Spoidzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie Data: 2022-03-03
ul. Wigury 15
90-302 Lédz

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

Naglowek sprawozdania finansowego
Okres od: 2021-01-01

Okres do: 2021-12-31
Data sporzadzenia: 2022-03-03
Kod sprawozdania: SFJINZ (1) 1-2

Wariant sprawozdania: 1

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego
Dane identyfikujace jednostke
Firma, siedziba albo miejsce zamieszkania
Nazwa firmy: Spoétdzielnia Mieszkaniowa Srédmieécie
Siedziba
Wojewodztwo: Lodzkie
Powiat: t6dzki
Gmina: MIASTO t6dz
Miejscowosc: t6dz
Adres
Kod kraju:
Wojewddztwo:
Powiat:
Gmina:
Nr domu:
Miejscowosc:
Kod pocztowy:
Poczta:
Podstawowy przedmiot dziatalnosci jednostki
Kod PKD: 68327
Numer we wlasciwym rejestrze sadowym albo ewidencji
KRS: 0000176235
NIP: 7240003941

Raport wyemitowany z modutu e-Sprawozdania systemu ZS| Unisoft sp. z 0.0. Strona 1z 18



Spoidzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie Data: 2022-03-03
ul. Wigury 15
90-302 Lodz

Wskazanie okresu objetego sprawozdaniem finansowym
Data od: 2021-01-01

Data do: 2021-12-31

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

nie zawiera danych tagcznych

ZatoZenie kontynuacji dziatalnosci
Wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zatoZeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez jednostke w dajacej sie przewidzied
przysztosci
tak
Wskazanie, czy nie istnieja okolicznosci wskazujace na zagroZenie kontynuowania
przez nig dzialalnosci

nie

Zasady (polityka) rachunkowosci
Omowienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w zakresie w jakim ustawa
pozostawia jednostce prawo wyboru, w tym: metod wyceny aktywow i pasywow
(takZe amortyzacji),
Stosowane przez Spoétdzielnie zasady rachunkowosci w zakresie metod wyceny aktywdw i pasywow oraz
zasad ustalania wyniku finansowego dostosowane sa do przepiséw wynikajgcych z ustawy o rachunkowosci
i ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy prawo spoétdzielcze.
ustalenia wyniku finansowego
Spotdzielnia dokonata odrebnego rozliczenia wynikow ogoétem dla catej dziatalnosci Spotdzielni w podziale
dla gospodarki zasobami mieszkaniowymi i dla dziatalnosci gospodarczej. Wynik dla gospodarki zasobami
mieszkaniowymi wynosi 297.870,34 zi, natomiast wynik z pozostatej dziatalnosci gospodarczej pozostanie
nierozliczony do czasu zatwierdzenia sprawozdania finansowego przez Walne Zgromadzenie Czionkdw
Spotdzielni.
ustalenia sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego
Sprawozdanie niniejsze jest sprawozdaniem jednostkowym i zostato sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej spétdzielni mieszkaniowej SM Srodmiescie.

pozostate
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Spoidzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie Data: 2022-03-03
ul. Wigury 15
90-302 Lodz

2022-03-16 11:17:34Z Agata Zuzanna Klodowska - CUZ Sigillum - QCA1
2022-03-18 08:28:41Z Wojciech Piotr Leszczynski - CUZ Sigillum - QCA1
2022-03-18 09:32:38Z Mirostaw Henryk Michalski - CenCert QTSP CA
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Spoidzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie
ul. Wigury 15
90-302 £6dz

Bilans
Sporzadzony na dzien: 2021-12-31

Jednostka obliczeniowa: ztoty

Data: 2022-03-03

Rok biezacy Rok poprzedni

Aktywa razem
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne i prawne
Koszty zakonczonych prac rozwojowych
Wartos¢ firmy
Inne wartosci niematerialne i prawne
Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne
Rzeczowe aktywa trwate
Srodki trwate
grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)
prawo wieczystego uzytkowania gruntow
budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowej i wodne;j
urzadzenia techniczne i maszyny
$rodki transportu
inne $rodki trwate
Srodki trwate w budowie
Zaliczki na $rodki trwate w budowie
Naleznosci diugoterminowe
Od jednostek powigzanych
Od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
Od pozostatych jednostek
Inwestycje diugoterminowe
Nieruchomosci
Wartosci niematerialne i prawne
Dtugoterminowe aktywa finansowe
w jednostkach powigzanych
— udzialy lub akcje
— inne papiery wartosciowe
— udzielone pozyczki
— inne dlugoterminowe aktywafinansowe
w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
— udzialy lub akcje
— inne papiery warto$ciowe
— udzielone pozyczki
— inne dtugoterminowe aktywa finansowe
w pozostatych jednostkach
— udzialy lub akcje
— inne papiery wartosciowe

— udzielone pozyczki
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46 030 534,40
27 805 192,43
19722,81
0,00

0,00
19722,81
0,00

27 772 969,62
27 772 969,62
1166 017,04
0,00

26 590 015,88
16 936,70
0,00

0,00

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

49 120 587,47
29282 073,02
4731,32

0,00

0,00

4731,32

0,00

29 264 841,70
29261 748,45
1197 488,76
0,00

28 054 330,05
9 516,99

0,00

412,65
3093,25

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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Spoidzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie
ul. Wigury 15
90-302 £6dz

Rok biezacy

Data: 2022-03-03

Rok poprzedni

— inne dlugoterminowe aktywa finansowe
Inne inwestycje diugoterminowe
Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Inne rozliczenia miedzyokresowe
Aktywa obrotowe
Zapasy
Materiaty
Potprodukty i produkty w toku
Produkty gotowe
Towary
Zaliczki na dostawy i ustugi
Naleznosci krotkoterminowe
Naleznosci od jednostek powigzanych
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty :
— do 12 miesiecy
— powyzej 12 miesiecy
Inne

Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale

z tytutu dostaw i ustug, o okresie spiaty:
—do 12 miesiecy
— powyzej 12 miesiecy

inne

Naleznosci od pozostatych jednostek

z tytutu optat za lokale mieszkalne
- —do 12 miesiecy

z tytutu optat za lokale uzytkowe
- —do 12 miesiecy

z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
— do 12 miesigcy, w tym:
— powyzej 12 miesiecy, w tym:

z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych
tytutow publicznoprawnych

Inne
dochodzone na drodze sadowe;j
Inwestycje krétkoterminowe
Krotkoterminowe aktywa finansowe

w jednostkach powigzanych
— udziaty lub akcje
— inne papiery warto$ciowe
— udzielone pozyczki
— inne krétkoterminowe aktywa finansowe

w pozostatych jednostkach
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0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

18 207 021,97
50 262,23
50 262,23
0,00

0,00

0,00

0,00
1255727,73
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
1255727,73
515 198,93
0,00

160 345,04
0,00

169 004,42
169 004,42
0,00

65 930,10

345 249,24
0,00

4138 174,40
4138 174,40
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

19 819 958,00
87 016,68
87 016,68
0,00

0,00

0,00

0,00

1262 506,21
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1262 506,21
550 527,99
0,00

238 884,76
0,00

74 096,33
74 096,33
0,00
21101,27

377 895,86
0,00

7 048 824,32
7 048 824,32
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
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Spoidzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie
ul. Wigury 15
90-302 £6dz

Data: 2022-03-03

Rok biezacy Rok poprzedni

— udzialy lub akcje
— inne papiery warto$ciowe
— udzielone pozyczki
— inne krétkoterminowe aktywa finansowe
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne
— srodki pieniezne w kasie i na rachunkach
— inne $rodki pieniezne
— inne aktywa pieniezne
Inne inwestycje krétkoterminowe
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
- — niedobor z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
- — niedobor srodkéw na funduszu remontowym
- — pozostate rozliczenia migdzyokresowe
Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy
Udzialy (akcje) wiasne
Pasywa razem
Kapitat (fundusz) wiasny
Kapitat (fundusz) podstawowy
- Fundusz udziatowy
- Fundusz wkiadéw mieszkaniowych
- Fundusz wkiadéw budowlanych
Kapitat (fundusz) zapasowy w tym:
Fundusz zasobéw mieszkaniowych
Fundusz zasobowy
Fundusz wktadéw zaliczkowych
Woptywy za pomieszczenia gospodarcze
Odrebna wiasno$¢-pomieszczenia gopodarcze

Nadwyzka wartosci sprzedazy (warto$ci emisyjnej) nad wartoscig nominalng udziatdw
(akciji)

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym:
— z tytutu aktualizacji wartoSci godziwej
Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym:
— tworzone zgodnie z umowg (statutem) spotki
— na udziaty (akcje) wiasne
Zysk (strata) z lat ubiegtych
Zysk (strata) netto( roku biezacego z dziatalnosci gospodarczej spotdzielni)
Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna)
Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania
Rezerwy na zobowiazania
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne
— diugoterminowa

— krétkoterminowa
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0,00

0,00

0,00

0,00

4138 174,40
4133 523,40
4 651,00

0,00

0,00

12 762 857,61
6 648 893,48
5174 977,81
938 986,32
18 320,00
0,00

46 030 534,40
27 198 531,80
12 440 048,55
159 164,00
197 746,28

12 083 138,27
1544 363,16
0,00

1544 363,16
0,00

0,00

0,00

0,00

29 352 207,06
0,00

0,00

0,00

0,00

-16 174 767,45
36 680,48
0,00

18 832 002,60
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

7 048 824,32
7 048 824,32
0,00

0,00

0,00

11421 610,79
6 051 965,01
4402 573,27
967 072,51
18 556,45
0,00

49 120 587,47
28 955 294,41
13 584 038,98
159 164,00
222 655,44
13 202 219,54
1544 363,16
0,00

1544 363,16
0,00

0,00

0,00

0,00

29728 068,74
0,00

0,00

0,00

0,00

-17 728 750,62
1827 574,15
0,00

20 165 293,06
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
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Spoidzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie
ul. Wigury 15
90-302 £6dz

Rok biezacy

Data: 2022-03-03

Rok poprzedni

Pozostate rezerwy
— diugoterminowe
— krétkoterminowe
Zobowigzania dtugoterminowe
Wobec jednostek powigzanych
Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
Wobec pozostatych jednostek
kredyty i pozyczki
z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
inne zobowigzania finansowe
zobowigzania wekslowe
inne
Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowigzania wobec jednostek powiazanych
z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
— 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 miesiecy
inne
Zobowiazania wobec pozostatych jednostek
kredyty i pozyczki
z tytutu emisji dtuznych papieréow wartosciowych
inne zobowigzania finansowe
zobowiazania z tytutu mediow
- —do 12 miesiecy
z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci :
—do 12 miesiecy
— powyzej 12 miesiecy
zobowiazania wobec lokali mieszkalnych
- —do 12 miesiecy
zobowiazania wobec lokali uzytkowych
- —do 12 miesiecy
zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi
zobowigzania wekslowe

z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutdw
publicznoprawnych

z tytutu wynagrodzen
z tytutu zwrotu wktadéw

z tytutu wniesionych wktadow
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0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
17 789 434,33
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

14 587 992,37
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

5251 864,31
5251 864,31
0,00

672 733,18
0,00

74 241,06
0,00

0,00

0,00

320 486,14

150 399,09
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
18 909 305,72
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

13 903 976,24
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

3446 205,33
3446 205,33
0,00

609 658,88
0,00

48 977,75
0,00

0,00

0,00

359 622,32

147 245,89
0,00
0,00
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Spoidzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie Data: 2022-03-03

ul. Wigury 15
90-302 t.6dz
Rok biezacy Rok poprzedni

inne 8 856 242,83 9 950 902,70

Fundusze specjalne 3201 441,96 5005 329,48

- zaktadowy fundusz $wiadczen socjalnych 103 885,18 158 485,18

- fundusz remontowy 3097 556,78 4 846 844,30

- pozostate fundusze specjalne 0,00 0,00

Rozliczenia miedzyokresowe 1042 568,27 1255 987,34

Ujemna wartos$¢ firmy 0,00 0,00

Nadwyzka z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci 1002 604,93 657 900,27

Inne rozliczenia migdzyokresowe 39 963,34 598 087,07

— dtugoterminowe 0,00 0,00

— krotkoterminowe 39 963,34 598 087,07

Lista ztloZonych podpisow:

2022-03-16 11:17:34Z Agata Zuzanna Kiodowska - CUZ Sigillum - QCA1
2022-03-18 08:28:41Z Woijciech Piotr Leszczynski - CUZ Sigillum - QCA1
2022-03-18 09:32:38Z Mirostaw Henryk Michalski - CenCert QTSP CA
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Spoidzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie
ul. Wigury 15
90-302 £6dz

Rachunek zyskow i strat
Sporzadzony za okres: 2021-01-01 - 2021-12-31

Jednostka obliczeniowa: ztoty

Data: 2022-03-03

Rok biezacy Rok poprzedni

Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym:
— od jednostek powigzanych
Przychody netto ze sprzedazy produktéw, w tym:
- z opfat
- z dziatalnosci wtasnej
Zmiana stanu produktéw (zwiekszenie (+), zmniejszenie (-))
Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki
Przychody netto ze sprzedazy towardéw i materiatéw
Koszty dziatalno$ci operacyjnej
Amortyzacja
Zuzycie materiatéw i energii
Ustugi obce
Podatki i optaty, w tym:
— podatek akcyzowy
Wynagrodzenia
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, w tym:
— emerytalne
Pozostate koszty rodzajowe
Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw
Razem koszty dziatalnosci operacyjnej, z tego:
- z eksploataciji i utrzymania nieruchomosci
- z dziatalnosci wtasnej
Zysk (strata) ze sprzedazy (A — B)
Pozostate przychody operacyjne
Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
Dotacje
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych
Inne przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne
Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych
Aktualizacja wartosci aktywoéw niefinansowych
Inne koszty operacyjne
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C + D — E)
Przychody finansowe
Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:
Od jednostek powigzanych, w tym:
— w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
Od jednostek pozostatych, w tym:

— w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
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20 238 879,01
0,00

20 236 230,24
19 417 545,43
818 684,81
0,00

-31 334,43

33 983,20
20411 446,83
58 941,19
9661 999,82
3796 638,84
401 419,99
0,00

2572 259,95
504 335,30
243 200,71
3398 148,37
17 703,37

20 393 743,46
19 943 350,22
450 393,24
-172 567,82
877 628,00
0,00

0,00

476 546,80
401 081,20
1280 823,90
15 931,06

537 561,49
727 331,35
-575 763,72
86 804,57
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

18 504 638,25
0,00

18 571 785,12
17 784 120,87
787 664,25
0,00

-70 615,45
3468,58

18 615 404,66
57 387,07

8 454 967,62
3539 454,93
380 831,23
0,00

2655 091,16
552 148,40
248 004,02
2970 965,30
4 558,95

18 610 845,71
18 159 802,84
451 042,87
-110 766,41
2331251,35
1725925,10
0,00

260 152,24
345 174,01
681 371,55
0,00

427 737,14
253 634,41
1539 113,39
57 990,71
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
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Spoidzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie
ul. Wigury 15
90-302 £6dz

Rok biezacy

Data: 2022-03-03

Rok poprzedni

Odsetki, w tym:
— od jednostek powigzanych
Zysk z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych, w tym:
— w jednostkach powigzanych
Aktualizacja wartosci aktywow finansowych
Inne
Koszty finansowe
Odsetki, w tym:
— dla jednostek powigzanych
Strata z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych, w tym:
— w jednostkach powigzanych
Aktualizacja wartosci aktywow finansowych
Inne
Nadwyzka przychoddw roku ubiegtego (+)
Nadwyzka kosztéw roku ubiegtego (-)
Zysk (strata) brutto (F + G—H + 1_9PU.1 - |_9PU.2)
Podatek dochodowy
Nadwyzka przychoddw roku biezacego (-)
Nadwyzka kosztdw roku biezacego (+)
Pozostate obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty)

Zysk (strata) netto (I - J - K_11PU.1 + K_11PU.2)

Lista ztoZonych podpisow:

2022-03-16 11:17:34Z Agata Zuzanna Kiodowska - CUZ Sigillum - QCA1
2022-03-18 08:28:41Z Woijciech Piotr Leszczynski - CUZ Sigillum - QCA1
2022-03-18 09:32:38Z Mirostaw Henryk Michalski - CenCert QTSP CA
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86 610,67
0,00

0,00

0,00
193,90
0,00
165,16
138,86
0,00

0,00

0,00
26,30
0,00

0,00

0,00

-489 124,31
0,00

0,00

525 804,79
0,00

36 680,48

57 093,50
0,00

0,00

0,00
897,21
0,00
583,79
389,89
0,00

0,00

0,00
193,90
0,00

0,00

0,00

1596 520,31
186 447,00
0,00

417 500,84
0,00

1827 574,15
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Spoidzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie
ul. Wigury 15
90-302 £6dz

Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) witasnym

Sporzadzony za okres: 2021-01-01 - 2021-12-31

Jednostka obliczeniowa: ztoty

Data: 2022-03-03

Rok biezacy Rok poprzedni

Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO)
— zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
— korekty btedow
Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po korektach
Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu
Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego
zwigkszenie (z tytutu)
— wydania udziatow, emisji akc;ji
— wptat udziatéw cztonkowskich
— wptat zaliczek na wktady
— wptat wktadéw mieszkaniowych
— waloryzacja wktadéw mieszkaniowych i budowlanych
— wptat wktadéw budowlanych
— wptat na pomieszczenia przynalezne
— inne zwigkszenia
zmniejszenie (z tytutu)
— umorzenia udziatéw, akcji
— umorzenie narastajaco zasobdw mieszkaniowych (konta 804, 805)
— wyptat udziatéw cztonkowskich
— zwrotu wktadéw mieszkaniowych i budowlanych
— przeniesienie wktadu mieszkaniowego, budowlanego na odrebng witasnosé
— inne zmniejszenia
Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu
Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu
Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego
zwigkszenie (z tytutu)
— emisji akcji powyzej wartosci nominalnej
— podziatu zysku (ustawowo)
— podziatu zysku (ponad wymagana ustawowo minimalna warto$¢)
— umorzonych kredytéw mieszkaniowych
— wptat na pomiesz czenia przynalezne
— wolnych $rodkéw obrotowych
— wptat zaliczek na wktady
— inne zwiekszenia
— wpfat wpisowego cztonkow
— grunty wiasne
zmniejszenie (z tytutu)
— pokrycia straty

— zwrotu kredytéw bankowych umorzonych przy rozliczeniu zadan inwestycyjnych w

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

28 955 294,41
0,00

0,00

28 955 294,41
13 584 038,98
-1143 990,43
1041 403,83
0,00

0,00

0,00

0,00

330 764,14
0,00

0,00

710 639,69

-2 185 394,26
0,00

-896 459,70
0,00

-367 000,00
-921 934,56
0,00

12 440 048,55
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

32391 070,36
0,00

0,00

32391 070,36
14 598 474,20
-1014 435,22
1532 664,15
0,00

0,00

0,00

0,00

181 682,49
0,00

0,00

1350 981,66
-2 547 099,37
0,00

-5 902,43
0,00

-187 500,00
-2 353 696,94
0,00

13 584 038,98
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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Spoidzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie
ul. Wigury 15
90-302 £6dz

Data: 2022-03-03

Rok biezacy Rok poprzedni

zwigzku z przeksztatceniem praw lokatorskich
— inne zmniejszenia

— umorzenie zasobow mieszkaniowych ( w tym prawo wieczystego uzytkowania
gruntéw)

— przen.wkt.bud.na odr.wiasn.

— przen. gruntu na odr.wiasn.

— deprecjacja

— przen.pomiesz.przyn.na odr.wiasn.

