
e zwiekszy¢ stawke eksploatacyjng na nieruchomosci Pitsudskiego 9 z poziomu 3,50
zt/m? na 3,90 zt/m?2.

Powyiszy plan finansowo-gospodarczy na 2020 rok zostat uchwalony przez Rade Nadzorczg
Uchwata nr 144/XXV1/2020 dnia 24.03.2020r.

2. Analiza planowanych kosztéw i przychodéw w rozbiciu

plan na okres od 01.01.2020 r. do 31.12.2020 r.

na nieruchomosci

Nierozliczone

kosstydziat. | przychody :::m Nadwyika
Narwa Nizsuchomoizi Driatalnoét podstawowa podst. 2 roku | dzial. podst. z Fundusz remontowy ubieglego funduszu 2 roku
ul'{ieg!e,g.o- roku ubiegiego 1 {riedobér) ubiegtego
niedabér nadwyika
, . na dzied na dzient F . ) na dziedt na dzied
praychod kostt M| s112700 | 31122000 | PRYCROVRdRS | wpkemystanie |0 | sgazamo
Fitwdskicgo 7 1002060,00 | 1074860,00 |- 72 800,00 8859450 | 319500,00 | 1542 000,00 869550,31
Piowtowhs 102/105 | 12679000 | 123637,00 | 315300 89 858,57 50 600,00 40000,00 115796,25
Piowkowsda 1753/177 | 30956400 | 30536000 | 420400 | 27508958 57 240,00 23000,00 58 150,43
Piokowsta 187 | 198850000 | 194015500 | 4834500 | 178474351 84515000 | 116300000 | 4 18054541
Piobonsha 103137 | 22120000 | 21873600 | 2454,00 69 506,84 73 100,00 78.000,00 541 192,47
Fiottowsks 2041710 | 1825120,00 | 1587410,00 | 237710,00 | 1254 979,35 612100,00 | 90000000 | 43357444
Piowtowska235/241 | 61248000 | 52062000 | 5S1860,00 | 3543619 200100,00 | 141500,00 107893241
:‘,;‘;i::!‘“”“ 90555000 | HES6490,00 | 907000 | 146600319 26810000 | 843000,00 649 154,11
Wigary 15 62687000 | 54723000 | 7964000 316358,62 | 23100000 | 408500,00 488 458,70
Wilciaida 126 51438,00 4877000 | 316800 | 6389877 16.360,00 120000 | 7556353
Watcasiska 155 50280,00 47257,00 | 302300 24 964,28 2250000 | 100000,00 1636,%0
SUMA: 7719862,00 | 731002500 | 409837,00 | 488115069 | 58928281 | 272615000 | 524020000 | 463233018 | 380117468
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5. Plan prac remontowych w 2020 roku w zasobach Spétdzielni Mieszkaniowej
,Srédmiescie” :

PLAN PRAC REMONTOWYCH W 2020 ROKU W ZASOBACH SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE)

"SRODMIESCIE"
NIERUCHOMOSC ZAKRES PRAC REMONTOWYCH REMONTY
SZACUNKOWY-
KOSZT/netto
1. PItSUDSKIEGO 7
1. Wymiana poziomu cyrkulacji cieptej wody uzytkowej | strefa 60 000,00
2. Modernizacja sterowania przeptywu wody w zbiornikach na 23 000,00
poziomie Xp - we wszystkich klatkach schodowych ( montaz
zaworéw elektromagnetycznych) |
3. Przeglad i naprawa instalacji odgromowej 50 000,00
4, Sporzadzenie ekspertyzy p.poz. 30 000,00
- 5. Montaz drzwi metalowych do wybranych szachtéw w korytarzach - 25 000,00
10 sztuk
6. Wymiana diwigéw kl. 3 699 000,00
7. Naprawa tarasu od strony potudniowej, czota tarasu, demontaz 48 000,00
przegrody z blach trapezowych, instalacja kraty, wymiana drzwi lub
demontaz
8. Wymiana plytek PCV w wybranych korytarzach przymieszkalnych 100 000,00
na ptytki gresowe / pasadzki ochronne
To. IZoFser\_/va;cja - smarowanie catosci dachu, punktowe naprawy papv 40 000,00
10. Naprawa stopni biegdw schodowych - jedna strona 40 000,00
11. Montaz drzwi p.poi. w piwnicy i na czapie oraz na pietrach 22 000,00
technicznych !
12. Wykonanie hydroizolacji tarasu - cze$¢ pol-zach wraz 120 000,00
z dowietleniem
13. Remont biegéw schodowych w klatkach schodowych wraz 130 000,00
z doswietleniem lampami awaryjnymi i malowanie korytarza
przymieszkalnego na ostatnich pietrach
14, Przeglad elewacji - punktowe naprawy alpinistyczne od strony 35 000,00
|  péinocnej
15. Przygotowanie projektu wytgcznika gtéwnego dla catego budynku 120 000,00
i wymiana tablicy rozdzielczej w kl. 1l na zgodna z przepisami p.poz.
| suma: 1542 000,00
2.PIOTRKOWSKA -
103/105
1. Wymiana drzwi do zsypu gtownego 1 500,00
2. Standaryzacja instalacji domofonowej - wymiana kaset i brelokow 3 500,00
3. Malowanie holu przywindowego do IV pietra 35 000,00
4. Gromadzenie ¢rodkéw na remont elewacji i dzwigi
SUMA: 40 000,00
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3.PIOTRKOWSKA

