Sprawozdanie

Zarzadu Spéldzielni Mieszkaniowej
Przedsi¢biorstw Gospodarki Komunalnej
w Lublinie

z dzialalnosci w 2018 roku

Spotdzielnia ~Mieszkaniowa Przedsigbiorstw  Gospodarki Komunalne;j
w Lublinie z siedziba w Lublinie, ul. Kosmowskiej 1B wpisana jest do Krajowego
Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0000040471 w Sadzie Rejonowym Lublin-
Wschéd w Lublinie z siedziba w Swidniku, VI Wydziat Gospodarczy KRS.
Spotdzielnia zostata zarejestrowana i rozpoczeta dziatalno$é 25 kwietnia 1984 roku.

Decyzje zwigzane z gospodarka Spotdzielni podejmuja jej organy, wedlug
prawnie okreslonych kompetencji. Walne Zgromadzenie jest najwyzszym organem,
ktérego kompetencje okresla § 28 statutu. Nadzér i kontrole nad dziatalnosciag
Spotdzielni sprawuje 7 osobowa Rada Nadzorcza poprzez wypetnianie zadan
okreslonych w § 36 statutu.

Biezacg dziatalnoscig Spétdzielni kieruje Zarzad, ktéry w 2018 roku pracowat
w sktadzie:

Prezes Zarzadu - Stanistaw Ksieski
Czionek Zarzadu - Adolf Kokosza
Czlonek Zarzadu - Edward Sobala.

Zarzad wypelnial swoje zadania poprzez dziatania wynikajace z aktualnych
przepisow prawa, zasad ekonomii, aktdw wewnatrzspotdzielezych oraz zakresu
obowigzkéw. Wszystkie decyzje Zarzadu podejmowane byly kolegialnie na
odbywanych okresowo posiedzeniach.

W roku 2018 Zarzad odbyt 12 protokotowanych posiedzefi.

Pozostate sprawy, ktore nie wymagaty podjecia kolegialnej decyzji zatatwiane byly w
ramach posiadanych kompetencji, funkeji i zakresu czynnosci przez poszczegblne
komorki organizacyjne spotdzielni.

Prowadzac gospodarke zasobami mieszkaniowymi oraz zarzadzajac majgtkiem
wiasnym i majgtkiem wspdlnym, Zarzad realizowat zadania okreslone w uchwalonym
przez Rad¢ Nadzorczg planie gospodarczym na 2018 rok (uchwata nr 5 z dnia
19.02.2018 roku).

Priorytetami w pracy Zarzadu w roku ubiegtym byly:

- wiasciwa obstuga techniczna i administracyjna zasobow,

- realizacja prac remontowo-konserwacyjnych, zgodnie z przyjetym planem,

- ciagta kontrola sytuacji finansowej Spétdzielni,

- dbatos¢ o utrzymanie stabilnosci ekonomiczno-finansowej oraz dobrych
wskaznikéw ekonomicznych,

- dazenie do poprawy jakosci obstugi mieszkancow,

- monitorowanie i intensyfikowanie dziatan windykacyjnych z tytutu oplat za lokale
mieszkalne i uzytkowe.

- wszelkie dziatania w celu zminimalizowania kosztow catej dziatalnosci.




I.  Majatek Spoldzielni

Na dzien 31.12.2018 r. wartos¢ majatku trwatego netto wyniosta 20 535 tys. zl,
z czego przypada:

- na budynki i budowle 15 943 tys. z1.
- grunty wilasne i prawa wieczystego uzytkowania 5209 tys. zi.
- inne $rodki trwate 8 tys. zl.

Przewage w strukturze majgtku trwatego stanowity (zgodnie ze specyfika dziatalnosci
Spotdzielni) budynki i budowle, z ktorych wigkszo$¢ to budynki mieszkalne
wielorodzinne, a takze lokale uzytkowe, garaze znajdujace si¢ w budynkach, garaze
wolnostojace i inne towarzyszace im obiekty infrastrukturalne. Nalezy zaznaczyé,
ze w stosunku do stanu z roku poprzedniego warto$é majatku trwatego Spétdzielni
ulegta zmniejszeniu wskutek amortyzacji i umorzen oraz wyodrebniania lokali na
wiasnos¢ spotdzielcéw tacznie o kwote 711 tys. zk.

II. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

Zarzadzanie 1 administrowanie zasobami nadal prowadzone jest w oparciu
o 3 nieruchomosci wielobudynkowe obejmujace:
- 17 budynkoéw,
- 544 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 30 010,86 m2,
- 11 lokali uzytkowych o powierzchni uzytkowej 1 085,10 m2,
- 80 garazy o powierzchni uzytkowej 1 271,30 m2.
Ogotem powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali mieszkalnych, uzytkowych
i garazy na koniec 2018 r. wynosi 32 367,26 m2.

Fundusz remontowy

Podstawowym zrodfem finansowania dziatalnosci remontowej w 2018 r. byly srodki
wiasne Spotdzielni, czyli odpis na fundusz remontowy.

Fundusz remontowy na rok 2018 zatwierdzony zostat przez Rade Nadzorcza uchwatg
nr 7 z dnia 19.02.2018 r. w wysokosci 410 000 zt z podzialem na nieruchomosci:

- Marianska 1-3-5 25000 zt
- Marianska 6, 9-29 352 300 zt
- Kosmowskiej 1A-1D 32700 zt

W 2018 roku fundusz remontowy zostat wykorzystany na nastepujace cele i zadania:

- w nieruchomosci Marianska 1-3-5:
1). dofinansowanie do wymiany stolarki okienne;j,

- w nieruchomosci Marianska 6, 9-29:

1). dofinansowanie do wymiany stolarki okiennej,
2). wymiana tablic domofonowych M 13

3). malowanie I i II klatki schodowej M 25

- w nieruchomosci Kosmowskiej 1A-1D:
1). dofinansowanie do wymiany stolarki okiennej,
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2). wymiana wtazéw dachowych K 1C i 1B,
3). wymiana tablic domofonowych K 1C IITi IV kl. i K 1D I kI,
4). malowanie I klatki schodowej K 1B

Z dofinansowania do wymiany stolarki okiennej w lokalach w roku 2018 skorzystaty:
- w nieruchomosci Marianska 1-3-5 2 osoby na kwote 3 748,50 zt
- w nieruchomosci Marianska 6, 9-29 14 0s6b na kwote 27 012,80 zt
- w nieruchomosci Kosmowskiej 1A-1D 3 osoby na kwote 9 394,00 zt

Bezpieczenstwo budynkéw. estetvka otoczenia i ochrona Srodowiska

W ramach poprawy bezpieczenstwa zamieszkiwania w lokalach wykonywane
byly przeglady techniczne obiektow wynikajace z przepiséw Prawa Budowlanego,
w szezegOlnosci  przeglady instalacji elektrycznych, gazowych oraz wentylacji
grawitacyjne;j.

Prowadzono biezaca konserwacje zieleni oraz renowacje i okresowe koszenie
trawnikéw. Racjonalne gospodarowanie terenami zielonymi zarzadzanymi przez
spotdzielni¢ ma przede wszystkim za zadanie poprawié estetyke osiedli i zapewnié
bezpieczenstwo mieszkancom. Rokrocznie dokonywane sg przeglady stanu
zdrowotnego drzew i krzewéw oraz dokonywana jest wstepna kwalifikacja drzew
przeznaczonych do usunigcia, a nastepnie sporzadzany jest stosowny wniosek
do Wydziatu Ochrony Srodowiska UM Lublina o zezwolenie na ich usuniecie.

Zamierzenia remontowe w 2019 roku:
* ocieplenie budynku Marianska 9 wraz z remontem balkonéw;
e remont dachu w budynku M 1, 3, §;
¢ budowa odwodnienia garazy przy ul. Kosmowskiej 1C;
* kontynuacja dofinansowania do wymiany stolarki okiennej w lokalach.

IIl. Zagadnienia finansowo-ekonomiczne.