— przekstatcenie 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
zwiekszenie (z tytutu)
zmniejszenie (z tytutu)
— zbycia $rodkow trwatych
-inne
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu
Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu
Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych
zwiekszenie (z tytutu)
zmniejszenie (z tytutu)
Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu
Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu
Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu
— zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
— korekty btedéw
Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach
zwigkszenie (z tytutu)
— podziatu zysku z lat ubiegtych
zmniejszenie (z tytutu)
- — przeznaczenie na gospodarke zasobami mieszkaniowymi
- — przekazanie na rzecz funduszu remontowego
- — pokrycie straty z lat ubiegtych
Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu
Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu
— zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
— korekty btedéw
Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach
zwigkszenie (z tytutu)
— przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia
zmniejszenie (z tytutu)
Strata z lat ubiegtych na koniec okresu

Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu
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0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1544 363,16
29728 068,74

-375 861,68
367 000,00
-742 861,68
0,00

-742 861,68
29 352 207,06
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-15901 176,47
1827 574,15
0,00

0,00

1827 574,15
1553 983,17
1553 983,17
1827 574,15
273 580,98
0,00

1553 983,17
1553 983,17
-17 728 750,62
0,00

0,00

-17 728 750,62
0,00

0,00

0,00

-17 728 750,62
-16 174 767,45

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1544 363,16
31 040 500,30

-1312 431,56
0,00

-1312 431,56
0,00

-1 312 431,56
29728 068,74
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-14 792 267,30
1406 401,29
0,00

0,00

1406 401,29
1195 465,59
1195 465,59
1406 401,29
210 935,70
0,00

1195 465,59
1195 465,59
-16 198 668,59
0,00

-2 725 547,62
-18 924 216,21
0,00

0,00

0,00

-18 924 216,21
-17 728 750,62
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Spoidzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie

Data: 2022-03-03

ul. Wigury 15
90-302 t.6dz
Rok biezacy Rok poprzedni
Wynik netto 36 680,48 1827 574,15
Zysk netto 36 680,48 1827 574,15
Strata netto 0,00 0,00
Odpisy z zysku 0,00 0,00
Kapitat (fundusz) wiasny na koniec okresu (BZ) 27 198 531,80 28 955 294,41
Kapitat (fundusz) wiasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty) 0,00 0,00

Lista ztoZonych podpisow:

2022-03-16 11:17:34Z Agata Zuzanna Kfodowska - CUZ Sigillum - QCA1
2022-03-18 08:28:41Z Wojciech Piotr Leszczynski - CUZ Sigillum - QCA1
2022-03-18 09:32:38Z Mirostaw Henryk Michalski - CenCert QTSP CA
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Spoidzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie
ul. Wigury 15
90-302 £6dz

Rachunek przeptywow pienieZnych

Sporzadzony za okres: 2021-01-01 - 2021-12-31

Jednostka obliczeniowa: ztoty
Metoda posrednia

Data: 2022-03-03

Rok bieZzacy Rok poprzedni

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) netto
Korekty razem
Amortyzacja
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej
Zmiana stanu rezerw
Zmiana stanu zapaséw
Zmiana stanu naleznosci
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych
Inne korekty
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I£ll)
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wplywy
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych
Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
Z aktywow finansowych, w tym:
w jednostkach powigzanych
w pozostatych jednostkach
— zbycie aktywéw finansowych
— dywidendy i udziaty w zyskach
— sptata udzielonych pozyczek diugoterminowych
— odsetki
— inne wplywy z aktywoéw finansowych
Inne wplywy inwestycyjne
Wydatki

Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych

Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
Na aktywa finansowe, w tym:
w jednostkach powiazanych
w pozostatych jednostkach
— nabycie aktywoéw finansowych
— udzielone pozyczki dtugoterminowe
Inne wydatki inwestycyjne
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-I1)

Przeptywy $rodkoéw pienigznych z dziatalnosci finansowe;j
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36 680,48

-2 845 654,14
58 941,19
0,00

0,00

0,00

-213 419,07
36 754,45

6 778,48
-1119871,39
-1614 837,80
0,00

-2 808 973,66

1 090,81
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1 090,81
103 003,52
103 003,52
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-101 912,71

1827 574,15
-7 063 392,71
57 387,07
0,00

-2 569,31
-1725925,10
0,00

-45 478,09
176 127,65
-3 314 938,98
-2 280 590,23
72 594,28

-5 235 818,56

915 331,00
915 331,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

46 572,89
43 479,64
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
3093,25
868 758,11

Strona 14 z 18



Spoidzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie

Data: 2022-03-03

ul. Wigury 15
90-302 t.6dz
Rok biezacy Rok poprzedni
Wptywy 0,00 2 569,31
Woplywy netto z wydania udziatow (emisji akcji) i innych instrumentéw kapitatowych oraz doptat 0,00 0,00
do kapitatu
Kredyty i pozyczki 0,00 0,00
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
Inne wplywy finansowe 0,00 2 569,31
Wydatki 236,45 0,00
Nabycie udziatow (akcji) wlasnych 0,00 0,00
Dywidendy i inne wypfaty na rzecz wtascicieli 0,00 0,00
Inne, niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku 0,00 0,00
Sptaty kredytow i pozyczek 0,00 0,00
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
Z tytutu innych zobowiazan finansowych 0,00 0,00
Platnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego 0,00 0,00
Odsetki 0,00 0,00
Inne wydatki finansowe 236,45 0,00
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-I1) -236,45 2 569,31
Przeptywy pieniezne netto razem (A.ll1xB.I11£C.III) -2911 122,82 -4 364 491,14
Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych, w tym: -2 910 649,92 -4 364 491,14
— zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00
Srodki pieniezne na poczatek okresu 7 048 824,32 11413 315,46
Srodki pieniezne na koniec okresu (FxD), w tym: 4137 701,50 7 048 824,32
— 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 2 095,35 468,86

Lista ztoZonych podpisow:

2022-03-16 11:17:34Z Agata Zuzanna Ktodowska - CUZ Sigillum - QCA1
2022-03-18 08:28:41Z Wojciech Piotr Leszczynski - CUZ Sigillum - QCA1
2022-03-18 09:32:38Z Mirostaw Henryk Michalski - CenCert QTSP CA
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Spoidzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie Data: 2022-03-03

ul. Wigury 15
90-302 t6dz

Dodatkowe informacje i objasnienia

Dodatkowe informacje i objasnienia
Opis
Wprowadzenie do sprawozdania wraz z informacja dodatkowa

Zalaczony plik
Wprowadzenie_2021.pdf

Dodatkowe informacje i objasnienia
Opis
Zmiany w rzeczowych aktywach trwatych

Zalaczony plik
ST_2021.pdf

Dodatkowe informacje i objasnienia
Opis
Analiza kosztéw i przychodéw z podziatem na nieruchomosci

Zataczony plik
Analiza_2021.pdf

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

Jednostka obliczeniowa: ztoty

Rok biezacy Rok poprzedni

A. Zysk (strata) brutto za dany rok -489 124,31
B. Przychody zwol. z opodatk. (trwate réznice pomiedzy zyskiem/strata dla celéw rachunk. a 476 740,70
dochodem/stratg dla celéw podatk.)- wart. Laczna

B.1. Dotacja na zakup $rodkoéw trwatych Art.12 Ust.4 Pkt.6a 0,00
B.2. Rozwigzanie odpisu aktualizujgcego wartos¢ materiatow Art.16 Ust.1 Pkt.27 476 740,70
B. Przychody zwol. z opodatk. (trwate réznice pomiedzy zyskiem/strata dla celéw rachunk. a 0,00

dochodem/stratg dla celéw podatk.) - z zyskéw kapitatowych

B. Przychody zwol. z opodatk. (trwate réznice pomigdzy zyskiem/stratg dla celéw rachunk. a 476 740,70
dochodem/stratg dla celéw podatk.) - z innych zrédet przychodéw
B.1. Dotacja na zakup srodkow trwatych Art.12 Ust.4 Pkt.6a 0,00
B.2. Rozwiagzanie odpisu aktualizujgcego warto$¢ materiatow Art.16 Ust.1 Pkt.27 476 740,70
C. Przychody niepodlegajace opodatk - wart. taczna 105 150,00
C.1. Naliczone a nie otrzymane odszkodowania Art.12 Ust.1 Pkt.1 105 150,00
C.2. Réznice kursowe z wyceny bilansowej Art.15a Ust.2 0,00
C. Przychody niepodlegajace opodatk - z zyskéw kapitatowych 0,00
C. Przychody niepodlegajace opodatk - z innych zrédet przychodow 105 150,00
C.1. Naliczone a nie otrzymane odszkodowania Art.12 Ust.1 Pkt.1 105 150,00
C.2. Rdznice kursowe z wyceny bilansowej Art.15a Ust.2 0,00
D. Przychody podlegajace opodatk, ujete w ksiegach rachunkowych lat ubiegtych - wart. taczna -27 930,09
D.1. Otrzymane odszkodowanie Art.12 Ust.1 Pkt.1 0,00
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1596 520,31
261 049,45

0,00
261 049,45
0,00

261 049,45

0,00

261 049,45
20 319,10
20 319,10
0,00

0,00

20 319,10
20 319,10
0,00

27 930,09
0,00
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Spoidzielnia Mieszkaniowa Srodmiescie Data: 2022-03-03

ul. Wigury 15
90-302 t.6dz
Rok biezacy Rok poprzedni
D. Przychody podlegajace opodatk, ujete w ksiegach rachunkowych lat ubiegtych - z zyskow 0,00 0,00
kapitatowych
D. Przychody podlegajgce opodatk, ujete w ksiegach rachunkowych lat ubiegtych - z innych zrédet -27 930,09 27 930,09
przychodow
D.1. Otrzymane odszkodowanie Art.12 Ust.1 Pkt.1 0,00 0,00
E. Koszty niestanowiace KUP (trwate réznice pomiedzy zyskiem/strata dla celéw rachunk. a 752 226,45 300 475,63
dochodem/stratg dla celéw podatk.) - wart. taczna
E.1. Wptaty na PFRON Art.16 Ust.1 Pkt.36 0,00 0,00
E.2. Darowizny Art.16 Ust.1 Pkt.14 0,00 0,00
E.3. Amortyzacja $rodkéw trwatych sfinansowanych dotacjg Art.16 Ust.1 Pkt.48 0,00 0,00
E.4. Odsetki budzetowe Art.16 Ust.1 Pkt.21 3,18 9,97
E.5. Inne Art.15 Ust.1 752 223,27 300 465,66
E.6. Kary, odszodowania Art.16 Ust.1 Pkt.19 0,00 0,00
E. Koszty niestanowigce KUP (trwate réznice pomiedzy zyskiem/stratg dla celow rachunk. a 0,00 0,00
dochodem/stratg dla celéw podatk.) - z zyskow kapitatowych
E. Koszty niestanowiace KUP (trwate réznice pomigedzy zyskiem/stratg dla celéw rachunk. a 752 226,45 300 475,63
dochodem/stratg dla celéw podatk.) - z innych zrédet przychodéw
E.1. Wptaty na PFRON Art.16 Ust.1 Pkt.36 0,00 0,00
E.2. Darowizny Art.16 Ust.1 Pkt. 14 0,00 0,00
E.3. Amortyzacja $rodkéw trwatych sfinansowanych dotacjg Art.16 Ust.1 Pkt.48 0,00 0,00
E.4. Odsetki budzetowe Art.16 Ust.1 Pkt.21 3,18 9,97
E.5. Inne Art.15 Ust.1 752 223,27 300 465,66
E.6. Kary, odszodowania Art.16 Ust.1 Pkt.19 0,00 0,00
F. Koszty nieuznawane za KUP - wart. taczna 588 178,56 530 293,31
F.1. Nie zaptacone sktadki na ubezp. spot., FP i FGSP Art.16 Ust.1 Pkt.57a 26 669,12 32 742,90
F.2. Zwiekszenie rezerwy na Swiadczenia emerytalne, nagrody Art.16 Ust.1 Pkt.27 0,00 0,00
F.3. Nie wyptacone wynagrodzenia z tyt. dzialno$ci wyk.osobiscie, wynagrodzen Art.16 Ust.1 23 947,95 35692,71
Pkt.57
F.4. Odpisy obnizajace warto$¢ zapaséw Art.16 Ust.1 Pkt.27 0,00 0,00
F.5. Odpisy obnizajace warto$¢ naleznosci Art.16 Ust.1 Pkt.26a 537 561,49 427 931,04
F.6. Ujemne réznice kursowe z wyceny bilansowej Art.15a Ust.3 0,00 0,00
F.7. Odsetki zarachowane nie zaptacone Art.16 Ust.1 Pkt.11 0,00 33 926,66
F. Koszty nieuznawane za KUP - z zyskéw kapitatowych 0,00 0,00
F. Koszty nieuznawane za KUP - z innych zrédet przychodéw 588 178,56 530 293,31
F.1. Nie zaptacone sktadki na ubezp. spot., FP i FGSP Art.16 Ust.1 Pkt.57a 26 669,12 32 742,90
F.2. Zwiekszenie rezerwy na Swiadczenia emerytalne, nagrody Art.16 Ust.1 Pkt.27 0,00 0,00
F.3. Nie wyptacone wynagrodzenia z tyt. dzialnosci wyk.osobiscie, wynagrodzen Art.16 Ust.1 23 947,95 35 692,71
Pkt.57
F.4. Odpisy obnizajace warto$¢ zapaséw Art.16 Ust.1 Pkt.27 0,00 0,00
F.5. Odpisy obnizajace wartos¢ naleznosci Art.16 Ust.1 Pkt.26a 537 561,49 427 931,04
F.6. Ujemne roznice kursowe z wyceny bilansowej Art.15a Ust.3 0,00 0,00
F.7. Odsetki zarachowane nie zaptacone Art.16 Ust.1 Pkt.11 0,00 33 926,66
G. Koszty uznawane za KUP ujete w ksiggach lat ubiegtych - wart. Laczna 68 486,93 67 314,39
G.1. Zaptacone sktadki na ubezp. spot., FP i FGSP za lata ubiegte Art.16 Ust.1 Pkt.57a 32 767,45 33 174,92
G.2. Wyptacone wynagrodzenia z tyt. dzialnosci wyk.osobiscie, wynagrodzen za lata ubiegte 35719,48 34 139,47

Art.16 Ust.1 Pkt.57
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G.3. Wykorzystane rezerwy na $wiadczenia emerytalne, nagrody Art.16 Ust.1 Pkt.27
G. Koszty uznawane za KUP ujete w ksiggach lat ubiegtych - z zyskéw kapitatowych
G. Koszty uznawane za KUP ujete w ksiegach lat ubiegtych - z innych zrédet przychodow
G.1. Zaptacone sktadki na ubezp. spot., FP i FGSP za lata ubiegte Art.16 Ust.1 Pkt.57a

G.2. Wyptacone wynagrodzenia z tyt. dzialno$ci wyk.osobiscie, wynagrodzen 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 ubiegtych - wart. Laczna
H. Strata z lat ubiegtych - z zyskéw kapitatowych
H. Strata z lat ubiegtych - z innych zrédet przychodow
I. Inne zmiany podstawy opodatkowania - wart. £aczna
1.1. Darowizny Art.18 Ust.1 Pkt.1
I. Inne zmiany podstawy opodatkowania - z zyskéw kapitatowych
I. Inne zmiany podstawy opodatkowania - z innych zrédet przychodow
1.1. Darowizny Art.18 Ust.1 Pkt.1
J. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym

K. Podatek dochodowy

Lista ztoZonych podpisow:

2022-03-16 11:17:34Z Agata Zuzanna Kfodowska - CUZ Sigillum - QCA1
2022-03-18 08:28:41Z Wojciech Piotr Leszczynski - CUZ Sigillum - QCA1
2022-03-18 09:32:38Z Mirostaw Henryk Michalski - CenCert QTSP CA
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WPROWADZENIE
DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA ROK 2021

Spotdzielnia wpisana zostala do Rejestru Przedsigbiorcow XX Wydzial Krajowego
Rejestru Sadowego Sadu Rejonowego dla Lodzi- Srodmiescia 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 dzialalno$ci Spoéidzielni jest gospodarka zasobami mieszkaniowymi.
Podstawe dzialalno$ci stanowi ,, Prawo Spotdzielcze”- 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 Spotdzielniach
Mieszkaniowych ( tekst jednolity Dz.U. z 2003 r. 119 poz.1116 z p6zniejszymi zmianami.)

Sprawozdanie finansowe obejmuje okres od 01 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021 roku.

Sprawozdanie niniejsze jest sprawozdaniem jednostkowym i zostato sporzadzone przy
zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej spotdzielni mieszkaniowej SM
Srodmiescie.

Zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego dla Lodzi- Srodmiescia w Lodzi , XIV
Wydziat Gospodarczy dla spraw Upadio$ciowych i Restrukturyzacyjnych z dnia 27
pazdziernika 2017, Sad zatwierdzil zawarty uklad z wierzycielami 1 zakonczyl postgpowanie

upadtosciowe Spotdzielni Mieszkaniowej Srodmiescie w upadiosci uktadowe;.

Sprawozdania finansowe za rok 2019 i 2020 nie zostaly zatwierdzone na dzien
sporzadzenia sprawozdania finansowego za rok 2021 zgodnie z art. 90 ustawy z dnia 31 marca
2020 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i1 zwalczaniem COVID-19, innych chorob zakaznych oraz wywotanych
nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw, o tresci: ,,Jezeli ustawowy termin
zwolania walnego zgromadzenia spdidzielni albo zebrania wilascicieli lokali przypada w
okresie obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii, trwajacego w
dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy lub ogloszonego bezposrednio po okresie trwajacym w
dniu wejs$cia w zycie niniejszej ustawy, ulega on przedtuzeniu o 6 tygodni od dnia odwotania

tego stanu.”.



Zgodnie z trescig § 3 ust. 4a rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 31 marca 2020 r.
w sprawie okreslenia innych termindw wypetiania obowiazkéw w zakresie ewidencji oraz w
zakresie sporzadzenia, zatwierdzenia, udostepnienia i przekazania do wilasciwego rejestru,
jednostki lub organu sprawozdan lub informacji termin okreslony w art. 53 ust. 1 ustawy z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci, w przypadku:
1)spotdzielni mieszkaniowych, o ktorych mowa w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2020 r. poz. 1465), w ktérych ustawowy termin
zwolania walnego zgromadzenia przypadal w okresie obowigzywania stanu zagrozenia
epidemicznego albo stanu epidemii, trwajacego w dniu wejscia w zycie ustawy z dnia 31 marca
2020 r. o zmianie ustawy o szczegélnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chorob zakaznych oraz wywotanych
nimi sytuacji kryzysowych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 568, 695, 1086, 1262 i
1478) lub ogloszonego bezposrednio po okresie trwajacym w dniu wejscia w zycie tej ustawy
- przedtuza si¢ do dnia odbycia walnego zgromadzenia, o ktorym mowa w art. 90 tej ustawy.

Na podstawie rozporzadzen Rady Ministrow stan epidemii trwa ciaggle od dnia
wprowadzenia ww. przepisOw dot. przesunigcia terminu zatwierdzenia sprawozdania
finansowego, w zwiazku z czym nalezy uzna¢ ze termin ten jest zachowany i jeszcze nie
uplynat. Brak zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2019 rok jest spowodowany

brakiem obowiazku jego zatwierdzenia w wyznaczonych przez ustawodawce terminach.



Stosowane zasady wyceny aktywow i pasywow

Stosowane przez Spotdzielni¢ zasady rachunkowosci w zakresie metod wyceny aktywow 1
pasywoéw oraz zasad ustalania wyniku finansowego dostosowane sa do przepisow
wynikajacych z ustawy o rachunkowosci i ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz
ustawy prawo spotdzielcze.

1. Obowigzujace zasady wyceny aktywow 1 pasywow

Srodki trwate kontrolowane przez Spétdzielnie, o wartosci poczatkowej od 0,00 zt do
10.000,00 zt, wartosci nie przekraczajacej kwoty okreslonej w przepisach podatkowych —
obciazaja koszty Spotdzielni w momencie wydania do eksploatac;i.

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

Amortyzacja.

1y

2)

3)

4)

5)

6)

Srodki trwale o warto$ci powyzej warto$ci granicznej 10.000,00 okre§lonej w
ustawie o podatku dochodowym od oso6b prawnych podlegaja amortyzacji,
poczawszy od pierwszego dnia miesigca nastepujacego po miesigcu przekazania ich
do uzytkowania, do kofica miesigca, w ktdrym nastepuje zréwnanie sumy odpisow
amortyzacyjnych z ich wartoscia poczatkowa, lub w ktéorym postawiono je w stan
likwidacji, zbyt lub stwierdzono ich niedobor.

Odpisow amortyzacyjnych od ujawnionych $rodkéw trwalych nieobjetych
dotychczasowa ewidencja dokonuje si¢ od miesigca nastepujacego po miesigcu
wprowadzenia ich do ewidencji.

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

Podstawe dokonywania odpisow amortyzacyjnych (umorzeniowych) srodkow
trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych stanowi aktualny plan amortyzacji
sporzadzany w Spotdzielni na pierwszy dzien kazdego roku obrotowego,
okreslajacy stawki i kwoty rocznych odpiséw poszczegdlnych srodkow trwatych.

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

Kwoty rocznych odpiséw amortyzacyjnych (umorzeniowych) ustala sig:
a) metoda liniowa droga systematycznego rozlozenia wartosci poczatkowe]
danego $rodka trwalego lub wartosci niematerialnej i prawnej na
przewidywane lata jego uzytkowania, proporcjonalnie do uplywu czasu w



7)

8)

9

rownych ratach. Kazdorazowo jezeli beda przyjete w Spotdzielni inne
metody, bedzie to w postaci zatacznika przyjetego decyzja Zarzadu.

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

W przypadku $rodkéw trwatych, na ktéorych warto§¢ wptyw ma szybki postep
techniczno-ekonomiczny, stawki amortyzacji sa podwyzszane stosownie do limitow
okreslonych w przepisach podatkowych.

Poprawnos¢ przyjetych do planu amortyzacji okresOw uzywania i innych danych
jest przez Spoétdzielnie okresowo weryfikowana. Ustalone droga weryfikacji nowe
stawki amortyzacyjne stosuje si¢ w nastgpnym roku obrotowym.

W razie zmiany techniki uzytkowania, przeznaczenia do likwidacji, wycofania z
uzywania lub innych przyczyn powodujacych trwalg utrate gospodarczej
przydatnosci $rodka trwatego dokonuje sie, w ciezar pozostatych kosztow
operacyjnych, odpowiednich, nieplanowanych odpiséw amortyzacyjnych.

10) Warto$ci niematerialne i prawne o wartosci poczatkowej nie przekraczajacej kwoty

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

11) Warto$ci niematerialne 1 prawne amortyzuje si¢ przy uwzglednieniu minimalnych

dtugos$ci okreséw amortyzacji okreslanych w przepisach podatkowych.

12) Nie podlegaja amortyzacji srodki trwate zaliczane do spoétdzielczych zasobow

mieszkaniowych.

2. Wycena $rodkow trwatlych 1 warto$ci niematerialnych 1 prawnych.

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

3. Wycena pozostatych aktywow 1 pasywow.

)

2)

Srodki trwate w budowie wycenia si¢ w wysokosci ogotu 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 obowigzujacych dla
srodkow trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych, czyli wedtug ceny nabycia
lub kosztow wytworzenia, lub wartosci przeszacowanej, pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne oraz odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci.

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



3)

4)

5)

6)
7)

8)

9

- wedhug ceny rynkowej,
- wedtug inaczej okreslonej wartosci godziwe;.

Warto$ci niematerialne i prawne zaliczane do inwestycji ewidencjonuje si¢ i
wycenia wedlug zasad obowigzujacych dla Srodkow trwalych 1 wartosci
niematerialnych i prawnych, czyli wedlug ceny nabycia lub kosztow wytworzenia,
lub warto$ci 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 zalacznika przyjetego decyzja Zarzadu:

- wedhug ceny rynkowej,

- wedtug inaczej okreslonej wartosci godziwe;.

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

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

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

e r6znice powodujace wzrost wartosci inwestycji do poziomu cen rynkowych
(dodatnie) zalicza si¢ do kapitatu z aktualizacji wyceny,

e obnizenie wartosci inwestycji uprzednio przeszacowanej do wysokosci
kwoty, o ktéra podwyzszono z tego tytulu kapital z aktualizacji wyceny
(jezeli kwota ta nie byta do dnia wyceny rozliczona) — zalicza si¢ w ciezar
kapitatu z aktualizacji wyceny; w pozostatych przypadkach skutki
obnizenia warto$ci inwestycji zalicza si¢ do kosztéw finansowych,

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

- wedtug warto$ci godziwe;.