175 A/177
1. Zabezpieczenie antykorozyjne obrébek blacharskich, rynnowych na 5 000,00
dachu i sprawdzenie odgromowych i ewentualna naprawa
2. Naprawa pokrycia dachowego nad kl. lll i k. IV, smarownie papy 15 000,00
3. Odéwiezenie sciany w wejsciu do piw;icy po zalaniu 3 000,00
SUMA: 23 000,00
4.PIOTRKOWSKA
182
1. Wymiana dzwigéw kl. Il 780 000,00
2. Zabezpieczenie antykorozyjne elementéw metalowych na dachu, 100 000,00
oraz naprawa instalacji odgromowe;j,
3.Konserwacja  pokrycia dachowego, naprawy punktowe 45 000,00
i smarowanie
4. Drzwi ewakuacyjne z korytarzy na poziomie parteru w klatkach 10 000,00
I-VI-6sztuk
5. Wymiana drzwi do lokali ustugowych 10 000,00
6.Klatka V, pigtro 5 - wymiana ptytek PCV w korytarzu 12 000,00
przymieszkalnym na terakote
7. Uszczelnienie tarasu od strony wschodniej na poziomie klatek 16 000,00
Hiiv a
8. Okienka wentylacyjne w garazu pod budynkiem strona wschodnia- 20 000,00
wymiana i ujednolicenie
B 9. Naprawa $ciany zewnetrznej garazu od st?ony wschodniej 30 000,00
10. Wijazd dla niepetnosprawnych - pod warunkiem uzyskania
dofinansowania z fund PFRON
11. Przygotowanie projektu wytgcznika gtéwnego dla catego budynku 140 000,00
i wymiana tablicy rozdzielczej w kl. Ill na zgodng z przepisami p.poz
SUMA: 1163 000,00
5.PIOTRKOWSKA
183/187
1. Remont klatki | (naprawa powierzchni cian i sufitéw — wykonanie 65 000,00
gtadzi, potozenie gresu na $cianach przy widzie, potozenie gresu na
cokotach, malowanie krat, balustrad i drzwi)
2. Wymiana okien w pralniach i suszarniach oraz malowanie na 8 000,00
ostatnich kondygnacjach
3. Malowania pralni i suszarni 5 000,00
SUMA: 78 000,00
6.PIOTRKOWSKA
204/210
1. Zabezpieczenie antykorozyjne spoin balkonowych - strona 15 000,00
wschodnia
2. Wymiana chodnika na kostke i remont murku przy k. | od strony 40 000,00