Dzialalnosé finansowa Spétdzielni

Koszty

Koszty dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni w 2018 roku wyniosty:

Ogolem: 3.124.174,51 z1, w tym:
koszty eksploatacji i ustug 2.792.634,06 zt,

podatki i optaty 327.747,37 z,

pozostate koszty operacyjne 3.793,02 zi,

koszty finansowe 0,06 zi,
Przychody

Przychody z dziatalno$ci gospodarczej Spétdzielni w 2018 roku wyniosty :

Ogolem: 3.189.236,36 zl, w%n: e /,{
NAF
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przychody netto ze sprzedazy
pozostate przychody operacyjne
przychody finansowe

pozytki

Wynik finansowy

3.157. 338,94 z,
3.754,84 zi,
26.616,67 74,
1.525,91 21

Zgodnie z zapisami ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych na dzien
31 grudnia 2018 roku zostaly w spéidzielni mieszkaniowe;j ustalone dwa oddzielne
wyniki finansowe z dwoch roznych typéw dziatalnosci:

- Dochéd zwolniony z opodatkowania uzyskany z dzialalno$ci zZwiazanej

z gospodarka zasobami mieszkaniowymi (gzm) w 2018 r.

_—

Rodzaj dzialalnoSci Przychody Koszty Wynik
Lokale mieszkalne 3024629,46 zt 2994945.,48 zt 29683,98 zt
garaze 48819,12 zt 47695,71 zk 1123,41 zt
Razem dzialalnos$¢ gzm: 3073448,58 zl 3042641,19 z} 30807,39 zt

W okresie obrachunkowym 01.01.-31.12.2018 roku  Spoétdzielnia uzyskata
na dziatalnosci gzm nadwyzke przychodéw nad kosztami w wysokosci 30 807,39 zi.

Zgodnie z przepisami art. 6 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych wynik ten zostat
odniesiony do rozliczenia w dziatalnosci roku 2019.

- Dochéd bilansowy netto wypracowany przez Spéldzielni¢ na pozostalej

opodatkowanej dzialalno$ci gospodarczej wynosi 30 975,46 zl.

rok 2018 - netto

( Rodzaj dzialalno$ci Przychody Koszty Wynik

Lokale uzytkowe z

wlasnosciowym 81 031,79 75 107,50 5924,29
prawem i z odrgbng

wiasnoscia

Garaze 2858,57 2632,74 225,83
Pozytki z

nieruchomosci 1525.91 1525.91
Pozostala dziatalnos¢

finansowo-operacyjna - 30 371,51 3793,08 26 578,43
Razem wynik za rok

2018 - brutto 115 787,78 81 533,32 34 254,46
Podatek dochodowy za

2018 T. 3 279’()0
Razem wynik za 30 975,46




Zgodnie z zapisami art.76 ustawy prawo spotdzielcze ten zysk finansowy netto moze
by¢ przeznaczony na cele zapisane w art.5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Rada Nadzorcza i Zarzad kieruja do Walnego Zgromadzenia wspélny wniosek,

aby wynik netto uzyskany z dziatalnosci gospodarczej, tj. kwote netto 30 975,46 zl,
przeznaczy¢ na zwigkszenie funduszu zasobowego.

Wskazniki relacji ekonomiczno — finansowych:
Analiza wskaznikéw ekonomicznych wykazuje,
kondycji finansowej i posiada warunki
do kontynuowania  dalszej dziatalnodci w
mieszkaniowych, a takze prac remontowych.

iz Spotdzielnia jest w dobrej
W postaci $rodkéw  pienieznych
zakresie  eksploatacji  zasobéw

Wskazniki charakteryzujgce dziatalno$é Spétdzielni w ostatnich latach przedstawia