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

Przyjecie materialdéw do magazynu nastepuje wedtug rzeczywistych cen nabycia.
Rozchdd materiatéw z magazynu wycenia si¢ wedtug szczegotowej identyfikacji.
Inwestycje krotkoterminowe wycenia sie¢ wedtug nizszej z dwdch wartos$ci: ceny
nabycia lub wartosci rynkowej. Inwestycje krotkoterminowe, dla ktorych nie

istnieje aktywny rynek, wycenia si¢ w warto$ci godziwe;j.

Naleznosci wycenia si¢ w kwocie wymagajacej zaptaty, z zachowaniem zasady
ostroznosci, czyli po uwzglednieniu odpisow aktualizujacych ich warto$¢.



10) Zobowiazania wycenia si¢ w kwocie wymagajacej zaptaty, czyli do kwoty gtowne;j
zobowigzan dolicza si¢ odsetki wynikajace z otrzymanych od kontrahentéw not
odsetkowych.

11) Zobowigzania finansowe, ktorych uregulowanie zgodnie z umowa nastepuje droga
wydania aktywow finansowych innych niz $rodki pieni¢zne lub wymiany na
instrumenty finansowe, wycenia si¢ wedlug wartosci godziwe;.

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

13)Rezerwy na straty i zobowigzania wycenia si¢ w uzasadnionej, wiarygodnie
oszacowanej wartosci.
Rezerwy tworzone sg na pewne lub o duzym stopniu prawdopodobienstwa —
przyszie straty lub zobowigzania, ktérych kwote mozna w sposdéb wiarygodny
oszacowaé, a w szczeg6lnosci na strate z tytulu udzielonych gwarancji, porgczen,
operacji kredytowych lub skutkéw toczacego si¢ postgpowania sagdowego.
Rezerwy tworzone sa w cigzar pozostalych kosztow operacyjnych, kosztéw
finansowych lub strat nadzwyczajnych, w zaleznosci od okolicznosci, z ktorych
wynikaja koszty.
Rezerwe zmniejsza powstanie straty lub zobowigzania, na ktore zostata utworzona,
za$ niewykorzystane rezerwy (z uwagi na ustanie lub zmniejszenie ryzyka kosztow,
na ktore zostaty utworzone) rozwigzuje si¢ na dobro kont pozostatych przychodow
operacyjnych, przychodéw finansowych lub zyskéw nadzwyczajnych.

14) Fundusz remontowy
Fundusz remontowy tworzony jest z odpisow w Kkoszty poszczegdlnych
nieruchomosci, w wysokos$ci ustalonej przez Rade Nadzorcza stosownie do potrzeb
oraz z innych zrodet i stuzy pokryciu kosztow remontéw zasoboéw mieszkaniowych,
przy czym do remontow zalicza si¢ takze modernizacje¢ (ulepszenia) nieruchomosci.
Prezentacja funduszu remontowego poszczegélnych nieruchomo$ci w
sprawozdaniu finansowym:
- niewykorzystany stan funduszu remontowego nieruchomosci prezentowany jest w
poz. B.II1.4 pasywow bilansu,
- koszty remontoéw przekraczajace wysokos¢ utworzonego na ten cel funduszu,
saldo tego funduszu prezentuyjemy w bilansie w poz. B.IV. aktywow
,.Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe”
W dodatkowych informacjach i objasnieniach prezentowane sa salda funduszu
remontowego poszczegdlnych nieruchomosci.

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

16) Zasady wyceny zobowiazan warunkowych.
Zobowiagzanie warunkowe jest mozliwym zobowigzaniem, ktore powstaje na skutek
zdarzen przesztych i ktorego istnienie zostanie potwierdzone dopiero w przysztosci
W momencie wystgpienia niepewnych zdarzen (nad ktérymi Spotdzielnia nie ma
pelnej kontroli). Zobowigzaniem warunkowym moze by¢ réwniez obecne
zobowigzanie Spoldzielni, ktére powstaje na skutek przysztych zdarzen i1 ktorego
nie mozna wyceni¢ wystarczajaco wiarygodnie lub nie jest prawdopodobne, ale



wypelnienie tego zobowigzania spowodowato wyplyw $rodkoéw zawierajacych w
sobie korzysci ekonomiczne. W zwigzku z tym zobowigzanie takie nie jest
prezentowane w bilansie, ale jest opisywane w dodatkowych informacjach i
objasnieniach do sprawozdania finansowego. Zobowigzanie warunkowe wycenia
si¢ w wartosci udzielonych gwarancji, poreczen lub w inny sposob wiarygodnie
oszacowanej wartosci

17) Rozliczenia mig¢dzyokresowe przychodéw to stan na dzien bilansowy warto$ci
nominalnej przychodow (dtugo- i krotkoterminowych), ktorych realizacja nastgpuje
w okresach przysztych. Do rozliczen migdzyokresowych przychodow zalicza si¢
mi¢dzy innymi:

a) pobrane wplaty lub zarachowane naleznosci od 0sob uzytkujacych lokale i
kontrahentow za $wiadczenia, ktore zostang wykonane w nast¢pnym roku
obrotowym,

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

¢) otrzymane zaliczki na poczet wartosci sprzedawanych przez Spoétdzielnie
lokali.

18) Rozliczenia miedzyokresowe kosztow i przychodow.
W ciggu okresu sprawozdawczego przedmiotem rozliczen miedzyokresowych sa
mi¢dzy innymi:
- rozliczenia miedzyokresowe kosztoéw obejmuja nadwyzke kosztow nad
przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ewidencja jest prowadzona
dla kazdej nieruchomosci,
- rozliczenia mi¢dzyokresowe obejmuja rowniez nadwyzke przychodow nad
kosztami gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ewidencja jest prowadzona dla
kazdej nieruchomosci,
- koszty czynszow 1 dzierzawy placonych z gory,
- koszty energii zaplaconej z gory,
- koszty ubezpieczen majatkowych,
- koszty optat za wieczyste uzytkowanie gruntow,
- podatek od nieruchomosci,
- odpisy na fundusz §wiadczen socjalnych,
- naliczone z gory odsetki od kredytow,
- naliczone z gory inne koszty finansowe,
- inne koszty dotyczace nastepnych okresow sprawozdawczych (prenumeraty,
przedptaty, ubezpieczenia, itp.).

Koszty podlegaja aktywowaniu na koncie rozliczen miedzyokresowych rozliczane
sa proporcjonalnie do uptywu czasu w kolejnych okresach obrotowych, ktorych
dotycza.

19) Ewidencja dla celow ustalenia dochodu do opodatkowania.

W celu prawidtowego ustalania podstawy opodatkowania podatkiem dochodowym
od 0s6b prawnych w zaktadowym planie kont Spotdzielni Mieszkaniowej zostaty
wyrdznione konta analityczne i1 syntetyczne grupujace:

a) Koszty



- koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi, koszty pozostale
operacyjne, koszty finansowe, dotyczace GZM
- koszty pozostalej dziatalnosci gospodarczej, pozostate koszty operacyjne,
koszty finansowe, pozostale koszty nie stanowigce kosztow 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
pozostale przychody operacyjne niestanowiace przychodéw lub zwolnione
z opodatkowania.

20) Wybor systemu rachunku zyskow 1 strat.
W Spéldzielni sporzadza si¢ rachunek zyskow i strat w wariancie poréwnawczym.

Wynik finansowy netto sktada si¢ z :

- wyniku gospodarki zasobami mieszkaniowymi dla kazdej nieruchomosci,

- wyniku ze sprzedazy pozostalej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni,

- wyniku z pozostatej dzialalnosci operacyjnej,

- wyniku z operacji finansowych,

- obowiagzkowego obcigzenia wyniku finansowego z tytulu podatku dochodowego
od os6b prawnych. Podatek dochodowy obcigza koszty GZM w zakresie pozytkow
uzyskanych w nieruchomosci i obcigza rowniez pozostata dziatalno$¢ gospodarcza.

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

Ewidencja wynikéw nieruchomosci prowadzona jest na koncie syntetycznym 647
w analityce konta poszczeg6lnych nieruchomosci.

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

W rachunku zyskéw 1 strat nadwyzka/niedobor z eksploatacji 1 utrzymania
nieruchomos$ci prezentowany jest jedynie za rok obrotowy, a rozliczenie
nadwyzki/niedoboru za rok ubiegly dokonywane jest w rachunku ciaggnionym
odpowiednio na rozliczeniach mig¢dzyokresowych przychodow i rozliczeniach
mi¢dzyokresowych kosztow.



DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA DO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ZA OKRES OD 01 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2021.

1. Szczegélowy zakres zmian wartosci grup rodzajowych s$rodkow trwatych, wartosci

niematerialnych 1 prawnych oraz inwestycji dtugoterminowych, zawierajacy stan na poczatek

roku obrotowego, zwigkszenia i zmniejszenia z tytulu aktualizacji wartos$ci ( przeprowadzonej

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

stan koncowy zawieraja zataczniki nr 1 i nr 2.

Zmniejszenie srodkow trwatych wynika z przeksztalcenia w odrebng wlasnosé, sprzedazy lub

likwidacji.

2. Wartos¢ gruntdw uzytkowych wieczystego uzytkowania wynosi netto 138.463,74 zl.

Nazwa srodka trwatego pr?:j:;acia inw‘gl:trat:sza :aTaosrtza‘;:ii Wartos¢ netto
pr.w.uz.gr-N.9/11 garaze 2012-04-12 267 901,25 129 481,66 138 419,59
pr.w.uz.gr.-Piotrk.175a - mienie ogdine 2002-01-01 23 336,34 23 336,34 0,00
pr.w.uz.gr.-Piotrk.177a 2002-01-01 27 317,12 27 286,75 30,37
pr.w.uz.gr.-Piotrk.178 2002-01-01 4381,96 4 380,70 1,26
pr.w.uz.gr.-Piotrk.190 2002-01-01 2 785,70 2783,78 1,92
pr.w.uz.gr.-Piotrk.192 2002-01-01 5 095,57 5095,57 0,00
pr.w.uz.gr.-Piotrk.193 2002-01-01 4 076,24 4076,24 0,00
pr.w.uz.gr.-Piotrk.218 2002-01-01 16 872,24 16 872,24 0,00
pr.w.uz.gr.-Piotrk.bez nr 2002-01-01 20 618,97 20 618,97 0,00
pr.w.uz.gr.-Piotrk.bez nr 2002-01-01 5265,14 5263,85 1,29
pr.w.uz.gr.-Sienk.137/139 2002-01-01 2317,54 2 314,90 2,64
pr.w.uz.gr.-Sienk.137/139 2002-01-01 1494,37 1491,72 2,65
pr.w.uz.gr.-Wdlczarska bez nr 2002-01-01 2 314,83 2 310,81 4,02
pr.w.uz.gr.-Zamenhofa bez nr 2002-01-01 158 388,96 158 388,96 0,00

542 166,23 403 702,49 138 463,74

3. Warto$¢ dlugoterminowych inwestycji wynosi 12.500,00 zt (papiery

towarzystwa ubezpieczeniowego).

wartosciowe



4. Propozycja sposobu podziatu wyniku.

Spotdzielnia dokonala odrgbnego rozliczenia wynikéw ogotem dla catej dziatalnos$ci
Spotdzielni w podziale dla gospodarki zasobami mieszkaniowymi 1 dla dziatalno$ci
gospodarczej. Wynik dla gospodarki zasobami mieszkaniowymi wynosi 297.870,34 zi,
natomiast wynik z pozostatej dziatalnosci gospodarczej pozostanie nierozliczony do czasu

zatwierdzenia sprawozdania finansowego przez Walne Zgromadzenie Cztonkéw Spotdzielni.

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

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

Stan na poczatek . .
Gmp 2 roku obrotowego | Zwigkszenia Wykor;y§ tanie Rozwiazanie Stan na konicc roku
naleznosci (BO) odpiséw obrotowego (BZ)
1 2 3 4 5 6
Odpis
aktualizujacy 671146128 537587,79 67 538,34 474 801,72 6706 709,01
naleznosci
Ogélem 671146128 | 537587,79|  6753834| 47480172 6706 709,01
wartos¢

6. Zobowigzania dtugoterminowe wedtug pozycji bilansu od dnia bilansowego, w okresie

splaty:

Nie dotyczy

7. Spotdzielnia nie ma zobowiazan zabezpieczonych hipotekami na swoim majatku.

8. Struktura rzeczowa (rodzaje dziatalnoS$ci) i terytorialna (rynki geograficzne) przychodow

netto:
2020 2021
I. Przychody netto ze sprzedazy produktow 18 571 785,12 20 236 230,24
a. z opfat 17 784 120,87 19 417 545,43
b. z dziatalnosci wiasnej 787 664,25 818 684,81

Przychody netto SM Srodmiescie uzyskiwane sa wylacznie na terenie Polski.
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9. Przecietne zatrudnienie w latach 2020 1 2021, z podziatem na grupy zawodowe

Przecietnie Przecietnie
Wyszczegélnienie zatrudnienie w roku | zatrudnienie w roku

2020 2021
Pracownicy umystowi 18,8 18
Pracownicy na stanowiskach 26,5 22,5
robotniczych
Uczniowie 0 0
Pracownicy przebywajacy na urlopach 1 1
wychowawczych lub bezptatnych
OGOLEM 46,3 41,5

10. Wykaz istotnych pozycji czynnych i biernych rozliczen mi¢dzyokresowych

Stan na
Tytuly
poczatek roku obrotowego koniec roku obrotowego
1. Ogolem czynne rozliczenia
miedzyokresowe kosztéw wykazane w 11 421 610,79 12 762 857,61
aktywach bilansu, w tym:
Nledobor z ffkgploataql i utrzymania 6051 965.01 6 648 89348
nieruchomosci
Niedobor na funduszu remontowym 4 402 573,27 517497781
Koszty uruchomienia nowej dziatalno$ci
Koszty poniesione z tytutu koszty | 34424 134424
platformy/177a
Koszty mocy zgloszonej rozl. w czasie 116 716,96 120 696,54
Optacona (z gory, np. za nastepny rok)
prenumerata czasopism i innych 1 646,99 1 647,24
fachowych publikacji
Koszty — ubezpieczenie samochodu 600,00 539,79
Koszty - licencje 1 957,86 6 496,24
Rozliczenie pustostanow i lokali w najmie
Rozliczenie pozostalych kosztow — 333 676.00 333 676,00
Orange Plaza
Legalizacja wodomierzy 511 008,33 456 218,87
Pozostale rozliczenia 122,13 18 367,40
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2. Ogélem rozliczenia

miedzyokresowe wykazane w 1255 987,34 1042 568,27
pasywach bilansu, w tym:

Koszty na przetomie roku 143 682,32 133 117,55
Ro_zh'czeme pustostanow i lokali w 208421 28419.67
najmie

Rozliczenie medidow 106 171,41 -518 873,16
Rozhczgma przychodow na -1 265.61

przetomie roku

Zaliczki na zakup lokali 10100
Przychody przysztych okresow na 333 676,00 333 676,00
czynsz

Fundusz wodomierzy 13 738,74 53 523,28
NadwyZka z cksploatacii i 657 900,27 1002 604.93
utrzymania nieruchomosci

11. Ustalenie podstawy opodatkowania podatkiem dochodowym od 0s6b prawnych za 2021

rok.

Przychody w rachunku zyskow i strat, a przychody podatkowe

Przychody z dziatalno$ci operacyjnej

GZM
podatkowy

Dziatalnos¢
opodatkowana

Ogoétem

Optaty eksploatacyjne z GZM

12 689 587,99

- lokale mieszkalne

11 066 257,89

- lokale uzytkowe

1623 330,10

Optaty za garaze, miejsca parkingowe

127 845,20

- wykorzystywane przez mieszkancow na
cele mieszkaniowe

123 917,12

- pozostate

3 928,08

Opfaty za media

6 600 112,24

- lokale mieszkalne

5909 887,61

- lokale uzytkowe

690 224,63

Przychody z najmu, dzierzawy, stuzebnosci

765 161,09

765 161,09

Sprzedaz ustug remontowych

9 700,89

9 700,89

Sprzedaz materiatéw, ztomu z GZM

33 983,20

33 983,20

N|o|a|H

Sprzedaz ustug pozostatych

43 822,83

43 822,83

Pozostate przychody operacyjne

—_

Przychéd ze sprzedazy gruntow,
nieruchomosci

Otrzymane dotacje

Otrzymane kary, odszkodowania

29 467,00

146 120,16

175 587,16

el Rl

Odpisane zobowigzania

- pochodzgce z GZM

- Z pozostatej dziatalnosci

Pozostate przychody operacyjne (zwrécone
koszty sagdowe, rozwigzane rezerwy)
dotyczace:

219 857,01

- lokali mieszkalnych

139 994,92

12




- lokali uzytkowych 78 757,30

- pozostate 1104,79
6. | Odpisy aktualizujgce 476 546,80 476 546,80
7. | Pozostate przychody operacyjne 971,99 4 665,04 5637,03
lll. | Przychody finansowe
1. | Odsetki za zwioke od opfat: 83 138,94

- za lokale mieszkalne 61 209,00

- za lokale uzytkowe 21 929,94

- pozostate
2 Odsetki od $rodkdéw na rachunkach

biezgcych i lokat 3471,73 3471,73
3. | Dywidendy -
4. | Odpisy aktualizujgce 193,90 193,90
IV. | Razem przychody RZiS (I+1I+lll) 17 331 705,53 3902 940,48 21 234 646,01
V. Przychody podatkowe nie ujete w

przychodach bilansowych - 50 325,96 - 23 665,65 |- 73 991,61
1 Nadwyzka zaliczek na media nad kosztami

zakupu mediéw ujeta na koncie 843 - 7824132 |- 27930,09 |- 106 171,41
2. | Optaty przeksztatceniowe od:

- lokali mieszkalnych 27 915,36 27 915,36

- lokali uzytkowych 4 264,44 4 264,44
3. Odszkodowania za szkody w budynkach

mieszkalnych ujete na f.remontowym
VI Przychody bilansowe nie stanowigce

przychodéw podatkowych 489 909,36 699 221,74 1189 131,10
1. | Naliczone (nie zaptacone) odsetki 9 250,55 1107,26 10 357,81
2 Storno naliczonych odsetek od lokat na

dzien 31.12.2020 - 2569,31 |- 2 569,31
3. | Otrzymana dywidenda -
4 Naliczone przychody postepowania

sgdowego 51152,73 45 026,01 96 178,74
5. | Odpisy aktualizujgce 476 740,70 476 740,70
6. | Rozliczenie mediow za 2021 w roku 2022 445 106,08 73 767,08 518 873,16
7. | Naliczone (nie zaptacone) kary - 15 600,00 105 150,00 89 550,00

Ogétem przychody podatkowe do CIT-8

(IV+V-VI) 16 791 470,21 3180 053,09 19 971 523,30

Koszty w rachunku zyskoéw i strat, a koszty podatkowe
I. | Koszty z dzialalnosci operacyjnej po dgtzklgwy op%zc;zit?(Tv?lzﬁa Ogoétem
1 Koszty eksploatacji i utrzymania

podzielone metodg bezposrednig 13 343 237,98

- lokale mieszkalne 11 473 540,94

- lokale uzytkowe 1715 365,25

- garaze, miejsca parkingowe

wykorzystywane przez mieszkancow na

cele mieszkaniowe 149 864,91

- pozostate garaze i miejsca parkingowe 4 466,88
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Koszty zakupu mediéw podzielone
metodg bezposrednig

6 600 112,24

- lokale mieszkalne

5909 887,61

- lokale uzytkowe

690 224,63

Koszty wytworzenia sprzedanych lokali
wraz z udziatem w gruncie:

- lokale mieszkalne wraz z garazami dla
cztonkow SM

- lokale uzytkowe, mieszkania i garaze
dla osdb trzecich

Koszty najmu, dzierzawy

440 692,35

440 692,35

Koszty sprzedanych ustug

41 035,32

41 035,32

ook

Warto$¢ sprzedanych materiatéw

17 703,37

17 703,37

Pozostate koszty operacyjne

Wartos$¢ sprzedanego gruntu,
nieruchomosci, pozostate koszty
zZwigzane ze sprzedazg

113,99

15 093,34

15 207,33

Koszty sgdowe i egzekucyjne dotyczace
dochodzenia naleznosci dotyczgcych:

266 349,68

- lokali mieszkalnych

209 942,91

- lokali uzytkowych

56 406,77

- pozostate

Odpisane naleznosci:

9 500,70

- lokale mieszkalne

9 500,70

- lokale uzytkowe

- pozostate

Odpisy aktualizujgce naleznosci
utworzone na podstawie ustawy o
rachunkowosci

537 561,49

537 561,49

Koszty usuniecia szkdd w $rod.trwatych

Pozostate koszty operacyjne

438 045,17

13 435,80

451 480,97

Likwidacja $rodka trwatego

608,49

115,24

723,73

Koszty finansowe

Odsetki od zobowigzan

16,82

122,04

138,86

Odpisy aktualizujgce naleznosci
odsetkowe

- od lokali mieszkalnych

26,30

26,30

- od lokali uzytkowych

- pozostate

Razem koszty RZiS (I+11+111)

18 191 547,83

3 532 222,49

21723 770,32

Wytaczenia z KUP, z tego:

296 060,58

593 629,30

889 689,88

Réznice przejsciowe

- nie wyptacone wynagrodzenia z umow
cywilnoprawnych

126 451,14

23 947,95

150 399,09

- nie zaptacone skfadki ZUS pfatnika

140 819,59

26 669,12

167 488,71

- odpisy aktualizujgce naleznosci
utworzone na podstawie ustawy o
rachunkowosci

26,30

537 561,49

537 587,79

- utworzone rezerwy

- korekta naliczonych odsetek
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2. | Amortyzacja $rodkéw trwatych GZM 563,94 106,80 670,74
3. | Roznice trwate
- koszty usuniecia szkdd w $r.trwatych
sfinansow. odszkodowaniem
zwolnionym
- wptaty na PFRON -
- odpisane naleznos$ci przedawnione -
- wydatki na reprezentacje
- wydatki osobowe na rzecz RN
- sktadki ubezpieczenia OC cztonkdéw
zarzady, RN 3 594,29 680,71 4 275,00
- odsetki od zobowigzan podatkowych 16,82 3,18 20,00
- przekazane darowizny
- koszty egzekucyjne -
- pozostate 24 588,51 4 660,04 29 248,55
v|. | Zwigkszenia kosztéw uzyskania
" | przychodéw 277 799,74 68 486,92 346 286,66
Wyptacone w roku biezgcym
1. | wynagrodzenia z umoéw
cywilnoprawnych zarachowane w koszty
roku poprzedniego 111 526,41 35719,48 147 245,89
Skitadki ZUS ptatnika za Xl i XII roku
2. | poprzedniego zaptacone w roku
biezgcym 102 309,33 32 767,45 135 076,78
Odpisy aktualizujgce ktoérych
3. | nie$ciggalnosé zostata
uprawdopodobniona 63 963,99 63 963,99
Ogoétem koszty podatkowe do CIT-8
(IV+V-VI) 18 173 286,99 3 007 080,11 21 180 367,10
Wyszczegolnienie GzM Dziatalnos¢ Ogoétem
podatkowy opodatkowana
Przychody 16 791 470,21 3 180 053,09 19 971 523,30
Koszty uzyskania przychoddéw | 18 173 286,99 3 007 080,11 21180 367,10
Dochéd - 1381816,78 172 972,98 |- 1208 843,80
Umorzenie kredytu "starego
portfela”
Dochdd zwolniony GZM - 1381816,78 - 1381816,78
Dotacje
Odliczenie straty z 2017 r.
Odliczenie darowizn OPP
Podstawa opodatkowania 172 972,98
Nalezny podatek 19% 32 864,87
strata z roku 2018 2250 476,31
kwoty strat odliczone w latach
poprzednich 1589 334,96
Maksymalna kwota straty z
roku 2018 do odliczenia za
rok 2021 661 141,35
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Odliczona kwota starty za rok
2018 172 972,98

Podstawa opodatkowania po
odliczeniu straty -

Nalezny podatek 19% -

12. Po dniu bilansowym nie nastgpily znaczace zdarzenia gospodarcze nie uwzglednione w

sprawozdaniu finansowym za rok 2021.