ul. Wigury
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3. Wymiana drzwi do zsypow glownych, kl. IV iV 6 000,00
r 4. Konserwacja, smarowanie dachu a 35 000,00
5. Wykonanie podkiadéw do ekspertyzy p.poi. 12 000,00
6. Wymiana okien w pralniach i suszarniach, oraz w pomieszczeniach 15 000,00_-
lokali uzytkowych przeznaczonych do wynajmu
7. Drzwi p.poz. w klasie EI-30 w pionie klatki V-I 115 000,00
8. Termomodernizacja $cian szczytowych budynku 600 000,00
) Wymiang drzwi gtéwnych do przejs¢ do suszarni w klatkach od | do 7 000,00
V - ppoi.
10. Kryzowanie grzejnikéw i wymiana starych typu Faviera 15 000,00
11. Wymiana szaf do szachtéw licznikowych na poziomie P2 kl. I-V 10 000,00
| 12. Montaz dodatkowych lamp awaryjnych nad drzwiami do klatek 30 000,00
schodowych od strony spornika stopni.
SUMA: 900 000,00
7.PIOTRKOWSKA .
235/241
1. Zabezpieczenie antykorozyjne elementéw metalowych na dachu, 20 000,00
konserwacja dachu
2.Wykonanie projektu termomodernizacji, remontu elewacji 14 500,00
i balkonow
3. Przeglad elewacji oraz balkonéw wraz z punktowg naprawg 5 000,00
4. Wymiana zaworéw odcinajacych w pionach cieptej i zimnej wody 7 000,00
5. Konserwacja i naprawa instalacji odgromowej 35 000,00
6. Wymiana naswietli zewnetrznych w korytarzach przymieszkalnych 45 000,00
w klatce lill
7. Kryzowanie grzejnikow i wymiana starych typu Faviera 15 000,00
SUMA: 141 500,00
8.SIENKIEWICZA
101/109 - -
1. Wymiana dzwigéw kl. Il 420 000,00
2. Naprawa i konserwacja poszycia dachowego 40 000,00
3. Przeglad i naprawa instalacji odgromowej 35 000,00
4. Kryzowanie grzejnikow i wymiana starych typu Faviera 15 000,00
5. Montaz drzwi metalowych w szachtach technicznych na wybranych 25 000,00
pietrach
6. Malowanie schodéw i spocznikéw na klatce | schodowej - likwidacja 30 000,00
ptytek pcv
7. Naprawa koszy naswietli i uszczelnienie stropu piwnicy od strony 50 000,00
zachodniej
8. Przygotowanie projektu wytacznika gtéwnego dla catego budynku 120 000,00
i wymiana tablicy rozdzielczej w kl. Il na zgodna z przepisami p.poz
9. Drzwi p.poz. do klatek schodowych 70 000,00
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10. Montaz dodatkowych lamp awaryjnych nad drzwiami do kiatek 18 000,00
schodowych od strony spornika stopni.
[ SUMA: 823 000,00
9.PILSUDSKIEGO 9
1. Dach pawilonu - uzupetnienie poszycia i konserwacja 20 000,00
SUMA: 20 000,00
10. WIGURY 15
1. Konserwacja catego dachu, punktowe naprawy papy 25 000,00
2. Wymiana grzejnikéw Favierra w czesciach wspéinych 5 000,00
3. Naprawa pekniec¢ scian w czapach kl. 1'i H 5 000,00
4.Przystosowanie budynku w zakresie montaiu samoczynnych 300 000,00
urzadzed oddymiajacych i instalacji sygnalizacji pozaru do
przepiséw zgodnie z projektem
5. Wymiana zaworéw cyrkulacyjnych podpionowych CWU 8 000,00
6.Wykonanie  projektu  termomodernizacji  elewacji  wraz 14 500,00
z hydroizolacja ptyt balkonowych
7. Remont obudowy wejscia do trafostacji i podtoza 10 000,00
8. Wymiana drzwi do zsypéw gtéwnych 6 000,00
9. Wymiana okien P1 klatka 2 10 000,00
10. Montaz brakujgcych drzwi do szachtéw technicznych 25 000,00
" SUMA: 408 500,00
11.WOLCZANSKA
126
N 1. Wymiana drzwi do piwnicy 1 200,00
SUMA: 1 200,00
12.WOLCZANSKA |
155
1. Wykonanie prac termomodernizacyjnych elewacji zachodniej 100 000,00
(czesciowo) z balkonami -
2. Gromadzenie $rodkéw na remont elewacji zachodniej (ciag dalszy)
SUMA: 100 000,00
RAZEM PLAN
PRAC W 2020 . [ 5 240 200,00
|

Powyzszy Plan prac remontowych w zasobach SM ,,Srédmiescie” na rok 2020 zostat uchwalony
przez Rade Nadzorcza Uchwata nr 137/XXV1/2020 dnia 18.02.2020 r.
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6. Zatrudnienie i fundusz ptac:

Zarzad Spoétdzielni, w kolejnym roku planuje podjaé dziatania zmierzajace do redukcji
ilosci os6b zatrudnionych m.in. poprzez poniesienie wydatkéw na nakiady inwestycyjne
majace na celu zautomatyzowanie niektérych proceséw w budynku wezta grupowego.

Stosownie do zakresu informaciji, jaki winien by¢ wskazany w sprawozdaniu z dziatalnosci,
o ktérym mowa w art. 49 Ustawy z dnia 29.09.1994r. o rachunkowosci (tekst jednolity: Dz.U.
z 2016 r. poz. 1047), o$wiadczamy, iz pozycje nieopisane nie wystgpity badZ nie dotycza
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Srodmieécie”.

Podsumowujac dziatalno$¢ w 2019 roku Zarzad wyraza nadzieje, ze wykonane dziatania
zostaty przez Mieszkaficéw przyjete z aprobata a w szczegdlnosci ze zrozumieniem co do
powoddéw przeniesienia niektérych prac na rok 2020. Jestesmy przekonani, ze w roku 2020
uda sie wykonaé wszystkie niezrealizowane z roku poprzedniego zadania, zaplanowaé nowe
przedsiewziecia inwestycyjno-remontowe, a ograniczenia wynikajace z epidemii i skutki
gospodarcze nie wptyng negatywnie na funkcjonowanie Spétdzielni.
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