ponizsza tabela

Lp. Nazwa wskaznika Sposéb wyliczenia 2015 2016 | 2017 2018
1 | Suma bilansowa Bilans 'tys. | 31275 | 30331 ‘ 29402 | 22418
| 2 ‘
2 | Wskaznik biezacej Aktywa obrotowe ogélem 1,43 1,32 | 1,33 | 129
pIanIOS'Ci I Zobowiazania krétkoterminowe |
\
3 | Wskaznik szybkiej Aktywa obrotowe-zapasy 1,43 1,32 1,33 1,29
plynnos'ci Zobowigzania krétkoterminowe
4 | Wskaznik zdolnosci mﬂlﬂlﬁm : 1,14 1,06 1,10 1,14
p%atniczej Zobowigzania krotkoterminowe
5 |Szybkos$¢ obrotu naleznosci | Naleznosei z Wt-d;gtsaw robétiusigx  dnj | 30 32 29 25
Przychéd ze sp;z_e_daZy produktéw
6 Szybkos'é sp}aty Zobowigzania z tyt.dostaw robét i dni 37 43 36 39
zobowigzan uslug X 363 |
9 przychdd ze sprzedazy produktow
7 | Pokrycie majatku trwatego Qpita{k wlasny + rlezerwv | % | 75,99 76,57 77,12 102
kapitalem wiasnym i ‘
8 | Wskaznik ,,zlotej” reguty Kapital staly+ zobow.dlugoterm. | o4 | 101,08 | 101 ,10 | 101,00 101
bilansowe;j LR Ny
9 |Stopa zadluzenia Zobowiazania ogétem ' % | 27,27 27,17 | 26,84 7
wartos¢ pasywow j
10 | Wskaznik zalegtosci i, - % | 6,48 6,37 6,03 834
czynszowych % do Za]eglos'cn CZynszowe ‘
. wymiar roczny |
wymiaru rocznego- lok.m. i ‘
‘ |
r \
- lokale uzytkowe Zaleglosci czynszowe % | 136 | 515 | 672 | 7.08
wymiar roczny ; J

Sprawozdanie finansowe za rok 2018 wykazuje zmniejszenie sumy aktywow
0 6 983 tys.zl w stosunku do stanu na 31.12.2017 roku. Spowodowane jest
26,37% i wzrostem

to zmniejszeniem wartosci aktywow trwatych o 7 358 tys. zt tj.




aktywéw obrotowych o 375 tys. zl tj. o 24,84%. Obnizenie wartosci rzeczowych
aktywéw trwatych netto Spotdzielni o 711 tys. 2. stanowi warto$¢ wyodrebnionych
lokali oraz normatywne zuzycie srodkow trwatych. Umorzenie zadluzenia z tytutu
kredytow ,, starego portfela ,, 6 647 tys.zl spowodowato zmniejszenie naleznosci
dtugoterminowych.

Wskaznik _bietgcej plynnosci uksztaltowal si¢ na poziomie 1,29. Wskaznik ten
utrzymuje sie na podobnym poziomie co w roku poprzednim, co $wiadczy o tym, ze
jednostka jest w stanie w razie zaistnienia takiej sytuacji sptaci¢ jednorazowo
wszystkie swoje zobowigzania biezace posiadanymi $rodkami finansowymi.
Wyplacalnos¢, a zatem biezaca ptynno$¢ Spotdzielni w zadnym przypadku nie jest
zagrozona.

Wskaznik szybkiej plynnosci okresla stopient sptaty zobowigzan krétkoterminowych
szybko zbywalnymi sktadnikami aktywow obrotowych tj. $rodkami pienieznymi
i nalezno$ciami. Jego optymalny poziom, S$wiadczacy o mozliwosci pokrycia
wymaganych zobowigzaf, powinien ksztaltowa¢ si¢ na poziomie nie nizszym niz 1,2.
Na dzien 31.12.2018 r. Wskaznik ten wynosi 1,29 i oznacza, ze W Spotdzielni nie
wystapi zaden problem z platnosciami w sytuacji przeznaczenia na splatg¢ zobowigzan
krotkoterminowych catosci swoich aktywdw obrotowych.

Wskatnik  zdolnosci __ platniczej —okresla  stopien  pokrycia — zobowiazan
krotkoterminowych posiadanymi przez jednostke srodkami pienieznymi. Srodki
platnicze bedace w posiadaniu Spotdzielni na koniec 2018 r. sa w 114 % w stanie
pokry¢ cato$¢ zobowigzan krotkoterminowych.