15.Inwestycje krotkoterminowe w wysokosci 4.138.174,40 zt sktadaja si¢ ze Srodkow

pienieznych:
e wkasie- 1.674,53 zt
e narachunkach bankowych —4.131.848,87 zt
e inne $rodki pieni¢zne (karty podarunkowe) — 4.651,00 zt

16. Nabycie udzialow wtasnych.

Nie dotyczy.

17. Oddziaty( zaktady) posiadane przez jednostke.
Nie dotyczy

18. Instrumenty finansowe

Nie dotyczy

19. W roku 2021 rezerw nie tworzono i nie rozwigzywano.

20. Zmiany w kapitale wlasnym zostaly przedstawione w zestawieniu zmian w funduszu

wihasnym.

21. Stan spraw sgdowych na dzien 31-12-2021 roku wynosi 2.411.115,29 zt — odpis

aktualizacyjny zostal dokonany na wszystkie sprawy sadowe.

22. Zobowiazania wobec wierzycieli ujete s3 w pozycjach pasywow:
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II. Zobowigzanie krotkoterminowe wobec pozostatych jednostek - inne:

- zobow. wobec uprawnionych GZM 672 819,52
- z tytutu dostaw 1 ushug 12 m-cy 2364 478,99
- z tytulu podatkow, ubezpieczen 411 518,90
- z tytutu wynagrodzen 111 440,58
- inne dot. listy wierzytelno$ci 4 950 536,28
- pozostate 345 448,56

Razem: 8 856 242,83

23. Rok obrachunkowy 2021 zakonczyt si¢ zyskiem bilansowym w wysokosci
36.680,48 zt.

24.Informacja o wynagrodzeniu Zarzadu i Rady Nadzorcze;j.
Wynagrodzenie Zarzadu w roku 2021 wyniosto:

Z tytulu umowy o prace 284.390,73 zt brutto

Zgodnie z uchwalg nr 1/XXV/2015 z dnia 7 lipca 2015 w sprawie nagradzania
cztonkéw 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 odr¢bnie za:

a) obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego,

b)inne ushugi poswiadczajace,

c¢) ustugi doradztwa podatkowego,

d)pozostale ustugi.

26. Sprawozdanie finansowe Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Srodmiescie” nie podlega
obowiazkowemu badaniu rocznemu za rok 2021. Rada Nadzorcza uchwatg nr 197/XXV1/2021
z dnia 30 listopada 2021 wybrata podmiot uprawniony do badania.
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Zostata nig firma ABBA Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie przy ulicy Oczapowskiego 4B.
Wynagrodzenie netto nalezne za przeprowadzenie badania sprawozdania finansowego wynosi

9.950 zt za kazdy rok.

27. Srodki pienigzne zgromadzone na rachunku VAT, o ktérym mowa w art. 62a ust. 1 ustawy

z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe wyniosty na dzien 31.12.2021: 45,38 zt.

29. Zgodnie z art.37 ust.10 ustawy o rachunkowosci Spotdzielnia nie jest zobowigzana do
ustalania aktywow i rezerw z tytulu odroczonego podatku dochodowego, ze wzgledu na
nieprzekroczenie za poprzedni rok obrotowy dwoéch z nastepujacych trzech wymaganych
wielkosci:

1) 25.500.000 zt - w przypadku sumy aktywéw bilansu na koniec roku obrotowego,

2) 51.000.000 zt - w przypadku przychodéw netto ze sprzedazy towardéw i produktow za rok
obrotowy,

3) 50 os6b - w przypadku sredniorocznego zatrudnienia w przeliczeniu na pelne etaty.

Stosownie do zakresu informacji, jaki winien by¢ wykazany w sprawozdaniu finansowym, o
ktorym 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, zaktady ubezpieczen i zaktady reasekuracji,
zgodnie ze specyfikacjg z zat. Nr 1 ww. ustawy oswiadczamy, iz pozycje nieopisane nie

wystapily badz nie dotycza Spoldzielni Mieszkaniowej Srodmiescie.
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ZMIANY W RZECZOWYCH AKTYWACH TRWALYCH W 2020 ROKU

WARTOSC INWENTARZOWA

PRAWO BUDYNKI,
LP TRESG WIECZYSTEGO GRUNTY BUDOWLE, Ti%iﬁﬁéi::? SRODKI INNE SRODKI | SRODKI TRWALE SROI;ISD?V‘O:QLE w RZECZOWE NIEﬁﬁ?Ein?.INE
UZYTKOWANIA WLASNE OBIEKTY MASZYNY > | TRANSPORTOWE TRWALE OGOLEM (INWESTYCYJNE) AKTYWA TRWALE | PRAWNE
GRUNTU INZYNIERYJNE
NUMER GRUPY 0 0 1i2 3,4,5,6 7 8 X 083 X

1 z‘:"‘o':Tgif 'LNWENTARZOWA 611 440,57 962 850,72 6005270473 | 123570956 16 413,95 248 258,80 63 127 378,33 - 63 127 378,33 301 667,30

2 |ZWIEKSZENIA OGOLEM - 25039,78 35610,82 - 19 475,95 80 126,55 - 80 126,55 25 970,22
a) zakupy 25 039,78 35 610,82 19 475,95 80 126,55 80 126,55 25 970,22
b) przychoéd z inwestycji
c) inne - zmiana grupy,
przekwalifikowanie $rodka B
trwatego, korekty zwigzane z
wyodrebnieniami,ujawnienia

3 |ZMNIEJSZENIA OGOLEM 4 571,76 1303 749,92 10 316,60 - 400,00 1319 038,28 - 1319 038,28 -
a) likwidacja - -
b) sprzedaz 400,00 400,00 400,00
c) przekszt.w odrebng wiasnos$¢ 4 571,76 1303 749,92 10 316,60 1318 638,28 1318 638,28
d) inne - zmiana grupy,
przekwalifikowanie $rodka - -
trwatego, ujawnienia

4 WARTOSC INWENTARZOWA 611 440,57 958 278,96 58 773 994,59 1261 003,78 16 413,95 267 334,75 61 888 466,60 - 61 888 466,60 327 637,52

31.12.2021

Zatgcznik nr 1




ZMIANY W RZECZOWYCH AKTYWACH TRWALYCH W 2020 ROKU

UMORZENIA
PRAWO BUDYNKI, BUDOWLE,| URZADZENIA SRODKI TRWALE WARTOSCI
WIECZYSTEGO GRUNTY ' ’ SRODKI INNE SRODKI |SRODKI TRWALE RZECZOWE
LP TRESC UZYTKOWANIA WELASNE OBIEKTY TECHNICZNE, TRANSPORTOWE TRWALE OGOLEM W BUDOWIE AKTYWA TRWALE NIEMATERIALNE |
GRUNTU INZYNIERYJNE MASZYNY (INWESTYCYJNE) PRAWNE
NUMER GRUPY 0 0 1i2 3,4,5,6 7 8 X 083 X
1 WARTO?i(:' ;’(mg";ZEN'A 376 802,53 31998374,68 | 1226192,57 16 413,95 24784615 | 33865 629,88 33 865 629,88 296 935,98
2 |ZWIEKSZENIA OGOLEM 26 899,96 897 130,44 27 770,20 - 19 888,60 971 689,20 971 689,20 10 978,73
a)umorzenie 26 899,96 897 130,44 27 770,20 19 888,60 971 689,20 971 689,20 10 978,73
b)inne - zmiana grupy,
przekwalifikowanie $rodka - -
trwatego, ujawnienia
3 |ZMNIEJSZENIA OGOLEM - 711 526,41 9 895,69 - 400,00 721 822,10 721 822,10 -
a) likwidacja - -
b) sprzedaz 400,00 400,00 400,00
c)przekszt.w odrebng wiasnosé¢ 711 526,41 9 895,69 721 422,10 721 422,10
d)inne - zmiana grupy,
przekwalifikowanie $rodka
trwatego, ujawnienia
4 WART(;?(;' ZU %QFZENIA 403 702,49 - 32183 978,71 1244 067,08 16 413,95 267 334,75 34 115 496,98 34 115 496,98 307 914,71
5 WARTOi? : 1E;I‘(')r§ BILANS 234 638,04 962 850,72 28 054 330,05 9 516,99 - 412,65 29 261 748,45 - 29 261 748,45 4731,32
6 WARTO?? :le;rJg BILANS 207 738,08 958 278,96 26 590 015,88 16 936,70 - - 27 772 969,62 - 27 772 969,62 19 722,81

Zatgcznik nr 2




Spoldzielnia Mieszkaniowa Srédmiescie

ul. Wigury 15
90-302 L6dz

Analiza kosztow i przychodéw z podziatem na nieruchomosci

za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021

Nazwa Nieruchomosci

Dzialalnos¢ podstawowa
(bez funduszu remontowego)

x wynik roku wynik na dzien
przychod koszt poprzedniego 31.12.2021

Pitsudskiego 7 1097 045,71 1265656,39 |- 42718,78 |- 211 329,46
Piotrkowska 103/105 133 941,31 127 053,33 83 703,64 90 591,62
Piotrkowska 175a/177 295 040,79 313 161,11 - 294 622,71 - 312 743,03
Piotrkowska 182 2 357 266,29 2637 116,44 |- 1916061,53 |- 2195911,68
Piotrkowska 183/187 231 438,75 227 274,77 33 965,76 38 129,74
Piotrkowska 204/210 2 006 301,15 172974363 |- 1410509,67 |- 113395215
Piotrkowska 235/241 624 722,32 561 409,75 |- 107 241,50 |- 43 928,93
Sienkiewicza 101/109 975739,09 | 116389567 |- 155918154 |- 174733812
Pitsudskiego 9
Wigury 15 651 367,86 575 542,99 99 443,23 175 268,10
Woélczanska 126 53 272,32 47 539,16 |- 65 644,56 |- 59 911,40
Woélczanska 155 53 952,66 52 742,22 24 812,20 26 022,64

SUMA:| 8480 088,25 870113546 |- 515405546 |- 5375102,67

Nazwa Nieruchomosci Fundusz remontowy
x . . wynik roku wynik na dzien
przychéd/odpis | wykorzystanie poprzedniego 31.12.2021

Pitsudskiego 7 319 453,77 2 128 856,55 1084 015,24 - 725 387,54
Piotrkowska 103/105 55 000,87 216 506,07 115 162,99 - 46 342,21
Piotrkowska 175a/177 87 240,49 128 043,09 80 084,51 39 281,91
Piotrkowska 182 1 056 312,49 1067 839,75 |- 3977 594,64 - 3989 121,90
Piotrkowska 183/187 73 114,44 626,31 471 169,97 544 910,72
Piotrkowska 204/210 671 162,53 704 407,53 |- 301 869,88 - 335 114,88
Piotrkowska 235/241 200 131,44 531 956,60 1147 226,93 815 401,77
Sienkiewicza 101/109 297 005,70 317 710,73 700 255,14 679 550,11
Pitsudskiego 9
Wigury 15 260 292,96 493 513,57 373 235,76 140 015,15
Woélczanska 126 16 362,23 - - 77 367,30 - 61 005,07
Woélczanska 155 26 167,28 - - 27 901,19 - 1 733,91

SUMA:| 3062 244,20 5 588 207,58 - 413 582,47 - 2939 545,85

Nazwa Nieruchomosci Ustugi energii CO i CW Zimna woda
przychod koszt wynik przychod koszt wynik

Pitsudskiego 7 784 671,65 784 671,65 - 170 007,12 170 007,12 -
Piotrkowska 103/105 152 140,75 152 140,75 - 22 424,75 22 424,75 -
Piotrkowska 175a/177 245 732,64 245 732,64 - 45 387,11 45 387,11 -
Piotrkowska 182 1813 121,42 1813 121,42 - 419 823,45 419 823,45 -
Piotrkowska 183/187 193 517,83 193 517,83 - 38 276,01 38 276,01 -
Piotrkowska 204/210 1539 518,64 1539 518,64 - 314 458,44 314 458,44 -
Piotrkowska 235/241 544 757,48 544 757,48 - 104 232,08 104 232,08 -
Sienkiewicza 101/109 709 311,66 709 311,66 - 149 806,20 149 806,20 -
Pitsudskiego 9
Wigury 15 484 071,95 484 071,95 - 104 802,33 104 802,33 -
Woélczanska 126 36 257,45 36 257,45 - 6 531,34 6 531,34 -
Woélczanska 155 41 229,83 41 229,83 - 13 811,84 13 811,84 -

SUMA:| 6544 331,30 6 544 331,30 - 1 389 560,67 1 389 560,67 -




SPRAWOZDANIE ZARZADU
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,SRODMIESCIE” W £ODZI
Z DZIALALNOSCI W 2021 ROKU.

l. PODSTAWY PRAWNE

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Srédmiescie” w 2020 roku dziatata w oparciu o:
- Ustawe Prawo Spétdzielcze z dnia 16.06.1982 r.;
- Ustawe o Spodtdzielniach Mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r. z pdzniejszymi zmianami;
- Statut uchwalony przez Walne Zgromadzenie Cztonkdw Spétdzielni z dnia 21.06.2018 r.

Il.  SKLAD ZARZADU SPOLDZIELNI

W roku 2021 Zarzad Spotdzielni kierowat biezgcg dziatalnoscig gospodarczg i reprezentowat jg na
zewnatrz w sktadzie:

* Prezes Zarzqdu Wojciech Leszczynski
e Cztonek Zarzqdu Mirostaw Michalski

W okresie sprawozdawczym nadal towarzyszyta nam pandemia COVID 19 oraz zwigzane
Z nig ograniczenia, nie mozna byto po raz kolejny zorganizowaé Walnego Zgromadzenia Cztonkow
naszej Spotdzielni. Mimo to Spdidzielnia pracowata non stop trybie mieszanym
tj. zdalnym i stacjonarnym z wytgczeniem pracownikéw Dziatu Technicznego, ktorych praca
zdalna nie dotyczy. Obstuga mieszkancow w zakresie pozyskiwania informacji o stanie rozliczen,
uzgadnianiu sald oraz wydawanie zaswiadczen do réznych celow byta realizowana na biezgco.

W zakresie prac remontowych gtdwny nacisk potozony byt na kontynuacje realizacji
wymiany dzwigéw osobowych. Z zaplanowanych 19 sztuk udato sie wymieni¢ 15 wind. Brak
wykonania pozostatych zostat spowodowany miedzy innymi nieszczesliwym, Smiertelnym
wypadkiem pracownika firmy wykonujacej demontaz starego dzwigu w 2 klatce budynku przy ul.
Piotrkowskiej 204/210, oraz powstatymi problemami w zakresie terminowych dostaw ze
Szwajcarii do oddziatu firmy Schindler w todzi. Proces wymiany bedzie kontynuowany w 2022
roku, w ktorym zaplanowana jest wymiana kolejnych 15 wind. Zakoriczenie wymiany wszystkich
dZzwigéw zaplanowane jest na 2024 rok. Ponadto uzgodniono zamiane - w klatkach, w ktérych
jest to mozliwe — z dotychczasowo montowanych modeli tj. S 6300 i S 6500 na najnowszy model
F-3 w cenie wczesniejszego modelu. Model F3 ma nowe rozwigzania techniczne, pozwalajace na
zwiekszenie oszczednosci po stronie eksploatacyjnej oraz umozliwiajg, w wiekszosci przypadkéw,
powiekszenie rozmiardow kabin o kilka lub kilkanascie centymetréw.

Wiekszos¢ zaplanowanych prac remontowo - konserwacyjnych udato sie zrealizowa¢, szczegoty
wykonania zawarte sg w dalszej czesci sprawozdania.



Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej odbyt 40 protokofowane posiedzenia, na ktérych podjat
88 uchwat. Do najczesciej rozpatrywanych spraw nalezaty zagadnienia dotyczace spraw
cztonkowsko - lokalowych, sprawy organizacyjno - finansowe, dotyczgce wnioskéw sktadanych
przez Mieszkancow, a takie zwigzane z wyborami wykonawcow prac zaplanowanych do
wykonania.

Gtéwne zadania Zarzadu realizowane byty na wielu pfaszczyznach, ze szczegdlnym
uwzglednieniem nastepujacych zagadnien:

e w zakresie zarzadzania i administrowania nieruchomosciami mieszkaniowymi szukanie
optymalnych rozwigzan w celu utrzymania poziomu kosztéw, mimo gwattownie
rosngcych cen, co byto niezalezne od Spoétdzielni,

e realizowanie planu remontéw i prac konserwacyjno - naprawczych w budynkach
mieszkalnych i w infrastrukturze zewnetrznej,

e utrzymywanie terendéw osiedlowych w nalezytym stanie estetycznym i porzadkowym,
prowadzenie prac pielegnacyjnych terenéw zielonych,

e zapewnienie dodatkowych pojemnikéw do segregacji odpaddéw komunalnych oraz
elektrosmieci, a takze miejsc do sktadowania gabarytdw w ramach poprawy czystosci
i estetyki otoczenia nieruchomosci,

e modernizacje i rozbudowe systemu monitoringu w ramach poprawy bezpieczeristwa
mieszkancow,

e intensyfikowanie windykacji naleznosci z naciskiem na zalegtosci dtugoterminowe,

e prowadzenie wywazonej polityki finansowej Spotdzielni poprzez poszukiwanie innych
form wsparcia dla prowadzonych prac remontowych jak np.: wystgpienie do banku BGK
o srodki na wymiane dzwigdw z mozliwoscig ich czesciowego umorzenia,

e organizacji bezposredniej obstugi mieszkancdw w obliczu ograniczen wynikajgcych
z pandemii covidowe;j.

W zakresie obstugi sptaty zobowigzan, z listy wierzytelnosci objetych uktadem zostaty
sptacone raty w tgcznej kwocie 1.095.813,92 ztotych. Na dzier 31.12.2021 roku zobowigzanie
Spotdzielni wobec Wierzycieli objetych uktadem wynosito 1.101.954,42 zt (z tgcznego zadtuzenia
36.134.687,05 zt). Zakoniczenie sptaty przypada na miesigc styczen 2023 roku.

Zarzad kontynuowat proces pozyskania dziatki nr 59/51 pod posesjg Piotrkowska 204/210. W
celu uregulowania wtasnosci niewielkiej czesci dziatki, ktorej wiascicielem pozostaje Miasto £4dz.
Na poczatku roku Gmina t6dz przedstawita wycene rzeczoznawcy majgtkowego powyzszej dziatki
na kwote 1.085.000,00 zt. Biorgc pod uwage wysokos¢ kwoty potrzebnej na zakup, Zarzad
postanowit poszukaé innego rozwigzania poprzez wystgpienie do Sagdu o zasiedzenie w ztej
wierze. W efekcie koncowym w dniu 09.02.2022 roku uprawomocnito sie korzystne dla
Spotdzielni postanowienie sgdu o zasiedzeniu. Reasumujgc: mimo dtugiego procedowania
regulacji prawnej Spoétdzielnia (przede wszystkim mieszkarncy w/w budynku) uzyskata
oszczednos$¢ na poziomie okoto 1 min zt.



Z inicjatywy Zarzadu podjeto dziatania zmierzajgce do budowania relacji miedzyludzkich
w ramach spétdzielczej spotecznosci lokalnej. Kontakty nawigzane podczas wspdlnego spedzania
czasu wolnego, jak cho¢by przy porzgdkowaniu zaniedbanego terenu i stworzenie tam kwietnego
zielenca (obok posesji Sienkiewicza 101/109) procentujg wiekszym zainteresowaniem
mozliwoscig wptywu na podejmowane przez Zarzad decyzje i dziatalnos¢ Spétdzielni zmierzajaca
do poprawy jej funkcjonowania. Poza stworzeniem wspomnianego zielerica i uporzgdkowania
otoczenia przejscia z budynku przy Sienkiewicza 101/109 w kierunku skrzyzowania z al.
Pitsudskiego powstat inny, pomiedzy trawnikami podwdrza pomiedzy
w poblizu placu zabaw. Miejsca te dotgczyty jakoscig zagospodarowania do wczesniej stworzonej
taki kwietnej. Na poczatku wrzesnia 2021 r. zorganizowany zostat Piknik Sasiedzki,
w czasie ktérego odbyto sie szereg zajec dla dzieci, catych rodzin a takze dziatat punkt szczepien
przeciw COVID 19. Piknik cieszyt sie duzym zainteresowaniem, Mieszkancy mogli oglagdac spektakl
teatralny ze sztukg dla dzieci, poznac zasady pierwszej pomocy udzielanej zwierzetom, przyjrzec¢
sie instruktazowi prowadzonemu przez Straz Pozarng nt. zasad gaszenia matych pozarow w
domu, spotkaé sie z przedstawicielami Rady Miejskiej i podzieli¢ z nimi uwagami nt. potrzeb
Srédmiescia todzi i nie tylko.