Wskaznik cvklu obrotu naleinosci z tytutu dostaw i ustug w 2018 r. Wynié6st 25 dni
i w poréwnaniu do 2017 r. ulegt skréceniu o 4 dni. Natomiast wskaZnik cyklu rotacji
zobowiazari 7 tytutu dostaw i ustug skrécit sie z 36 do 39 dni tj. o 3 dni. Zlota reguta
bilansowa zostata utrzymana na poziomie jednosci i zaktada catkowite sfinansowanie
majatku trwatego kapitatem wlasnym. Gdy te dwie wielkosci sg sobie prawie rowne, a
wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatem wiasnym oscyluje w granicach 1 -
oznacza to utrzymanie stabilnosci finansowej przez dane przedsigbiorstwo.

Wskaznik zaleglosci w_oplatach eksploatacyjnych uksztaltowat sie w 2018r.
odpowiednio na poziomie 5,24 % przy 6,03 % w 2017 . dla lokali mieszkalnych
i7.08 % w 2018 r. przy 6,72 % w 2017 r. dla lokali uzytkowych.

Wszystkie te zaprezentowane wskazniki swiadcza, ze stan gospodarki finansowej
Spétdzielni na koniec 2018 r. nie budzi obaw w zakresie utrzymania zdolnosci
do terminowego regulowania zobowigzaf biezacych i nie wystepuja zagrozenia
kontynuowania dziatalnosci spotdzielni w latach nastepnych.

Windykacja naleznosci

Zadtizenia czynszowe, bez kosztow zasadzonych, dla lokali mieszkalnych
i uzytkowych wynosza ogdtem na koniec 2018 r. 167 341,03 zt i w stosunku do roku
2017 zmniejszyly si¢ o 25 352,51 zl.

W ujeciu analitycznym zadtuzenia te ksztaltuja si¢ odpowiednio dla:

Lokali mieszkalnych:

- zalegtosci biezace 90 918,11
- naleznos$ci zasadzone wyrokiem sagdowym

oraz dochodzone przed sadem 67 128,21
Zadluzenia lokali mieszkalnych ogotem: 158 046,32



koszty zasadzone (sadowe, komornicze, odsetki) 22 852,90

Ogodtem zalegtosci na lokalach mieszkalnych: 180 899,22
Lokali uzytkowych:

- zalegtosci biezace 9294,71
- naleznosci zasadzone wyrokiem sadowym

oraz dochodzone przed sadem 0,00

Zadtuzenia lokali mieszkalnych ogétem: 9294,71

koszty zasadzone (sadowe, komornicze, odsetki) 0,00

Ogotem zaleglosci na lokalach uzytkowych: 9 294,71

Kwota naleznosci Spétdzielni z tytulu  zasadzonych wyrokow sadowych
oraz dochodzonych przed sadem na dzien 31.12.2018 r. wynosi ogdtem 89 981,11 zl.

Lacznie na zadtuzenia czynszowe w Spoldzielni skladaja si¢ naleznosci: biezace,

zasgdzone wyrokami sgdowymi wraz z kosztami sgdowymi i zasagdzonymi odsetkami
ina dzien 31.12.2018 r. wynosza 190 193,93 zi.

Proces windykacji naleznosci prowadzony jest w trybie postepowania
wewnatrzspotdzielczego, sadowego i komorniczego wg ponizszego schematu:

- wysylanie do os6b zalegajacych za dwa okresy platnicze, informacji o stanie salda
wraz z dorgczaniem pisemnych upomnief i wyznaczeniem dodatkowego terminu
splaty zadtuzenia.

- przeprowadzanie bezposrednich rozméw z dhuznikami celem naklonienia ich
do uregulowania zobowiazan.

- We wspoipracy z Radcg prawnym przygotowywanie materiatow niezbednych do
wniesienia pozwu do Sadu przeciwko dtuznikom. Ziozenie pozwu poprzedza sie
wystaniem przedsadowego wezwania do zaptaty. W roku 2018 skierowano do sadu
4 sprawy.

- po uzyskaniu klauzuli wykonalnosci wyroku, sprawa kierowana jest do egzekucji
komorniczej.