Dzieki staraniom Zarzadu i wspotpracy z tédzkim Centrum Wydarzen powstat na szczycie
budynku Piotrkowska 182 mural, ktéry stat sie najwiekszym sposréd wszystkich polskich murali a
jego powstanie bylo szeroko relacjonowane w mediach tddzkich, ogdlnopolskich a takze za
granicami kraju.

Analizujac te czes¢ aktywnosci Zarzagdu wspomnieé trzeba, ze wszystkie te dziatania nie wigzaty
sie z zadnymi kosztami po stronie Spoétdzielni. Do kazdej realizacji Zarzadowi udato sie pozyskac
sponsorow, ktorzy w catosci pokryli koszty realizacji dziatan.

Zarzad w kontaktach z Mieszkaricami duzy nacisk potozyt na rozmowy i korespondencje
indywidualng. Poza komunikatami umieszczanymi w gablotach informacyjnych, na stronie
internetowej, istotng role odgrywata wtasnie obszerna korespondencja z Mieszkaricami oraz
spotkania we wczes$niej umawianych terminach. Czes¢ tych spotkan miata miejsce w terenie,
poniewaz istotne byto omowienie konkretnych potrzeb Mieszkanicow, zwigzanych ze
wskazywanym przez nich miejscem.

W podsumowaniu nalezy stwierdzi¢ ze rok 2021 zakonczyt sie dla Spétdzielni stabilng sytuacja
finansowg z perspektywami kontynuowania powazniejszych zadan remontowo —
konserwacyjnych w latach nastepnych. Zarzad zdajgc sobie sprawe ze nie wszyscy Panstwo
jestescie zadowoleni z zakresu i tempa zmian i dotozy wszelkich staran aby sprosta¢ wyzwaniom
jakie niosg zmiany gospodarcze i spoteczne w kraju i na Swiecie.



lll. ZATRUDNIENIE | FUNDUSZ PtAC

Stan zatrudnienia w Spétdzielni Mieszkaniowej ,, Sroédmieécie” w dniu 01.01.2021 roku
wynosit 41 oséb, w tym:

- pracownicy zatrudnieni na stanowiskach nierobotniczych - 18 osob
- konserwatorzy - 14 osob
- gospodarze - 9o0s6b
natomiast w dniu 31.12.2021 roku zatrudnienie wynosito 40 osdb, w tym:

- pracownicy zatrudnieni na stanowiskach nierobotniczych - 18 0s6b
- konserwatorzy - 13 0sob
- gospodarze - 9 0s0b

Przecietne zatrudnienie w 2021 roku wynosito 40,50 etatu i w stosunku do przecietnego
zatrudnienia w 2020 roku — 46,30 etatu spadfo 0 12,53%.

Fundusz wynagrodzen ogdétem zrealizowany w 2021 roku wynosit: 2 572 259,96 zt brutto

w tym:
- osobowy fundusz ptac : 2 547 659,96 zt brutto
- bezosobowy fundusz ptfac: 24 600,00 zt brutto

Przecietne wynagrodzenie ksztattowato sie w wysokosci 5 242,10 zf brutto
i w poszczegdlnych grupach zawodowych wynosito:

- pracownicy zatrudnieni na stanowiskach nierobotniczych : 5 895,45 zt brutto
- konserwatorzy: 4 439,33 zt brutto
- gospodarze: 3 446,00 zt brutto

Dla poréwnania fundusz zrealizowany w roku 2020 wynosit 2 655 181,94 zt brutto

Rada Nadzorcza petnita swoje funkcje spotecznie i nie pobierata wynagrodzenia.

W roku 2021 Zarzad korzystat réwniez z formy zlecenia prac podmiotom zewnetrznym m. in. na obstuge

informatyczng, prawng, sprawy BHP i ppoz. oraz prace porzgdkowe w niektorych posesjach.



IV. DZIALALNOSC W ZAKRESIE SPRAW CZLONKOWSKO-LOKALOWYCH

Spétdzielnia Mieszkaniowa, wg stanu na dzient 31.12.2021 roku, zarzadzata i administrowata 11
budynkami mieszkalnymi o tfgcznej powierzchni uzytkowej 133 tys. m?, 2 budynkami
niemieszkalnymi oraz wtasnymi nieruchomosciami gruntowymi o tgcznej powierzchni 6,6742 ha.

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

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

Liczba cztonkéw na dzierht 31.12.2021 r. wynosita 2 149.

W roku sprawozdawczym odnotowano 73 transakcje na rynku wtérnym wprowadzajgce zmiany
wiascicielskie w tym:

e 8 sprzedazy prawa wtasnosci lokali mieszkalnych

e 62 sprzedaze spdtdzielczego wtasnosciowego prawa do lokali mieszkalnych

e 1 darowizna lokalu mieszkalnego

e 2 transakcje sprzedazy miejsc postojowych

Najwyzsza cena za 1 m? mieszkania w zasobach spétdzielni w 2021 r. wyniosta 7 275,72 zt/m?2.

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



Spotdzielnia prowadzi rejestr oséb ubiegajgcych sie o zawarcie umowy przeniesienia
odrebnej wtasnosci lokalu, w oparciu o ustawe o spétdzielniach mieszkaniowych (z dnia 15
grudnia 2000 r. Dz. U. 22001 r. nr 4, poz. 27 z pdzniejszymi zmianami).

W 2021 roku podpisano 20 aktéw notarialnych — umdéw ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokali i przeniesienia na rzecz tych oséb prawa wtasnosci.
Proces wyodrebniania lokali w zasobach Spétdzielni jest prowadzony sukcesywnie.
Nadal wstrzymane sg do odwotania wyodrebnienia lokali w budynkach:

e Pitsudskiego 7 — z uwagi na wade prawnq: uchwata Zarzgdu (przed ogfoszeniem upadtosci
Spotdzielni) w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali zawiera
powierzchnie lokali, ktore faktycznie nie istniejq,

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

e Piotrkowska 175a/177 — inwentaryzacja w toku .

e Nawrot 9/11 — (nieruchomos¢ zabudowana 2 budynkami garazowymi) — nieunormowane
sprawy formalno-prawne.

e Piotrkowska 204/210 — dziatka nr 59/51 byta wtasnosciqg Gminy t6dz, w dniu 09.02.2022
roku uprawomocnito sie korzystne dla Spotdzielni postanowienie sqdu o zasiedzeniu.



V. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI WINDYKACYJNE)

Spotdzielnia nieustannie, w ciggu catego roku prowadzi dziatania windykacje, zmierzajgce
do uzyskania lub odzyskania swoich naleznosci z wykorzystaniem wszelkich $rodkow
przewidzianych prawem. Windykacja, czyli egzekucja nieuregulowanych w terminie naleznosci,
ma na celu nie tylko odzyskanie wymagalnych zobowigzan od dtuznikéw, ale niedoprowadzenie
do powstania zatoréw pfatniczych, a w konsekwencji uniknieciu utraty ptynnosci finansowej
Spotdzielni.

Windykacja moze by¢ prowadzona na etapie postepowania polubownego badz postepowania
sagdowo - egzekucyjnego. Wybor sposobu windykacji zalezny jest od zgody wierzyciela, na
podstawie analizy czy dtuznik jest gotow wywigzac¢ sie polubownie z uregulowania zalegtosci
i jakie sg w tej kwestii rokowania.

Windykowanie na etapie postepowania polubownego, ktdre Spoétdzielnia podejmuje w celu
odzyskania nieuregulowanych naleznosci od diuznikéw to:

- wysytanie pism monitujacych i dyscyplinujacych dtuznika do zaptaty,

- wysytanie krétkich informacji SMS-em,

- korespondencja wysytana drogg elektroniczng,

- wysytanie do dtuznikow informacji o braku wptaty po uptywie 1 miesigca od obowigzujgcego
terminu (analiza konta lokalu),

- wysytanie wezwan do zaptaty, z okresleniem terminu sptaty i informacja o skutkach niespfacenia
kwoty zadtuzenia oraz wskazaniem mozliwosci zawarcia ugody ze spétdzielnia,

Negocjacje sptaty zadtuzenia przebiegajg nastepujaco:

1.) negocjacje telefoniczne lub mailowe,

2.) negocjacje w siedzibie Spétdzielni zmierzajgce do zawarcia porozumienia z dtuznikiem i:
a) uznania przez niego zadtuzenia,
b) podpisanie ugody,
c) sporzadzenie deklaracji sptaty zadtuzenia z okresleniem jej warunkéw, w tym: okreslenie
sankcji i wskazywanie konsekwencji z niewywigzania sie z porozumienia, takich jak np.
naliczanie odsetek, wypowiedzenie umowy.

Celem dziatan windykacji polubownej jest umozliwienie zadtuzonym osobom, czy firmom
wywigzania sie z zaleglych ptatnosci oraz przekonania do regularnego wnoszenia opfat
w przysztosci. Takie dziatania majg przeciwdziata¢ powstawaniu zatorow ptatniczych. Na tym
etapie Spotdzielnia pragnie odzyska¢ swoje naleznosci polubownie, w drodze negocjacji.
Polubowne zatatwienie sprawy jest mniej kosztowne zaréwno dla Spoétdzielni jak i dtuznika niz
skierowanie sprawy na droge postepowania sagdowego.

Zaletg windykacji zdalnej sg niskie koszty i mozliwo$¢ kontaktu z wieloma dtuznikami w krétkim
czasie. W obliczu pandemii windykacja online stata sie najszybszg i bezpieczng metoda
windykacji.



W ciggu ubiegtego roku Spétdzielnia wystata do dtuznikow 381 wezwan do zapfaty, na faczna
kwote 955.815,90 zt. Jest to kwota nizsza 0 260.000,00 ztotych w porédwnaniu do roku ubiegtego.
Jednoczesnie liczba oséb objetych dziataniami windykacyjnymi zwiekszyta sie o 12% w
poréwnaniu do roku 2020.

Roztozono na raty naleznosci 18 dtuznikom na kwote 56.305,00 zt z czego:

e 1 dtuznikowi z lokalu uzytkowego na kwote 2.633,51 zt

e 17 dtuznikom z lokali mieszkalnych na kwote 53.671,49 zt
W przypadku braku mozliwosci zawarcia ugody na sptate naleznosci kierowany jest pozew o
zaptate do sadu. Po uzyskaniu nakazu zaptaty badz wyroku wierzyciel wystepuje o nadanie tytutu
wykonawczego, ktory jest niezbedny do prowadzenia egzekucji komorniczej. Jesli dtuznik nie
sptaci swoich zobowigzan wobec Spétdzielni, powiekszonych o koszty postepowania sgdowego,
wierzyciel kieruje do komornika wniosek egzekucyjny, ktory po rozpoznaniu powoduje wszczecie
komorniczego postepowania egzekucyjnego.

Skierowania sprawy na droge egzekucji komorniczej powoduje wzrost wysokosci zadtuzenia.
W postepowaniach sgdowych, oprdécz kwoty gitéwnej, doliczane sg odsetki ustawowe za
opdznienie, koszty procesu, koszty zastepstwa procesowego oraz koszty klauzuli. Dodatkowo
oproécz kosztéw zasgdzonych nakazem zaptaty dochodzg koszty prowadzonej egzekucji i koszty
poszukiwania majatku. Nalezy pokresli¢, ze od 4.10.2021 r. wysokos$¢ stop procentowych ulegta
wielokrotnie podwyzszeniu z 5,6% na 6% nastepnie od 4.11.2021 r. na 6,75%, od 9.12.2021 r.
wynosity 7,25%, od 5.01.2022 r. 7,75%, a od 9.02.2022 r. wynoszg 8,25%. Kolejny wzrost odsetek
ustawowych za opdznienie powoduje coraz wiekszy przyrost zadtuzenia. Dtuznicy powinni
wystrzegaé sie w/w postepowan nie dopuszczajgc do ich wszczecia przez wierzycieli. Po
uruchomieniu takiej procedury zawsze istnieje mozliwos¢ zawarcia ugody i ratalnej spfaty
zalegtosci przy czym wysokos¢ rat powinna zapewni¢ sptate zadtuzenia w realnym czasie.
Niestety, dtuznicy mimo zawartych ugdd jeszcze na etapie windykacji polubownej, nie zawsze
WyWwigzuja sie ze swoich zobowigzan i czesto sprawa trafia do sgdu z wnioskiem o wydanie nakazu
zaptaty.

W 2021 roku skierowano do sadu 82 pozwy na faczng kwote 564.391,24 zt z czego: 56 pozwow
dotyczyto lokali mieszkalnych na kwote 337.041,33 zt, natomiast 26 pozwéw odnosito sie do lokali
uzytkowych na kwote 227.349,91 zt.

W roku 2021 skierowano do egzekucji komorniczej 55 nakazéw zaptaty i wyrokédw sgdowych.
W wyniku podjetych dziatan windykacyjno-komorniczo-egzekucyjnych wyegzekwowano ponad
795.000,00 ztotych.

Z dniem 7 listopada 2019 r. do Kodeksu postepowania cywilnego wprowadzono nowg regulacje
dotyczgcg dostarczania pism do pozwanego (dtuznika). Zgodnie z art. 139 k.p.c. jesli pozwany nie
odebrat korespondencji z sgdu zachodzi koniecznos¢ doreczenia pozwanemu odpisu pozwu lub
innych pism sadowych w celu obrony jego praw. Wowczas Sad zawiadamia powoda
(Spotdzielnie), przesyta odpis pisma dla pozwanego i zobowigzuje do doreczenia tego pisma za
posrednictwem komornika. Wierzyciel (w tym wypadku Spétdzielnia) zleca komornikowi - za
odptatnoscia - dostarczenie pozwanemu pozwu, a w przypadku bezskutecznej proby dostarczenia
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pod wskazany adres, zleca za dodatkowg optatg ustalenie aktualnego adresu dtuznika. Powéd w
terminie dwdéch miesiecy od dnia doreczenia mu zobowigzania sktada do akt potwierdzenie
doreczenia pisma pozwanemu - za posrednictwem komornika - albo zwraca pismo i wskazuje
aktualny adres pozwanego, lub dowdd, ze pozwany przebywa pod adresem wskazanym w
pozwie. Spotdzielnia wystepuje do sgdu o zwrot kosztow dostarczenia pozwu za posrednictwem
komornika. Korzystajgc z takiej formy, Spoétdzielnia za posrednictwem Komornikéw Sgdowych
dostarczyta pozwy 27 dtuznikom. Przy pomocy Komornikéw Sadowych zostaty ustalone aktualne
adresy dtuznikow, ktérzy nie chcieli wskaza¢ aktualnego miejsca pobytu.

W przypadku bezskutecznej egzekucji komorniczej, wobec posiadaczy spoétdzielczego
wfasnosciowego prawa do lokalu sktadane sg wnioski o zajecie tego prawa, a nastepnie, po
oszacowaniu wartosci zajetego prawa przez biegtego, prowadzona jest przez komornika sprzedaz
wtasnosciowego prawa do lokalu w drodze licytacji oraz podejmowana jest przez sad decyzja o
przysadzeniu wtasnosci prawa na rzecz nabywcy. W razie wielosci wierzycieli Spétdzielni przypada
kwota wynikajgca z planu podziatu dokonywanego przez komornika w ramach postepowania
egzekucyjnego. Zdarza sie, ze Spoétdzielnia nie odzyskuje swoich naleznosci, gdyz kwota uzyskana
w drodze licytacji nie zaspakaja roszczen wierzyciela hipotecznego.

W ubiegtym roku w zwigzku z epidemig odbyty sie tylko 4 licytacje z nieruchomosci. W wyniku
licytacji zostaty zlicytowane 3 lokale mieszkalne na nieruchomosciach Piotrkowska 204/210 i
Piotrkowska 175a/177 oraz 1 lokalu uzytkowego na ul. Piotrkowskiej 182. Pomimo dwdch
terminow licytacji nie udato sie zlicytowaé 2 lokali uzytkowych w nieruchomosci Pitsudskiego 7
ze wzgledu na brak oferentéw. Po 2 latach od licytacji oraz licznych skargach i zazaleniach
majacych na celu jedynie odwleczenie w czasie uprawomocnienie sie postanowienia o
przysgdzeniu prawa do spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu przysagdzono w/w prawo
na rzecz nowego wtasciciela w nieruchomosci Piotrkowska 204/210. Spoétdzielnia uzyskata 2
wyroki o eksmisje. W zwigzku z obowigzujgcym rozporzgdzeniem, w okresie epidemii nie jest
mozliwe wyeksmitowanie dtuznikéw, co powoduje dalszy przyrost zadtuzenia. Spétdzielnia
oczekuje na wyznaczenie kolejnych licytacji w nieruchomosciach Sienkiewicza 101/109,
Piotrkowska 182, Piotrkowska 204/210, Pitsudskiego 9.

Coraz czesciej Spédtdzielnia inicjuje postepowanie spadkowe w celu szybkiego znalezienia
spadkobiercow, a tym samym zatrzymaniu narastajgcego zadtuzenia. W celu prowadzenia
skutecznej windykacji Spoétdzielnia byta zmuszona do wystgpienia do Sadu o ustanowienia
kuratora dla nieznanego z miejsca pobytu dtuznika oraz ustanowienia kuratora spadku.

Wprowadzenie tarcz antykryzysowych miato chroni¢ dtuznikéw, ale uniemozliwito wielu
wierzycielom odzyskanie skutecznie swoich naleznosci.

Z uwagi na ograniczenia natozone przez Ustawe o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chordb zakaznych oraz
wywotanych nimi sytuacji kryzysowych z dnia 2 marca 2020 r. zdecydowanie spadfa skutecznos¢
egzekucji m.in. z wynagrodzenia, czy licytacji z nieruchomosci. Zgodnie z zapisami tarczy
antykryzysowej, nie wykonuje sie eksmisji z lokali mieszkalnych za wyjatkiem orzeczen
dotyczgcych przemocy w rodzinie, ani licytacji z nieruchomosci wykorzystywanych do celdow
mieszkalnych podczas trwania stanu zagrozenia epidemicznego lub epidemii oraz w ciggu 90 dni
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od jego zakonczenia. W ramach tarczy wierzyciel moze wystgpic o licytacje nieruchomosci, kiedy

wysokos¢ egzekwowanej naleznosci gtdwnej wynosi co najmniej roéwnowarto$¢ jednej

dwudziestej czesci sumy oszacowania. Przepis uderza nie tylko w wierzycieli, ale tez i samych
dtuznikow, szczegdlnie tych, ktérzy majg kredyty frankowe lub kredyty o wysokim nominale
wartosci, poniewaz zakaz wykonywania licytacji nie wstrzymuje naliczania odsetek, co

w konsekwencji powoduje przyrost zadtuzenia. Sg przypadki, ze dfuznicy chca sptaci¢ swoje

zalegtosci, a jedynym ich majatkiem jest zajeta przez komornika nieruchomos$é, ktéra nie

zaspakaja ich potrzeb mieszkaniowych, gdyz w niej nie zamieszkujg. To stwarza patowa sytuacje,
poniewaz sady nie wyznaczajg licytacji mieszkan. Zaden z wierzycieli nie wie jak dtugo bedzie

trwata pandemia, a narzucone obostrzenia znaczgco wptywajg na odzyskiwanie naleznosci. W

wyniku Rozporzgdzeniem Ministra Zdrowia z dnia 13 marca 2020 r. w sprawie ogtoszenia na

obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu zagrozenia epidemicznego (Dz.U. z 2020 r. poz. 433)

- Rozporzadzeniem Ministra Zdrowia w sprawie odwotania na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej
stanu zagrozenia epidemicznego z dnia 20 marca 2020 r. (Dz.U. z 2020 r. poz. 490);

- Rozporzadzeniem Ministra Zdrowia w sprawie ogtoszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej
stanu epidemii z dnia 20 marca 2020 r. (Dz.U. z 2020 r. poz. 491);

- Rozporzadzen Rady Ministrow w sprawie ustanowienia okreslonych ograniczen, nakazow
i zakazow w zwigzku z wystgpieniem stanu epidemii wielu przedsiebiorcow zostato zmuszonych
do zawieszenia swojej dziatalnosci. Chcac ograniczy¢ koszty zatrudnienia zwolnito czes¢
personelu lub obnizyto im wynagrodzenie. Takie dziatania od razu spowodowaty zatory
ptatnicze. Dtuznicy jako najczestszg przyczyne niewnoszenia optat za lokale podawali utrate
pracy zwigzang z pandemig, zmniejszenie wynagrodzenia za prace, zachorowanie na Covid-19,
czy obowigzkowa kwarantanne. Przedsiebiorcy z kolei swoje zadtuzenie tlumaczyli
oczekiwaniem na ptatnosci za wystawione faktury od innych kontrahentéw. Pandemia
i natozone w zwigzku z tym ograniczenia wptynety takze na funkcjonowanie sgdéw. W czasie
najwyzszej zachorowalnosci prace sadu zostaty wstrzymane, a rozprawy odwotywane badz
przektadane na pdziniejsze terminy. To miafto realny wptyw na sciggalnos¢ dtugdéw, gdyz
rozpatrywanie przez sagd spraw znacznie sie wydtuzyto. Sady zajmuja sie tylko najpilniejszymi
sprawami. Dzieki specustawie zawieszeniu ulegt jedynie bieg termindw procesowych
i sgdowych.

W pordéwnaniu do roku 2020 r. skierowano do sgdu 3 razy wiecej pozwdéw dotyczgcych zasobdw
niemieszkaniowych. Bardzo widoczny jest wzrost zadtuzenia w lokalach uzytkowych. W 2020 r.
wartos$¢ przedmiotu sporu wynosita 110.000,00 zt., a w roku ubiegtym ponad 227.000,00 zt.
Zaréwno w roku 2020 jak i 2021 30% wnoszonych pozwéw dotyczyto dtuznikdw, ktérzy do tej
pory regularnie wnosili swoje opfaty i nie trzeba byto w stosunku do nich wdrazaé¢ zadnych
procedur windykacyjnych. Pozostate 70% stanowig dfuznicy, wobec ktérych sg kierowane kolejne
pozwy o zaptate, gdyz ponownie wpadajg w spirale zadtuzenia oraz takie osoby, ktore nie sg w
stanie sptaci¢ swojego zobowigzania i jedyng mozliwoscig sptaty jest licytacja mieszkania. Liczba
ugdd zawartych z dtuznikami byta rok do roku na tym samym poziomie, jednak kwota roztozona
na raty byta o 38% wyzsza w roku 2021. Liczba spraw kierowanych do egzekucji komorniczych
byta na takim samym poziomie jak w latach ubiegtych (53-57 spraw rocznie). Jesli chodzi o
dtugoletnich dituznikdéw, to w 2021 roku zostato zlicytowanych 4 dtuznikow z nieruchomosci
Piotrkowska 175a/177, Piotrkowska 182, Piotrkowska 204/210. Spoétdzielnia uzyskata 2 wyroki o
eksmisje. Wobec jednego dtuznika orzeczono koniecznos¢ zapewnienia lokalu socjalnego, ale w
zwigzku z panujgcy epidemia nie jest mozliwe wykonanie takich wyrokéow sgdowych. Mimo, iz w
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porownaniu do roku 2020 liczba dtuznikéw ulegta zmniejszeniu, to 0 20% wzrosta liczba statych
dtuznikow, ktérzy majg problemy z terminowym wnoszeniem optat za zajmowane lokale.
Najwiekszy przyrost zadtuzenia nastapit
w nieruchomosci Pitsudskiego 9. Podczas negocjacji nie doszto do porozumienia i Spétdzielnia
zdecydowata o licytacji nieruchomosci dtuznika. Wzrost zalegtosci czynszowych widoczny jest na
ul. Piotrkowskiej 235/241 ponad 20% w stosunku do roku 2020. Na najwyzszych budynkach
(Piotrkowska 182, Pitsudskiego 7 i Sienkiewicza 101/109) zalegtosci czynszowe wzrosty
w granicach 2-4% w pordéwnaniu do roku 2020. Najwiekszy, czterokrotny spadek zadtuzenia
widoczny jest w nieruchomosci Piotrkowska 183/187. Zmniejszeniu ulegty zalegtosci
w nieruchomosciach Piotrkowska 103/105 o 38%, Wigury 15 o 22%, Piotrkowska 204/210

0 12%, Piotrkowska 175a/177 o 10%.

Stan zadtuzenia optat czynszowych na poszczegdlnych budynkach na dzien 31.12.2021 r.
(z uwzglednieniem spraw sgdowych)

Kwota zadtuzenia Liczba Liczba statych
Posesja (w tym sprawy sgdowe) dtuznikow na | dtuznikéw na
31.12.2021 | 31.12.2021R.
Wodlczanska 126 2.115,26 zt 8 3
Wodlczanska 155 100,23 zt 3 1
Piotrkowska 103/105 3.421,66 zt 15 7
Sienkiewicza 101/109 308.080,09 zt (251.255,88 zt) 131 36
Piotrkowska 182 690.571,18 zt (534.625,94 z{) 322 105
Pitsudskiego 7 568.610,54 zt (469.937,19 z1) 134 a1
Piotrkowska 183/187 16.282,41 zt 32 9
Piotrkowska 175a/177 81.518,67 zt (58.377,89 zt) 39 15
Wigury 15 108.022,67 zt (83.268,12 zi) 89 20
Piotrkowska 235/241 113.975,50 zt (76.718,26 zt) 72 19
Piotrkowska 204/210 346.775,46 zt (253.732,02 zi) 218 56
Pitsudskiego 9 104.676,05 zt (97.323,05 zi) 2 2
Razem 2.344.149,72 zt (1.825.238,35 1065 314
zt)

* Powyzsza tabela nie uwzglednia kosztow sgdowych i egzekucyjnych, ktére na 31.12.2020 r.
wynoszg 349.939,31 zt oraz rozliczenia lokali po eksmisji, ktére zostang rozliczone po ich
sprzedazy. Ze wzgledu na niezgodno$¢ powierzchni w budynkach Sienkiewicza 101/109
i Pitsudskiego 7 obecnie nie jest mozliwa ich sprzedaz.
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VI. DZIAtALNOSC W ZAKRESIE SPRAW ADMINISTRACYJNO-GOSPODARCZYCH

Obstuga administracyjno-gospodarcza jest prowadzona przez Dziat Administracji, w ktérym
pracujg dwie panie Administratorki i administrujg 11 nieruchomosciami mieszkalno-ustugowymi.
Do kazdej posesji przydzieleni s3 gospodarze, obowigzek utrzymania czystosci
w nieruchomosciach sprawujg pracownicy gospodarczy, zgodnie z kartg pracy i wymienionymi
w niej obowigzkami. Spotdzielnia w 2021 roku zatrudniata 10 gospodarzy na peten etat oraz
korzystata z ustug pieciu firm zewnetrznych.

Podstawowe zadania Dziatu Administracji :

Utrzymanie wiasciwego stanu sanitarno-porzgdkowego w nieruchomosciach nalezgcych do
Spotdzielni i na terenie zewnetrznym.

Panie Administratorki kontrolujg i rozliczaja prace gospodarzy na poszczegdlnych
nieruchomosciach oraz na terenach zewnetrznych. Systematyczne kontrole czystosci i ich wyniki
majg bezposredni wptyw na wysokos¢ przyznawanej premii lub jej pozbawiania. Kontrole dotyczg
takze podmiotéw zewnetrznych w zakresie wywigzywania sie z zapisOw umowy.

Zgodnie z ustawg o utrzymaniu czystosci i porzadku, jak co roku przeprowadzono w zasobach
Spoétdzielni deratyzacje (w okresie wiosennym i jesienig). W niektérych nieruchomosciach
wystepowaty  sporadycznie problemy z pojawiajgcymi sie insektami, przeprowadzono
kilkukrotnie dezynsekcje w czesciach wspdlnych nieruchomosci (klatkach schodowych, zsypach,
weztach i szachtach technicznych).

Wykonano coroczny przeglad techniczny urzadzen znajdujgcych sie na placu zabaw przez
uprawniony do tego typu dziatan podmiot: Centrum Kontroli Placéw Zabaw Sp. z 0.0. Ponadto
zostat wymieniony piach w piaskownicy na certyfikowany przez Sanepid co oznacza ze
jest dopuszczony do uzytku. Zesztoroczny piach wykorzystany zostat do prac remontowych.

Dbatos¢ o stan zieleni oraz drzewostanu znajdujgcego sie na terenach gruntowych nalezgcych
do Spoétdzielni.

Na biezgco pielegnowane byly trawniki poprzez regularne ich koszenie oraz sprzatanie z
wszelkich nieczystosci. Na terenie wokot placu zabaw wykonane zostaty nowe nasadzenia drzew
ozdobnych (sliwy japonskie, klony, migdatki tréjklapowe), a we wspodtpracy z radnym Rady
Miejskiej w todzi, panem Damianem Raczkowskim, zagospodarowana zostata przestrzen na
terenie dziatki 69/68 w obrebie S-7 poprzez nasadzenia krzewow iglastych, traw i krzewdw
kwitngcych. Fundatorem prac byta firma Flint Group. W 2021 roku po uzyskaniu stosownych
pozwolen od tWKZ poddano zabiegom pielegnacyjnym drzewa i krzewy w zasobach Spétdzielni
— usunieto posusz oraz przeswietlono ponad 40 szt. drzew i krzewdéw. Dzieki tym pracom
unikneli$my niebezpiecznych sytuacji, zdarzajgcych sie coraz czesSciej podczas ekstremalnych
zmian pogody.
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Nadzor nad prawidlowym i systematycznym wywozem nieczystosci komunalnych oraz
gabarytow.

Na terenie wszystkich administrowanych przez nas nieruchomosci prowadzona jest kolejny rok
segregacja odpadow. W wytypowanych punktach, w ramach stworzonego przez MB Recycling
systemu zbierania i zagospodarowania odpadoéw pod nazwg ,elektryczne Smieci” pojawity sie
dodatkowo nowe specjalistyczne pojemniki na zbidrke zuzytego sprzetu elektrycznego
i elektronicznego. Niektdore nieruchomosci zostaty doposazone w dodatkowe pojemniki na
odpady segregowane. Odbior odpadéw odbywat sie bez wiekszych zakitécen. Przedmioty
wielkogabarytowe, podobnie jak w roku poprzednim, byty odbierane w kazdg srode. Na terenie
kolejnej nieruchomosci (al. Pitsudskiego 7), na wniosek mieszkaricdw posadowiona zostata wiata
na gabaryty dedykowana tylko tej konkretnej nieruchomosci, zabezpieczona przed osobami
postronnymi.

Niestety, w miejscach tych nadal pojawiajg sie ogromne ilosci odpaddw, ktore gabarytami nie s,
a ktorych koszty wywozu ponoszg wszyscy spotdzielcy danej nieruchomosci. Wiekszosc¢ to odpady
poremontowe, budowlane oraz elektrosmieci, ktére nie podlegajg odbiorowi przez firme
Swiadczgcg ustugi odbioru gabarytow i zagospodarowania odpaddw komunalnych zgodnie z
harmonogramem ich wywozu dla klientow zabudowy wielolokalowej. Spétdzielnia zmuszona jest
korzysta¢ z ustug firm zewnetrznych usuwajgcych odpady mimo, ze legalnie
i bezptatnie mieszkaricy mogg je przekaza¢ do PSZOK-u. Spétdzielnia jednak, jako zarzgdca musi
za wywoz pfacic.

Nagminnym procederem jest wykorzystywanie przestrzeni kanatéw wentylacyjnych, szachtow
technicznych i innych pomieszczen technicznych do sktadowania réznych przedmiotow w tym
tatwopalnych. W ubiegtym roku oprdéznionych zostato niemal 80 takich pomieszczen ( korytarze
przymieszkalne na pietrach technicznych) piwnice, nadbudowy (czapy) w nieruchomosciach:
Piotrkowska 182, Pitsudskiego 7, Sienkiewicza 101/109, Piotrkowska 235/241, Wigury 15
i Piotrkowska 175 a/177.

Poza wymienionymi powyzej zadaniami Dziat Administracji zajmuje sie rowniez nadzorem nad:
- wywigzywaniem sie firm zewnetrznych z realizacji warunkéw umowy zwigzanej z konserwacja
dzwigdéw osobowych (prowadzenie dokumentacji-miesiecznych zestawien konserwacji biezgcej
oraz napraw poza konserwacyjnych) poprzez niezwtoczne zgtaszanie usterek oraz awarii do firm
odpowiedzialnych za konserwacje dzwigdw oraz uzgadnianie prac poza konserwacyjnych.
W roku 2021 realizujac zapisy umowy z firmga Schindler, kolejne budynki zostaty wyposazone
w nowe dzwigi. Dzieki temu zmniejszyta sie znacznie ilo$¢ zgtaszanych awarii. Od poczatku roku
wymieniono w sumie 17 dzwigéw w budynkach:

- Piotrkowska 182,

- Piotrkowska 204/210,
- Piotrkowska 235/241,
- Piotrkowska 103/105,
- Pitsudskiego 7,

- Sienkiewicza 101/109,
- Wigury 15.
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Dziat administracji zgodnie z obowigzujqgcymi przepisami nadzorowat i zlecat:

wykonanie przegladdw instalacji gazowej i wentylacyjnej zgodnie z art.62 ust.12 ustawy Prawo
Budowlane, ktore przeprowadzane byly przez firmy posiadajace stosowne uprawnienia w tym
zakresie (prowadzenie dokumentacji protokotéw z przegladéw w zasobach),

prawidtowe funkcjonowanie systemu monitoringu i rejestracji, a takze sukcesywne planowanie
i modernizacje urzadzen oraz rozszerzanie zakresu monitorowanego terenu. Wszystkie nowo
montowane dzwigi zostaty wyposazone w kamery cyfrowe IP. W budynku Piotrkowska 182
wymieniono rejestrator monitoringu i podfgczono kamery w systemie IP. Nieruchomos¢
Sienkiewicza 101/109 zostata doposazona w dodatkowe kamery. Wymieniony zostat rejestrator
w nieruchomosci Piotrkowska 235/241. Aktualnie w zasobach Spoétdzielni mamy 247 kamer,
ktdre nadal bedg sukcesywnie wymieniane na nowoczesne kamery IP.

funkcjonowanie firmy ochroniarskiej KOBRA zgodnie z obowigzkami zawartymi w umowie,
w szczegolnosci kontrole zasadnosci i czestotliwosci wezwan grupy interwencyjnej oraz
wspotprace z organami scigania, w celu wykrycia sprawcéw wszelkich wykroczen i przestepstw
na terenie osiedla, zabezpieczenia materiatéw na rzecz takich instytucji jak: Policja, Prokuratura,

pracownicy administracji ewidencjonowali i opracowywali zgtoszenia do firmy ubezpieczeniowej
z tytutu szkéd w mieniu w zasobach Spoétdzielni, przygotowywali protokoty awarii dla
mieszkancow na potrzeby zgtoszen szkéd. W 2021 r. wptyneto ponad 70 zgtoszen.

W ,, SEKTORZE B ” zostaty wykonane nastepujace prace:

e Naprawa iczesSciowa przebudowa chodnikéw, utozenie kostki brukowej (przy placu zabaw
oraz przy bloku przy Piotrkowskiej 182),

e zlikwidowano pas asfaltu i w jego miejsce zostaly zamontowane obrzeza betonowe
i uzupetniono ziemig ogrodniczg powierzchnie do poziomu terenu,

e zostal wywieziony gruz betonowy typu ,U”, nawieziono i rozplantowano czarnoziem,
zniwelowano teren i posiano trawe,

e wzdtuz budynku szkoty zdemontowano betonowy mur oporowy, oraz zorganizowano
wywOz gruzu betonowego.

Ponadto praca Administracji w gtdwnej mierze sprowadza sie do obstugi biezgcej mieszkancéw
- przyjmowanie zgtoszen o awariach i innych sprawach dotyczacych bezposrednio lokali
mieszkancow i zasobow wspdlnych. Ze wzgledu na pandemie zwiekszyta sie znacznie
korespondencja z mieszkancami. Otrzymalismy niemal 400 pism od mieszkarncéw, na ktére
zostaty udzielone odpowiedzi. Dodatkowo Dziat sprawuje kontrole nad ogdélnym stanem
technicznym budynkdw oraz terendw przylegtych, niezwtocznie zgtaszajgc usterki oraz awarie do
Dziatu Technicznego poprzez dedykowany program komputerowy UNISOFT, badz zlecajac
naprawy firmom zewnetrznym. W 2021 roku byto okoto 1200 zgtoszen (usuniete w systemie
gospodarczym) i okoto 140 zlecen dla firm zewnetrznych.

14



VII. DZIALALNOSC W ZAKRESIE SPRAW REMONTOWO-KONSERWACYJNYCH

W okresie sprawozdawczym, tj. w roku 2021, prace remontowe i konserwacyjno-serwisowe
prowadzone byty w systemie gospodarczym przez pracownikéw Dziatu Technicznego i przy
udziale firm zewnetrznych. Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej ,Srédmiescie” zrealizowat
nastepujgce prace w poszczegdlnych nieruchomosciach:

PILSUDSKIEGO 7

e kompleksowa wymiana wind:

- klatka | winda duza (osobowa) z docelowym przystosowaniem dla stuzb ratowniczych,

- klatka | winda mata,

- klatka Il winda duza (osobowa) z docelowym przystosowaniem dla stuzb ratowniczych,

- klatka Il winda mata.

e Taras:

- remont elewacji wraz termoizolacjg $cian na poziomie tarasu od strony potudniowej,

- remont filaréw konstrukcyjnych,

- zamurowanie przestrzeni okiennej na wysokosci klatki schodowej do lokalu od strony
tarasu i remont elewacji sciany przy tarasie,

- ocieplenie elewacji budynku na poziomie tarasu powyzej witryn okiennych, wykonanie
tynkow cienkowarstwowych na budynku, pomalowanie farbg akrylowa i wykonanie
obroébek blacharskich.

- remont $ciany od strony zachodniej — uzupetnienie ubytkéw i peknieé, gruntowanie
i trzykrotne malowanie farbg emulsyjna- elewacyjng,

- wykonanie muru oporowego, zelbetonowego oraz ogrodzenia panelowego na murze,
od strony Pitsudskiego 9 (PAWILON 8),

e klatka I, Il, Il poziom P-2 — wyciecie pozostatosci po kanatach wentylacyjnych,
wypetnienie otwordow i otynkowanie zamurowanego otworu drzwiowego w Il klatce,
poziom P-2,

e |okal uzytkowy - remont podtdg w dwdch lokalach uzytkowych na poziomie tarasu
(zerwanie starej wyktadziny, oczyszczenie kanatéw z brudu i piasku, zabetonowanie
kanatéw, zagruntowanie posadzek i ich pomalowanie farbg do betonu),

e wiata — wykonanie wiaty na gabaryty na podtozu betonowym zgodnie z projektem,

e klatka lll — montaz ogranicznikdw pradu na obwodach administracyjnych w czesciach
wspodlnych klatki,

e klatka Ill, pietro 12 i pietro 15 — wymiana ptytek PCV na terakote w korytarzu
przymieszkalnym oraz wydzielenie przedsionka do klatki schodowej, z montazem drzwi
ppoz. o klasie odpornosci ogniowej EI — 30, otynkowanie $cian i malowanie farba
emulsyjng,

e klatkil, ll, lll, poziomy techniczne P-1, P-2, P-3 —wykucie starych oscieznic, wymurowanie
$cianek dziatowych z bloczkdw, montaz drzwi o klasie ogniowej El — 30 (tgcznie 18 sztuk),
potozenie gfadzi i dwukrotne malowanie farbami powierzchni wewnetrznych,
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klatki LILIII — wykonanie systemu przeciwpozarowewgo wigcznika gtéwnego pradu na
obwodach administracyjnych, mieszkaniowych i uzytkowych,

klatka LIl - wykonanie instalacji rur do czujnikdw zasysowych szybu windy. Prace te byty
niezbedne w celu przystosowania windy dla ekip ratowniczych oraz do wymogow
oddymiania szybu, a zadaniem instalacji jest uruchamianie wentylatoréw oddymiajgcych,
klatka | — montaz i programowanie kamery na potrzeby monitoringu dzwigu duzego,
klatka I - Ill - montaz samozamykaczy do drzwi p.poz. o klasie ogniowej El — 45 od klatek
schodowych (75 sztuk), w celu samoistnego zamykania drzwi po otwarciu,

wykonanie projektu oswietlenia awaryjnego klatek schodowych zaakceptowanego przez
rzeczoznawce d/s zabezpieczen przeciwpozarowych,

klatka Il pietro 10 - remont urzadzen sterujgcych oraz wymiana uszkodzonych urzadzen,
renowacja zbiornika na cieptg wode polegajgca na oczyszczeniu i natozeniu powtok
dopuszczonych (certyfikowanych przez sanepid) do stosowania we wnetrzu zbiornika,
uruchomienie zbiornika cieptej wody pierwszej strefy,

zamontowanie i konserwacja rewizji @ 100 na wszystkich pionach kanalizacyjnych w
budynku,

montaz nowych obwodoéw oswietleniowych LED i gniazd w kanatach technologicznych na
poziomie P- 1, P-2, P-3 i poddaszu we wszystkich klatkach,

montaz dwdch nowych piondw wodnych na poziomach miedzy klatkg a llill alll (stare
piony zostaty wytgczone z pracy),

wymiana poziomu cieptej wody drugiej strefy w budynku, prace polegaty na wymianie rur
stalowych DN-60 na rury typu PP- 60 rozprowadzajgcych ciepta wode do piondow
kuchennych i tazienkowych w trzech klatkach mieszkaniowych na poddaszu budynku,
wymiana trzech uszkodzonych naczyn przeponowo - cisnieniowych firmy ,REFLEX” na
nowe (wezty cieplne) strefa | centralnego ogrzewania.

PIOTRKOWSKA 182

kompleksowa wymiana wind:

- klatka | winda duza osobowa spetniajgce wymagania normy nr PN-EN 81-72 — dzwig
przystosowany dla ekip ratowniczych.

- klatka VI winda duza osobowa spetniajgce wymagania normy nr PN-EN 81-72 — dzwig

przystosowany dla ekip ratowniczych.

Klatka IV - naprawa elewacji — oraz dylatacji budynku,

klatka Ill — remont holu przywindowego oraz szachtu technicznego na parterze budynku,

wymurowanie $ciany szachtu technicznego, filarkdw z cegty, wymurowanie progu,

otynkowanie i potozenie gtadzi gipsowej na filarach i cokole, zamurowanie otworéw

drzwiowych, demontaz drewnianej obudowy szachtu technicznego, montaz drzwi ppoz.