Jesli czlonek Spoétdzielni znalazt sie w trudnej sytuacji materialnej i zwrdci sie
do Zarzagdu SM PGK ze swoimi problemami, moze liczy¢ na zrozumienie i pomoc.
Przeprowadzane sg wtedy rozmowy, proponowana jest splata zadtuzenia w ratach.
Uzytkownicy lokali majacy niskie dochody kierowani sg do Urzedu Miejskiego
Wydziat Spraw Mieszkaniowych w celu otrzymania dodatku mieszkaniowego.

Na dzien 31.12.2018 r. zostaty umorzone odsetki budzetowe w kwocie 6 647 399 zt.
Z tego umorzenia skorzystaty 2 osoby z nieruchomosci przy ul. Kosmowskiej
1A — 1D oraz 90 os6b z nieruchomosci przy ul. Marianskiej 6, 9 — 29.

V. Dzialalnos$é w zakresie spraw cztonkowsko-mieszkaniowych

Na dziefi 31.12.2018 r. Spéldzielnia liczyta 701 cztonkéw. W 2018 roku przyjeto
do Spoldzielni 9 cztonkdw, natomiast skreslono z rejestru cztonkdw 11 czlonkdw.
W roku 2018 Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej PGK w Lublinie kontynuowat
zawieranie um6éw o ustanowienie prawa odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych,
uzytkowych i garazy na rzecz oséb uprawnionych. 4




W 2018 r. Zarzad rozpatrzyt 3 wnioski o przeniesienie wiasnosci lokali.

7 5 czlonkami zostata zawarta w formie aktu notarialnego umowa o ustanowienie
i przeniesienie odrebnej wtasnosci lokalu.

Na dzieh 31.12.2018 r. iloé¢ lokali z prawem odrebnej wiasnosci wynosita 246.
Natomiast ilo$¢ lokali ze spotdzielezym wiasnosciowym prawem do lokalu wynosita
273, a ze spbtdzielczym lokatorskim prawem do lokalu — 25. Tak wiec w zasobach
spétdzielni pozostaje 298 lokali mieszkalnych, co stanowi 54,8 % ogdtu lokali.

VI. Kontrole

W 2018 roku Spoldzielnia kontrolowana byla przez instytucj¢ zewnetrzng
- IV Oddziat PKO BP S.A. w Lublinie, ktéry przeprowadzil kontrole w zakresie
ewidencji i sptat kredytéw mieszkaniowych wspomaganych przez budzet panstwa.

W dniu 18 czerwca 2018 roku odbyto sie Walne Zgromadzenie Cztonkéw Spétdzielni
Mieszkaniowej PGK w Lublinie. Ogétem w Walnym Zgromadzeniu, wedug list
obecnosci i protokoléw komisji mandatowo-skrutacyjnej, uczestniczyto 43 cztonkow
na 705 uprawnionych, co daje frekwencjg 6,1 %.

W wyniku przeprowadzonych glosowan Walne Zgromadzenie podjeto uchwatly objete
porzadkiem obrad.

Wszystkie uchwaty, ktérych podjecie stwierdzono, zostaly podpisane przez
Przewodniczacego i Sekretarza Walnego Zgromadzenia.

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej Przedsigbiorstw Gospodarki Komunalnej
w Lublinie zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa przedstawia sprawozdanie
finansowe za 2018 rok, ktore obejmuje:

- wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

- bilans,

- rachunek zyskow i strat,

- informacj¢ dodatkows.

Przedkladajac powyzsze Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej Przedsigbiorstw
Gospodarki Komunalnej w Lublinie prosi o zatwierdzenie sprawozdania finansowego
oraz sprawozdania z dziatalno$ci Zarzadu za 2018 rok.

Przypominamy, ze Spotdzielnia posiada swojg strone internetowg pod adresem
http://www.smpek.lublin.pl, na ktérej znajduja si¢ podstawowe  informacje
o dziatalnoéci naszej spoidzielni, informacje i komunikaty, ogloszenia oraz
rozne dokumenty do pobrania.

"ZARZAD
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE]
PRZEDSIEBIORSTW GOSPODARKI KOMUNALNE|
w Lublinie

Czlonek zadu

EdivaraSobala