El — 30 (2 sztuki).

pietro techniczne (czapa) — wyciecie i demontaz starych czerpni wentylacyjnych,

zamurowanie, otynkowanie i pomalowanie scian farbg emulsyjna,
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klatka I - remont filaréw zelbetowych, stanowigcych integralng czes¢ budynku (od strony
BT) - remont dotyczyt siedmiu filarow konstrukcyjnych na poziomie tarasu,

klatka V pietro 12, kl. V, pietro 6, kl. VI, pietro 4 — roboty remontowe w korytarzu
przymieszkalnym —wymiana ptytek PCV na ptytki gresowe, montaz cokolikdw ptytkowych
wydzielenie przedsionka do klatki schodowej z montazem drzwi ppoz.
o klasie odpornosci ogniowej El — 30, potozenie tynku i gtadzi gipsowych, malowanie
farbami emulsyjnymi powierzchni wewnetrznych,

klatka Il — montaz ogranicznikdw mocy na obwodach administracyjnych w czesciach
wspadlnych klatki,

klatki I, I, IV,V i VI - montaz urzadzen do kompensacji mocy biernej indukcyjnej
i pojemnosciowe] w celu eliminacji optat za jej powstawanie,

klatka I —wykonanie instalacji do czujnikéw zasysowych w szybie windowym,

klatka 1l - wymiana drzwi do pomieszczenia ze zbiornikami pierwszej strefy zimnej
i cieptej wody,

Wymiana samozamykaczy ramieniowych w ilosci 9 sztuk do drzwi wejsciowych holi na
poziomie parteru

klatki I — VI - pomieszczenia antresoli poziom P-1 — wykonanie i montaz drzwi stalowych
wraz z futryng do kanatéw technologicznych — 12 kompletéw,

klatka VI — wymiana uszkodzonego poziomu burzowego,

klatki 1 — VI — wymiana i montaz nowych rewizji ¢ 100 na wywiewkach pionéw
kanalizacyjnych tazienkowych i kuchennych na poddaszu,

klatka V — wymiana zawordw na instalacji centralnego ogrzewania na poziomie piwnicy,
klatka II, p. 22 i klatka IV, p. 18 — wymiana uszkodzonych wywiewek na pionach
kanalizacyjnych i montaz nowych z rewizjami,

klatka VI, P1, klatka lll, p. 19 wraz z wejSciem na poddasze — wymiana poziomu
kanalizacyjnego,

klatka I i klatka IV ( wezty cieplne ) — wymiana naczyn przeponowo ci$nieniowych
w ilosci 3 szt. firmy REFLEX na nowe, wezty P-7 W-1 2szt., P-7 W-2 —sztuk 1.

SIENKIEWICZA 101/109

kompleksowa wymiana wind:

klatka Ill winda duza osobowa spetniajgce wymagania normy nr PN-EN 81-72 — dZwig
przystosowany dla ekip ratowniczych,

wymiana drzwi w klatkach schodowych numer | i Il do pomieszczen na poziomie P-2.
Prace byly zwigzane z przystosowaniem budynku do przepiséw przeciwpozarowych:
wymiana drzwi na przeciwpozarowe w pomieszczeniach zsypowych na poz. P-1, klatki |,
[1i lll, (tacznie 3 sztuki), oraz w klatce Ill na pietrze 17 (1 sztuka),

wykonanie izolacji przeciwwilgociowej Sciany piwnicznej szczytowej przy klatce | od
strony potudniowej, oraz opaski betonowej wzdtuz Sciany budynku przy klatce | szczyt
potudniowy i kl. Il od strony zachodniej,
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klatka Il — montaz ogranicznikdéw pradu dla nowych tablic elektrycznych w budynku,

klatka 1l — wykonanie instalacji do czujnikdw zasysowych w szybie windowym ( nowy
dzwig ),
klatka Ill i pietro techniczne - montaz samozamykaczy do drzwi w klasie odpornosci

ogniowej El— 30, od klatek schodowych (30 sztuk) w celu samoistnego zamykania sie
drzwi po otwarciu, (dostosowanie budynku do przepiséw p.poz.),

klatka Ill — wymiana pionu kanalizacyjnego ¢ 150 w budynku,

klatka Il — wymiana uszkodzonego poziomu kanalizacyjnego ¢ 160 na poziomie
technicznym P-1,

klatka Il, pietro 16 — wymiana uszkodzonego poziomu burzowego @ 160,

zamontowanie i konserwacja rewizji @ 100 na wszystkich pionach w budynku,

wymiana naczynia przeponowo ci$nieniowego firmy REFLEX na nowy (wezet cieplny |
strefa),

montaz nowych obwodow oswietleniowych LED i gniazd w kanatach technologicznych na
poziomie P- 1 i poddaszu we wszystkich klatkach.

BUDYNEK TECHNICZNY

czes$ciowy demontaz poziomdéw wentylacyjnych (czerpalnych) oraz ich utylizacja,
pomalowanie pomieszczenia technicznego oraz posadzki betonowej na antresoli,
montaz panelu do centrali POLON — 6000, utozenie swiattowodu od punktu dostepowego
Piotrkowska 182 do Budynku Technicznego i od punktu dostepowego do centrali ppoz. z
mozliwoscig dotgczenia kolejnych budynkow,

montaz i uruchomienie baterii kondensatorow mocy biernej w celu eliminacji jej
powstawania.

WIGURY 15

Wymiana wind:

- klatka | winda mata,

- klatka | winda duza osobowa z docelowym przystosowaniem dla stuzb ratownictwa
pozarowego.

Klatka Il — demontaz drzwi dwuskrzydtowych z oscieznicami w korytarzach

przymieszkalnych przy windach; otynkowanie, gipsowanie i malowanie scian i sufitu,

klatki | i Il — demontaz i usuniecie elementéw drewnianych w pom. technicznych

i czesciach wspdlnych na najwyzszych pietrach w budynku. Demontaz zabudowy

drewnianej szachtow technicznych na poziomie P-1,

klatki I'i Il, - pomieszczenia techniczne (poddasze) — montaz drzwi przeciwpozarowych

w klasie ogniowej El — 30 — dwa komplety,

montaz samozamykaczy do drzwi ppoz. El — 30 od klatek schodowych (29 sztuk), w celu

samoistnego zamykania sie drzwi po otwarciu (dostosowanie budynku do przepiséw

ppoz.)

klatka Il, wezet cieplny — wymiana uszkodzonego poziomu burzowego ¢ 160,
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wymiana refleksomatu na naczynie przeponowo - cisnieniowe firmy ,REFLEX” (wezet
cieplny kl.11).

PIOTRKOWSKA 204/210

kompleksowa wymiana wind:

klatka Il winda duza osobowa, przystosowana dla ekip ratowniczych

montaz ogrodzenia z przeset stalowych na stupkach przymocowanych do postumentéow
betonowych w szczycie budynku od strony ul. Wigury klatka I,

przy klatce IV- remont podestu przypiwnicznego (skucie zniszczonego betonu i montaz
kostki brukowej na podescie), montaz nowych krat w naswietlach (2 sztuki),

miedzy klatkg | a Il (od strony parkingu) — naprawa obnizen nawierzchni w ktérych
tworzyty sie zastoiny wody deszczowej — demontaz starych ptyt chodnikowych wykonanie
nowej podbudowy i utozenie nowych ptyt chodnikowych,

klatka IV - montaz i programowanie kamery na potrzeby monitoringu dzwigu duzego,
montaz samozamykaczy do drzwi ppoz. El — 30, od klatek schodowych (77 sztuk), w celu
samoistnego zamykania sie drzwi po otwarciu (dostosowanie budynku do przepiséw
p.poz.),

na wysokosci kl. IV —V od strony parkingu, przy ogrodzeniu szkoty: wywiezienie gruzu
betonowego na catej ditugosci skarp, wykarczowanie krzakéw i pnaczy, nawiezienie
i rozplantowanie czarnoziemu, niwelacja terenu i posianie trawy,

klatki Il i IV- remont dwdch wejsé do pomieszczen trafostacji, potozenie kostki brukowej,
klatka Il — kompleksowa wymiana rozdzielni elektrycznej w budynku wraz z montazem
wiacznika ppoz. i wykonaniem projektu dla catego budynku akceptowanego przez
rzeczoznawce ds. ppoz.,

klatka Ill (wezet cieplny) wymiana naczynia przeponowo - ciSnieniowego firmy , REFLEX”
na nowe.

PIOTRKOWSKA 235/241

Kompleksowa wymiana wind:

klatka | mata i duza winda osobowa wraz z obrébkami tynkarskimi i malowaniem $cian
przywindowych.

Klatka Il — rozbudowa rowerowni — wykonanie konstrukcji stalowej, montaz drzwi
wejsciowych, montaz $cian z poliweglanu,

montaz samozamykaczy do drzwi w klasie ogniowej El — 30 do klatek schodowych (8
sztuk) w celu samoistnego zamykania sie drzwi po otwarciu (dostosowanie budynku do
przepiséw ppoz.),

wezet cieplny - wymiana uszkodzonej pompy centralnego ogrzewania na nowa,
punktowe zabezpieczenie sufitow balkondw i zaprawianie masg szpachlujgcg (51
balkonéw).
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PIOTRKOWSKA 175a/177

wykonanie renowacji dachu w technologii membramy ptynnej ,,Hydronylon” nad klatkami
| - IV. To nowoczesna, ptynna membrana, ktéra powstata po to, by tworzy¢ ochronng
powtoke dla dachow wykonanych z réinych materiatéw. Dzieki niej mozliwe jest
przeprowadzenie skutecznej renowacji pokry¢ dachowych, zarowno z papy, blachy. Co
istotne, ta innowacyjna technologia wyrdznia sie wysokg skutecznoscig oraz jakoscia.
Prace zostaty zrealizowane w 90 %, przerwane zostaly z powodu warunkéw
atmosferycznych,

klatka IV, wezet cieplny — naprawa tynkdéw i malowanie $cian oraz elementéw metalowych
wezta cieplnego,

klatka IV- piwnica — pomalowanie farbg emulsyjng i olejng pomieszczenia rozdzielni
gtéwnej elektrycznej,

klatka Il - piwnica — pomalowanie czesciowe $cian i sufitu przy rozdzielni elektrycznej oraz
farba olejng samej rozdzielni.

PIOTRKOWSKA 103/105

wymiana windy - wymiana starej windy na nowa firmy , SCHINDLER”. Prace polegaty na
wymianie wszystkich elementéw konstrukcyjnych starej windy. Przeprojektowana
lokalizacja maszynowni pozwolita na odzyskanie pomieszczenia. Poszerzone zostaty
otwory drzwiowe do windy z dostosowaniem dla osdb niepetnosprawnych i stuzb
ratowniczych,

remont klatki schodowej i holu windowego (malowanie sufitéw i $cian, czyszczenie bokow
schodéw, cokotéw i ich malowanie, malowanie balustrad, poreczy, uktadanie ptytek w
holu na parterze, malowanie stolarki drzwiowej i powierzchni metalowych, potozenie
gtadzi),

pomalowanie pomieszczen zsypowych i wejscia do piwnicy,

wymiana na nowe drzwi aluminiowych do korytarzy przymieszkalnych na pietrach
w budynku,

montaz nowego osSwietlenia powierzchni wspdlnych,

kompletna wymiana instalacji grzejnej rynien spustowych dachowych poziomych
i pionowych: wymiana przewodow grzejnych oraz wymiana regulatorow i sterowania.

PIOTRKOWSKA 183/187

front budynku — pomalowanie i regeneracja wnek w elewacji budynku na poziomie
parteru — punktowo od strony ul. Piotrkowskiej,

wywodz osmiu sztuk starych betonowych donic (poprawa estetyki),

przetozenie ptyt chodnikowych, wymiana uszkodzonych ptyt, montaz dwdch tawek przy
alejkach w podwodrzu, montaz czterech siedzisk na postumentach betonowych, utozenie
kostki brukowej na drodze wewnetrznej po pracach hydraulicznych przy budynku od
strony al. Kosciuszki.
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W okresie od 01.01.2021 do 31.12.2021 r obstuga techniczna (konserwatorzy Dziatu
Technicznego) przyijeli i zrealizowali:

taczng ilos¢ zgtoszen i interwencji to 3745 odnotowanych realizacji.
W rozbiciu na prace branzowe:

- prace interwencyjne pogotowia technicznego — 1527

- prace stolarskie, Slusarskie, spawalnicze, szklarskie — 944

- prace elektryczne i medialne — 283

- prace hydrauliczne i spawalnicze — 991.

W 2021 roku wymieniono 505 wodomierzy w lokalach mieszkalnych i uzytkowych na nowe z
odczytem radiowym.
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Sprawozdanie z podjetych przez SM ,,Srédmiescie” w 2021 r.
dziatan majacych na celu poprawe bezpieczeristwa pozarowego w podlegtych

nieruchomosciach budynkowych

Rodzaj i forma podjetych dziatan w zakresie poprawy
bezpieczenstwa pozarowego budynkéw mieszkalnych Spoétdzielni

Adresy budynkéw
(posesji) objetych
dziataniami

Wykonano  kontrole  systemu  sygnalizacji  pozaru oraz
przeprowadzono przeglad i testy przeciwpozarowego wytgcznika

Piotrkowska 235/241

gtéwnego pradu dla obwoddw administracyjnych i mieszkaniowych. | Wigury 15
System w stanie obecnym nadaje sie do dalszego uzytku i zapewnia

prawidtowg ochrone pozarowa.

Podczas prac przy wymianie wind przeprowadzono montaz instalacji | Pitsudskiego 7
do czujnikdw zasysowych szybu windowego w celu sygnalizacji | Wigury 15 kl. |

zadymienia.

Piotrkowska 182 kl. |
Sienkiewicza 101/109
kl. 11

Wykonano instalacje przeciwpozarowego wytgcznika gtéwnego pradu
dla wszystkich klatek budynku w obwodach administracyjnych
i mieszkaniowych.

Pitsudskiego 7

W ramach prac remontowych powierzchni wspdélnych wykonano

Pitsudskiego 7 kl. Ill

oddzielenie klatki schodowej przedsionkiem przeciwpozarowym, | p.12i15

zamykanym drzwiami o odpornosci ogniowej w klasie EI30 oraz | Piotrkowska 182 kl. V
wymieniono na korytarzu przymieszkalnym ptytki PCV na terakote. p.6i12

Na powierzchniach wspdlnych przeprowadzono demontaz | Wigury 15kl Iill
drewnopodobnych zabudéw oraz zamontowano drzwi o odpornosci | nadbudowa i kl. |
ogniowej EI30 w celu wydzielenia strefy pozarowej. | poziom techniczny P1

Zdemontowano drzwi drewniane dwuskrzydiowe do przedsionka
przy szybie windowym z uwagi na dostosowanie budynku do
przepiséw p.poz.

kl. 11

Demontaz zabudéw drewnopodobnych szachtéw instalacyjnych oraz
drzwi drewnianych, montaz drzwi stalowych o klasie odpornosci
ogniowej EI30, wydzielajgcych strefy pozarowe budynku.

Pitsudskiego 7 kl. I-1I-11l
poziomy techniczne na
pietrach1-3

Wykonano instalacje przeciwpozarowego wytgcznika gtéwnego pradu
w obwodach mieszkaniowych i administracyjnych.

Piotrkowska 204/210
klatka Il

Wykonano projekt oswietlenia awaryjnego klatki schodowej
i korytarzy przymieszkalnych wraz z uzgodnieniem z rzeczoznawca
ds. zabezpieczen pozarowych.

Pitsudskiego 7

Prowadzone sg postepowania przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru
Budowlanego w sprawach o usuniecie nieprawidtowosci okreslonych
w przepisach techniczno —budowlanych, mogacych zagrazaé zyciu lub
zdrowiu mieszkancow.

Wigury 15
Piotrkowska 204/210
Piotrkowska 175*/177
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VIil. DZIAtALNOSC FINANSOWA SPOLDZIELNI

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

Sytuacja ekonomiczna Spotdzielni jest stabilna. Na dzien sporzadzenia sprawozdania nie
wystepujg zdarzenia, ktore mogtyby w jakikolwiek sposéb zagraza¢ kontynuacji dziatalnosci
gospodarczej Spoétdzielni w najblizszej przysztosci przy jednoczesnym zatozeniu realizacji zadan
remontowych i modernizacyjnych nieruchomosci.

Na podstawie danych wynikajgcych z bilansu oraz rachunku zyskéw i strat nalezy uznag,
ze ogoblna sytuacja majatkowo-finansowa, efektywnos$¢ gospodarowania, a takze zdolnos¢
ptatnicza Spotdzielni w 2021 roku byta dobra.

Wykaz opracowanych wskaznikdw analizy ekonomicznej i finansowej, przestawiajacy
wyniki ogétu dziatalnosci i umozliwiajacy ocene sytuacji majagtkowej - finansowej Spétdzielni za
2019-2021 przedstawia ponizsze zestawienie:
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Zestawienie wybranych wskaznikéw analitycznych za rok 2021 w poréwnaniu do roku 2020 i 2019

2019 2020 2021
Suma bilansowa w zfotych 55287 126,15 49 120587,47 46 030 534,40
Wynik finansowy netto w ztotych 1406 401,29 1827 574,15 36 680,48
ik fi tt
Rentownoéé majatku wynix Hinansowy nelto 2,54% 3,72% 0,08%
suma aktywow
L. . wynik finansowy netto
Rentownos¢ kapitatu wtasnego 4,34% 6,31% 0,13%
kapitat wtasny
. ' wynik finansowy netto
Rentowno$é netto sprzedazy 7,89% 9,84% 0,18%
przychody ze sprzedazy prod., tow.
K daz
Rentownos$¢ brutto sprzedazy Wyhix e sprzedazy 3,54% -0,60% -0,85%
przychody ze sprzedazy
kt brot
Wskaznik ptynnosci | SXTyWa ODTOTOWE 1,22 1,05 1,02
zobowigzania krétkoterminowe
L. L. aktywa obrotowe-zapasy
Wskaznik ptynnosci Il 1,21 1,04 1,02
zobowigzania krétkoterminowe
i tycje krotkot i
Wskaznik ptynnosci Ill Imwestyqe xrotkoterminowe 0,59 0,37 0,23
zobowigzania krdotkoterminowe
Sr.st lezn. z tyt. dost i ust 365
Szybkos¢ obrotu naleznosci ST.etan ha ezrl 27y dostaw 1 1s 9g X 17 17 15
przychdd netto ze sprzedazy
Sr.st bowi 1z tyt. dost i ust 365
Szybkos¢ sptaty zobowigzan >r-Stan Zo, ,owuqzan 2y - ostaw 1 Usg X 55 68 94
wartosé sprzed. tow. i koszt wytw.ustug
kapitat wt +
Pokrycie majatku trw.kapitatem PR WiaSTly ¥ rezerwy 103% 99% 98%

aktywa trwate

24




Osiggniety w roku obrotowym dodatni wynik finansowy netto powoduje, ze wskazniki za
ten okres przyjmujg wartos¢ dodatnig. Wskazniki rentownosci zmniejszyty sie w poréwnaniu do
roku poprzedniego. Spétdzielnia Mieszkaniowa Srédmiescie jest jednostka, ktdrej celem jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin przez
dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych oraz lokali o innym przeznaczeniu,
a takze utrzymywanie zasobéw mieszkaniowych w nalezytym stanie technicznym i estetycznym.
W zwigzku z powyzszg specyfikg wskazniki nie powinny budzi¢ zastrzezen.

Podstawowym wskaznikiem wykorzystywanym w analizie ptynnosci przedsiebiorstwa jest
wskaznik biezgcej ptynnosci finansowej. Przedstawia on bowiem ogdlny obraz zdolnosci
regulowania biezacych (krotkoterminowych) zobowigzan podmiotu gospodarczego poprzez
uptynnienie posiadanych aktywoéw obrotowych (zapaséw, naleznosci krétkoterminowych,
inwestycji krotkoterminowych). Sytuacje Spétdzielni mozna uznaé za stabilng, gdyz aktywa
biezgce byty wieksze niz biezgce zobowigzania. Wynika z tego, ze zobowigzania sptacane byty na
czas.

Wskaznik ptynnosci przyspieszonej Il powstat w celu okreslenia mozliwosci podmiotu
w zakresie pokrycia zobowigzan biezgcych, ale aktywami o wyiszym stopniu ptynnosci
(naleznosci krotkoterminowe, inwestycje kréotkoterminowe). W tym celu, z aktywow obrotowych
wytgczono zapasy materiatow, gdyz ich uptynnienie moze by¢ znacznie utrudnione. Przyjmuje sie,
ze wartos¢ tego wskaznika powinna by¢ wieksza lub réwna 1,0. Wtedy mozna stwierdzi¢, ze
podmiot gospodarczy jest w stanie na czas uregulowac biezgce zobowigzania - bez zmiany optat
utrzymania i eksploatacji nieruchomosci. W 2021 roku wartos¢ wskaznika byta zadowalajaca,
oznacza to ze Spédtdzielnia byta w stanie pokry¢ wszystkie swoje zobowigzania przy pomocy
ptynnych aktywéw finansowych.

Wskaznik ptynnosci Il natychmiastowej okresla zdolnosci uregulowania biezgcych
zobowigzan z posiadanych w Spoétdzielni srodkow pienieznych, czyli najbardziej ptynnych
aktywow obrotowych. Spadek wskaznika wzgledem lat poprzednich pokazuje ze Spoétdzielnia
efektywnie wykorzystywata swdj majgtek obrotowy nie gromadzac zbyt duzych zasobow
gotowkowych, a wykorzystujgc je na poprawe infrastruktury nieruchomosci.

Poréwnanie szybkosci obrotu naleznosciami w dniach wskazuje na zachowanie
optymalnej rownowagi dni rotacji, w odniesieniu do naleznosci. W roku 2021 nastgpit natomiast
wzrost wskaznika rotacji zobowigzan, ze wzgledu na wydtuzony okres regulowania zobowigzan
wobec kontrahentow. Wynikat on m.in. z podpisanej umowy z firmg Schindler Polska Sp. z 0.0.,
w ktérej ptatnosci zostaty roztozone na raty.

Aktywa trwate w blisko 100% zostaty sfinansowane funduszami wtasnymi. Jest to sytuacja
charakterystyczna dla spétdzielczosci mieszkaniowe;.

Spétdzielnia prowadzita inwestycje finansowe w formie krétkoterminowych lokat
bankowych, bedgcych najbezpieczniejszym instrumentem finansowym. Inwestujgc Spétdzielnia
stosowata zasade maksymalnej synchronizacji inwestycji finansowych z terminami oraz kwotami
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przewidywanych ptatnosci w celu utrzymania biezagcej ptynnosci finansowej,
z jednoczesnym wypracowaniem maksymalnych zyskéw.

W Spoétdzielni wystepuje ryzyko wzrostu cen materiatow budowlanych, konserwacyjnych
oraz cen robocizny, co moze skutkowa¢ wyzszymi kosztami zaplanowanych prac zwigzanych
z konserwacjami i remontami nieruchomosci.

2. MAJATEK TRWALY

Wartos$¢ rzeczowych aktywéw trwatych Spétdzielni na dzien 31.12.2021 r. wynosi ogdétem
27 772 969,62 zt netto. Na tg wartosc¢ sktadajg sie:

e grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego) - 1 166 017,04 zt
e budynki, lokale i budowle - 26 590 015,88 zt
e urzadzenia techniczne i maszyny — 16 936,70 zt

Struktura rzeczowych aktywow
trwatych

30000 000,00
25000 000,00
20000 000,00
15 000 000,00
10 000 000,00

5000 000,00
0,00 ]

grunty (w tym prawo budynki, lokale i urzadzenia techniczne i
uzytkowania budowle maszyny
wieczystego)

Przewage w strukturze rzeczowych aktywow trwatych stanowig budynki, lokale
i budowle, co jest zwigzane scisle ze specyfikg funkcjonowania Spétdzielni. W pordéwnaniu
z rokiem 2020 wartos¢ rzeczowych aktywow trwatych spadta o kwote 1 488 778,83 zt. Wynika to
przede wszystkim z dokonanych wyodrebnien. Naliczone umorzenie za rok 2021 wyniosto
971 689,20 zt.
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3. PRZYCHODY | KOSZTY Z DZIAtALNOSCI OPERACYJNEJ

W 2021 przychody i koszty z dziatalnosci operacyjnej ksztattowaty sie w sposéb nastepujacy:

Przychody netto i zrbwnane z nimi 20 238 879,01
Przychody netto ze sprzedazy produktéw 20236 230,24
a. z optat za eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci 19 417 545,43
- optaty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci 5605 230,44
- optaty zwigzane z podatkiem lokalnym 292 597,46
- optaty zwigzane z utrzymaniem dzwigow 581 741,09
- optaty za zuzycie wody i odprowadzanie Sciekow 1389 560,67
- optaty za wywodz odpaddw komunalnych 1244 611,66
- optaty za monitoring/ochrone 267 359,89
- odpis na fundusz remontowy 3062 244,20
- odpis na fundusz legalizacji wodomierzy 141 258,16
- optaty za korespondencije 7 732,90
- optaty za energie 9628,13
- optaty za centralne ogrzewanie 5282 520,62
- optaty za cieptg wode 1261 810,68
- optaty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem lokali we wspdlnotach 271 249,53
b. z dziatalnosci wtasnej 818 684,81
Koszt wytworzenia produktéw na witasne potrzeby jednostki - 31334,43
Przychody netto ze sprzedazy towardow i materiatéw 33983,20

Przychody z optat za eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci

- optaty zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem lokali we wsp.
- optaty za cieptg wode

- optaty za centralne ogrzewanie

- optaty za energie

- optaty za korespondencje

- odpis na fundusz legalizacji wodomierzy

- odpis na fundusz remontowy

- optaty za monitoring/ochrone

- optaty za wywéz odpaddédw komunalnych

- optaty za zuzycie wody i odprowadzanie Sciekéw

- optaty zwigzane z utrzymaniem dzwigéw

- optaty zwigzane z podatkiem lokalnym

- optaty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nier.

- 2000 000,00 4 000 000,00 6 000 000,00
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Koszty dziatalnosci operacyjnej
Razem koszty rodzajowe, z tego:
a) z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
- koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
- koszty zwigzane z podatkiem lokalnym
- koszty zwigzane z utrzymaniem dzwigéw
- koszty za zuzycie wody i odprowadzanie Sciekow
- koszty wywozu odpaddéw 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 wspdlnotach

b) z dziatalnosci wiasnej
Wartos$¢ sprzedanych towardw i materiatéow

20 411 446,83
20393 743,46
19 943 350,22
6 494 905,40
285 979,09
280 112,51
1389 560,67
1277 464,26
189 357,86

3 062 244,20
141 258,16
5282 520,62
1261 810,68
278 136,77
450 393,24

17 703,37

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci

- koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem lokali we wsp.
- koszty cieptej wody

- koszty centralnego ogrzewania

- odpis na fundusz legalizacji wodomierzy

- odpis na fundusz remontowy

- koszty monitoringu/ochrony

- koszty wywozu odpadéw komunalnych

- koszty za zuzycie wody i odprowadzanie sciekow

- koszty zwigzane z utrzymaniem dzwigéw

- koszty zwigzane z podatkiem lokalnym

- koszty zwigzane z eksploatacjq i utrzymaniem nier.
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4. ZAMIERZENIA NA ROK 2022

1. Zatozenia do planu finansowo-gospodarczego na rok 2022:

Istotg planu jest zblizone do rzeczywistosci zaplanowanie kosztow i przychoddw na dany
rok. Punktem odniesienie sg poniesione koszty w roku poprzednim oraz prognozy na rok
nastepny, uwzgledniajgc wskaznik inflacji, podwyzki cen energii, CO, CW, podatkow i optat
publiczno-prawnych.

Zatozeniem strategicznym jest dgzenie do ograniczenia kosztow czeSci wspdlnych
utrzymania nieruchomosci oraz utrzymania mienia ogdélnego. Mimo ograniczenia kosztéow
w wielu obszarach w 2021 roku, zatozenia na rok biezgcy sg odzwierciedleniem sytuacji zwigzanej
z rosnacy inflacja, oraz konsekwencjami trwajacej juz drugi rok pandemii COVID-19.

Gtéwnymi zmianami w zatozeniach do planu jest likwidacja optaty za utrzymanie dzwigdéw
od osoby oraz opfaty za monitoring i patrole interwencyjne od lokalu. W miejsce
dotychczasowego sposobu rozliczania koszty utrzymania zostang wliczone do stawki
eksploatacyjnej i bedg powigzane z m2 powierzchni lokalu mieszkalnego lub uzytkowego.

W zwigzku z zatozeniami planu nowe stawki eksploatacyjne bedg wprowadzone od
1 kwietnia br. W zaleznosci od nieruchomosci zmiany beda oscylowaty w przedziale od 6 do 28
%. Takie rdznice wynikajg z nierozliczonych kosztow w okresie poprzednim i bez znaczacych
zmian w wysokosci optat sptata tych kwot wydtuzataby sie w czasie.

W zakresie stawek na fundusz remontowy zmiany ich wysokosci zalezg od potrzeb
poszczegdlnych nieruchomosci w zakresie poprawy stanu technicznego i estetyki budynkow.
Biezacy rok bedzie charakteryzowat sie znaczgcymi podwyzkami materiatdow budowlanych oraz
wzrostem cen ustug. Zarzad spodtdzielni bedzie kontynuowat proces wymiany dzwigéw
osobowych tak aby caty ten proces zakonczy¢ z poczatkiem 2024 roku. Wzrost stawek
omawianego funduszu zamyka sie w przedziale od 9% do 30 % z datg wejscia w zycie od
1 kwietnia br.

W zwigzku ze zmianami cen przez dostawce ciepta do nieruchomosci (ostatnia w grudniu
2021 roku) i zapowiadanymi kolejnymi podwyzkami w biezgcym roku, wnioskujemy o zmiane
wysokosci opfat za centralne ogrzewanie i podgrzanie wody wg zaftaczonych szczegétowych
plandw na poszczegdlnych nieruchomosciach.

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

Planowane wydatki z funduszu remontowego prezentuje oddzielna uchwata Rady
Nadzorczej. Prezentowane zatozenie przyjmuje, ze taczny ewidencyjnie fundusz remontowy na
koniec 2022 roku zakoriczy sie saldem ujemnym. Sytuacja ta moze zmieni¢ sie w ciggu roku,
w przypadku pozytywnego zakonczenia sie negocjacji z tytutu pozyskania srodkéow z pozyczki
Banku Gospodarstwa Krajowego oraz pomocy de minimis w zakresie programu Fundusz
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Dostepnosci oraz dofinansowania z PFRON w zakresie realizacji zasady réwnosci szans
i niedyskryminacji, w tym dostepnosci dla 0oséb z niepetnosprawnosciami (wsparcie przeznaczone
jest, miedzy innymi na zamontowanie nowych dzwigow osobowych
w budynkach). Na 2022 rok zaplanowana jest kontynuacja wymiany dzwigéw osobowych.

W wyniku przyjetych zatozen na dziatania remontowe, nawet w przypadku braku
pozyskania $rodkéw z Banku Gospodarstwa Krajowego SM ,SRODMIESCIE” posiada ptynnosé
finansowa. Stan srodkéw pienieznych na dzieri 31.12.2021 roku wynidst: 4 133 568,78 zt.

1. Kasa—1674,53 zt;
2. Rachunki bankowe - 4 131 894,25 zt, w tym: ZFSS - 2 049,97zt
Spodtdzielnia na biezgco reguluje zobowigzania cywilnoprawne i publicznoprawne.

W 2022 roku w ramach sptaty uktadu wydatkowana bedzie kwota 1.017.188,52 zt. Srodki
na sptate beda pochodzi¢, miedzy innymi ze sptaty nierozliczonych kosztow dziatalnosci
podstawowej, jak i ze sprzedazy nieruchomosci lokalowych, co wynika z przyjetych zatozen
finansowych.

Ogodlny i szczegdtowy plan finansowo-gospodarczy na nieruchomosciach przedstawiajg
dotaczone zestawienia.

Powyzszy plan finansowo-gospodarczy na 2022 rok zostat uchwalony przez Rade Nadzorcza
Uchwata nr 225/XXVI1/2022 dnia 25.01.2022 .

2. Analiza planowanych kosztéw i przychodoéw w rozbiciu na nieruchomosci
plan na okres od 01.01.2022 r. do 31.12.2022 .
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Analiza kosztéw | przychodéw z podzialem na nieruchomosci na nowych zasadach
przy zatoZeniu wliczenia w stawke podstawowg optat za winde | monitoring

plan na okres od 01.01.2022 do 31.12.2022

Mazwa Nieruchomosci L Ll dzlalalno_sc.l Dziatalnosc podstawowa Wy dzlalalnqsm
podstawowej podstawowej
= = Stawka od
| foa - e mh?d przy . na dzien Dotych. 01.04.2022-
| na dzien 31.12.2021 przychod przychodu zmienionych koszt wynik 31.12.2022 czasowa Sl
na Tm2 rasadach 9 m-cy i stawka 30.11.3021
Pitsudskiego 7 |- 194 616,59 840 245 35 0,20 1 687 554,05 192 606,54 |- 2010,05 3,50 4,30
Piotrkowska 103105 91 463 53 102 347.00 |- 0,22 |- 10263818 |- 568218 B5 781,35 2,80 2,80
Piotrkowska 175a177 - 280 011,25 223 720,74 0,28 206 908,97 28 462 54 - 251 548,71 370 4,30
Piotrkowska 182 - 2243 116,19 1870631,68 0,02 1 505 254 97 37147506 |- 187164114 3,80 460
Piotrkowska 183187 56 871,27 17071979 |- 0,32 - 157 568,80 142000 58 301,27 3,30 3,30
Piotrkowska 2047210 - 1 084 760,96 1355 846,47 |- 0,20 |- 1040 711,27 265624 97 |- 819 135,09 3,50 380
Piotrkowska 235/241 - 21 745,57 493 026,88 0,08 428 384 25 7238115 50 845 58 3,50 3,80
SACHIRIR friy SR 1737 244,94 781 580,45 0,40 678 125,29 15535877 |- 158188616 3.90 4,90
Pitsudskiego 9
Wigury15 | 8927825 sgas |- 0= | 44076648 31436,16 22071801 | 350 3,50
Walczanska 126 - 57 606,07 43 446,91 0,20 37 055,93 814505 |- 49 451,03 370 380
Wolczanska 155 26 75737 3% 310,94 - - 4251690 |- 320595 235511 3.20 3,20
SUMA: ] 5254 731,15 6 452 811,67 - 6 880,80 | 5 327 BB5,16 1118 045,70 - 4136 685,45
" orem Stan funduszu Stan funduszu
Nazwa Nieruchomosci remAego Fundusz remontowy S TRATOARE D
£ g g = Zmiana p_r.g],[choEi przy : na dzien Dotychczasowa Nowa
na dzien 31.12.2021 | przychod/odpis stawki Zmienionej stawce wykorzystanie 34.12.2022 Shawla it
Pitsudskiego 7 - 355 145 55 319 457 42 0,45 584 166,20 - R5(0 290 45 1,55 200
Piotrkowska 103105 - 45 309,04 7 177,33 0,35 et 00000 |- 40 055,11 1,75 2140
Piotrkowska 175a/177 167 32500 85 0093 75 0,20 95 000,00 166 640,73 1,55 1.75
Piotrkowska 182 - 3542 535,80 1036 719,43 0,30 89326818 |- 3707 70931 255 285
Piotrkowska 1831187 544 010,72 7311418 0,20 376 310,40 248 790 07 155 1,75
Piotrkowska 204/210 - 80 248 24 660 136,56 0,30 B8R0 573,00 |- 205 420 02 200 2.30
Piotrkowska 235/241 861 79202 200 167 43 516 153,00 545 801 45 155 1,55
ﬁ:fs“u':;g':if;g - 692 54038 31142167 0,20 538 600,30 — 180 | 200
Wigury 15 188 12952 260 149,20 030 FA160603 |- 6415053 200 | 250
Wolczanska 126 - 61 005.06 16 362,05 0,45 3500000 |- 75 696,37 1,55 200
Wolczanska 155 - 1 733,90 26 985,02 0,20 6 000,00 21 091,01 2,20 2,40
SUMA: E 2 040 885,05 3 047 634,05 320 279,15 | 4 556 772,11 - 3229 693,96




3. Plan prac remontowych w 2022 r. w zasobach Spétdzielni Mieszkaniowej ,Srédmiescie”:

32



PLAN PRAC REMONTOWYCH W 2022 ROKU W ZASOBACH SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,SRODMIESCIE”

REMONTY
NIERUCHOMOSC ZAKRES PRAC REMONTOWYCH SZACUNKOWY-
KOSZT/netto
1. PItSUDSKIEGO 7
1 Wymiana wind (kl. I, Il * kwota rat wind zamontowanych w 2021 roku) 247 166,20 zt
2 Remont dachu + obrébki w technologii (HYDRONYLON) klatka I - 11 140 000,00 zt
3 Remont zawordw odcinajgcych zbiorniki wodny zimnej (jeden zbiornik 6 000 zt). X 2 12 000,00 zt
4 Wymiana grzejnikdw typu (Favierre) na panelowe w czesciach wspdlnych 50 000,00 zt
5 Przeglad elewacji - punktowe naprawy alpinistyczne 30 000,00 zt
6 Wymiana drzwi ewakuacyjnych na p.poz EI-60 + montaz nowych na poziomie parteru. 20 000,00 zt
7 Wymiana drzwi na dach na poziomie mieszkalnym i technicznym na p.poz El 60 25 000,00 zt
8 Wymiana drzwi wejsciowych do holi na parterze 35 000,00 zt
9 Wymiana naswietli na poziomach technicznych szt. 12. 25 000,00 zt
SUMA: 584 166,20 zt
2. PIOTRKOWSKA
103/105 -
Gromadzenie srodkdw na remont elewacji zachodniej
Wymiana rozdzielni gtéwnej z przystosowaniem do wymogow p.poz. 40 000,00 zt
Wymiana grzejnikdw typu (Favierre) na panelowe w czesciach wspdlnych. 20 000,00 zt
SUMA: 60 000,00 zt
3. PIOTRKOWSKA
175 A/177
1 Remont dachu + obrdébki w technologii (HYDRONYLON) klatka Illi IV - dokonczenie prac 75 000,00 zt
2 Wymiana zaworow i grzejnikow typu (Favierre) na panelowe w czesciach wspdlnych. 20 000,00 zt
3 Gromadzenie $rodkdw na remont elewacji.
SUMA: 95 000,00 zt
4. PIOTRKOWSKA
182
1 Wymiana wind (k. I, VI * kwota rat wind zamontowanych w 2021 roku) 152 444,20 zt
2 Wymiana wind (kl. I, IV, V * kwota rat wind planowanych do zamontowania w 2022 roku) 536 823,98 zt
3 Wymiana zawordéw odcinajacych na zbiornikach zimnej wody (jeden zbiornik 6 000 zt). X 4 24 000,00 zt
4 Wymiana rozdzielni gtéwnej i SZR - klatka IV 80 000,00 zt
5 Zerwanie ptytek PCV ze schoddw i spocznikow na kl. Schodowych 35 000,00 zt
6 Wymiana ptytek na poszczegdlnych pietrach ok. 2 pietra 35 000,00 zt
7 Wymiana zaworow i grzejnikow typu (Favierre) na panelowe w czesciach wspdlnych. 30 000,00 zt
SUMA: 893 268,18 zt
5. PIOTRKOWSKA
183/187
1 Wymiana wind (kl. I, I, lll * kwota rat wind planowanych do zamontowania w 2022 roku) 161 310,40 zt
2 Remont dachu klatka | - Il 110 000,00 zt
3 Wymiana rozdzielni gtéwnej i SZR - 95 000,00 zt
4 Wymiana zawordw grzejnikdw typu (Favierre) na panelowe w czesciach wspdlnych. 10 000,00 zt
SUMA: 376 310,40 zt
6. PIOTRKOWSKA
204/210
1 Wymiana wind (kl. Il, IV, V * kwota rat wind zamontowanych w 2021 roku) 125 550,93 zt
2 Wymiana wind (kl. I, Il * kwota rat wind planowanych do zamontowania w 2022 roku ) 430 022,07 zt
3 Wymiana grzejnikdw typu (Favierre) na panelowe w czesciach wspdlnych. 30 000,00 zt
4 Remont dachu + obrébki w technologii (HYDRONYLON) klatka | - 11 130 000,00 zt
Modernizacja (wymiana) rozdzielni sterujgcych wentylatorami dachowymi na klatkach od 1 do 5.
5 Podziat zasilania na poszczegdlne wentylatory, wymiana przewodéw zasilajacych. 55 000,00zt
6 Zabezpieczenie antykorozyjne spoin balkonowych - strona wschodnia 60 000,00 zt
7 Zerwanie ptytek PCV w klatkach schodowych 20 000,00 zt
SUMA: 850 573,00 zt
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7. PIOTRKOWSKA
235/241

1 Wymiana wind (kl. 1) 412 158,00 zt
2 Wymiana zaworow i grzejnikow typu (Favierre) na panelowe w czesciach wspdlnych. 15 000,00 zt
3 Przeglad elewacji oraz balkonéw wraz z punktowg naprawg 20 000,00 zt
4 Demontaz drewnianych drzwi doswietli 24 000,00 zt
5 Potozenie kostki przy | kl. wokét hydrantu (wyznaczenie 2 miejsc dla 0séb niepetnosprawnych) 15 000,00 zt
6 Remont obudowy do wejscia do trafostacji 15 000,00 zt
7 Modernizacja (wymiana) rozdzielni sterujgcych wentylatorami dachowymi na klatkach od 1 do 2. 15 000,00 zt
Podziat zasilania na poszczegdlne wentylatory, wymiana przewodéw zasilajacych.
SUMA: 516 158,00 zt
8. SIENKIEWICZA
101/109
1 Wymiana wind (kl. I, lll * kwota rat wind planowanych do zamontowania w 2022 roku ) 331 600,30 zt
2 Wymiana zawordw i grzejnikéw typu ( Favierre) na panelowe w czeéciach wspélnych. 25 000,00 zt
3 Malowanie schoddéw. 40 000,00 zt
4 Remont instalacji odgromowej ( wymiana catej siatki ) na powierzchni dachowej 40 000,00 zt
5 Remont zawordw odcinajgcych zbiorniki wodne (jeden zbiornik 4 000 zt). X 3 12 000,00 zt
6 Remont dachu + obrdbki w technologii (HYDRONYLON) klatka | - 11 120 000,00 zt
SUMA: 568 600,30 zt
9. PItSUDSKIEGO 9
1 Montaz kraty w przeswicie pod schodami na taras 25 000,00 zt
2 Wymiana grzejnikdw typu ( Favierre) na panelowe w czesciach wspdinych. 5 000,00 zt
SUMA: 30 000,00 zt
10. WIGURY 15
1 Wymiana wind (kl. | * kwota rat wind zamontowanych w 2021 roku) 79 496,40 zt
2 Wymiana wind (kl. [I* kwota rat wind planowanych do zamontowania w 2022 roku ) 192 199,63 zt
3 Remont instalacji odgromowej ( wymiana catej siatki ) na powierzchni dachowej 45 000,00 zt
4 Wymiana szaf szachtéw licznikowych na metalowe kl. II. 90 000,00 zt
5 Wymiana zawordw i grzejnikow typu ( Favierre) na panelowe w cze$ciach wspdlnych. 15 000,00 zt
6 Remont dachu + obrébki w technologii (HYDRONYLON) klatka I'i Il 120 000,00 zt
SUMA: 541 696,03 zt
11. WOLCZANSKA
126
1 1. Remont i malowanie klatki schodowej - w czesci lub w catosci 35 000,00 zt
SUMA: 35 000,00 zt
12 WOLCZANSKA
155 -
1 2. Wymiana drzwi w pomieszczeniach gospodarczych w piwnicy 6 000,00 zt
SUMA: 6 000,00 zt
RAZEM 4556 772,11 zt

Powyzszy Plan prac remontowych w zasobach SM ,Srédmiescie” na rok 2022 zostat uchwalony przez
Rade Nadzorczg Uchwata nr 210/XXVI/2022 dnia 25.01.2022r.

Stosownie do zakresu informacji, 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), oswiadczamy, iz pozycje nieopisane nie wystgpity bgdZ nie dotyczg Spétdzielni Mieszkaniowej

,Srodmieécie”.

Podpisany elektronicznie przez
Mirostaw Henryk Michalski
28.03.2022
12:27:27 +02'00'

WOjCIeCh PIOtI’ Elektronicznie podpisany przez

Wojciech Piotr Leszczynski
Data: 2022.03.28 13:06:10

Leszczynski .%o
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