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WPROWADZENIE

Rok 2020 to wyjatkowy rok ze wzgledu na wybuch pandemii COVID-19, ktory na dtugo pozostanie
w naszej pamieci. Mamy nadzieje, ze podotaliSmy wyzwaniu i pomimo sytuacji, ktora z godziny na
godzing przynosita nowe zdarzenia, ani jednego dnia nie pozostawiliSmy naszych mieszkancow bez
obstugi 1 pomocy.

W btyskawicznym tempie staraliSmy si¢ zabezpieczyé naszych pracownikéw wyposazajac ich
w $rodki ochrony osobistej 1 pltyny dezynfekcyjne, zorganizowaliSmy bezpieczne stanowisko do
obstugi mieszkancoOw w naszej siedzibie, wprowadziliSmy dezynfekcje klatek schodowych i1 wind,
nie zamkneliSmy placéw zabaw 1 wprowadziliSmy codzienng dezynfekcje urzadzen.

Ponadto na terenie naszych osiedli oraz w kilku punktach miasta ustawiliSmy stacjonarne stanowiska
do dezynfekcji rak, zakupiliémy dla potrzeb karetek pogotowia urzadzenie do ozonowania pojazdow,
Scisle wspotpracowalismy z jednostkami zewngtrznymi w celu likwidacji  zagrozen
epidemiologicznych.

Pomimo zachowania $cistego rezimu sanitarnego epidemia nie omingta naszych pracownikdw,
polowa z nich zachorowata objawowo kilku bezobjawowo ale na szczg$cie nikt nie trafil do szpitala
i przebieg choroby byt raczej tagodny.

Mamy nadzieje¢ ze kolejny rok walki z pandemig bedzie juz ostatnim i wkrétce wrocimy do
normalnosci.

Stan organizacyjny Spoldzielni

1. Wykaz wyodrebnionych jednostek organizacyjnych.

Zasoby mieszkaniowe Spoétdzielni Mieszkaniowej znajduja si¢ na terenie miasta Grodziska
WIkp. i zlokalizowane sa na dwoch osiedlach tj. ul. Chopina i os. Wojska Polskiego oraz przy

ul. Winnej.
S| Lokale Lokale Q .
‘O N
Osiedle 8 g mieszkalne | uzytkowe | £ | Razem U%/Zlal
—g| mPum | mpum | O 0
Chopina 266 11.414,56 493,00(108,0 | 12.015,56| 17,53
w tym:
a/mieszkania wyodrebnione 85 3.599,44 - - 3.599,44
b/mieszkania niewyodrgbnione | 181 7.815,12 493,00 - 8.308,12
Wojska Polskiego 940 | 50.451,44| 1.753,85| - |52.205,29| 76,14
w tym:
a/mieszkania wyodrebnione 645 | 34.471,66 21585| - |34.687,51
b/mieszkania niewyodrgbnione | 295 15.979,78| 1.538,00| - 17.517,78
Winna 78 4.244,70 94,80| - 4.339,50| 6,33
w tym:
a/mieszkania wyodrebnione 76 4.143,00 58,00 - 4.201,00
b/mieszkania niewyodr¢bnione 2 101,70 36,80 - 138,50
Ogolem: | 1.284 | 66.110,70| 2.341,65|108,0 | 68.560,35| 100,00

Zasoby mieszkaniowe na 31.12.2020r. sg na poziomie konca 2019r.




Zarzad

W 2020r. Zarzad Spoétdzielni dziatat w niezmienionym sktadzie:
— Grzegorz Petko — Prezes Zarzadu
— Marcin Wojciechowski - V-ce Prezes ds. technicznych
— Dorota Bajstok — Cztonek Zarzadu — Gtéwny Ksiggowy.

Zatrudnienie i fundusz plac.

Zatrudnienie Fundusz ptac %
Plan | Wykonanie Plan Wykonanie

1. | Zarzad i kom.funkcyjne 13,75 13,75 1.479.452,00| 1.451.188,78 98,09
2. | Konserwacja 13,00 13,50 833.750,00| 825.037,33| 98,96
a. | ogrodnicy, sprzatacze, dozorcy 10,00 10,50 596.650,00| 610.717,84| 102,36
b. | konserwatorzy 3,00 3,00 237.100,00| 214.319,49| 90,39
3. | Cieplownictwo 7,00 7,00 548.500,00| 540.804,45| 98,60
a. | nie bedacy robotnikami 1,00 1,00 107.000,00| 106.246,32| 99,30
b. | palacze i konserwatorzy 6,00 6,00 441.500,00| 434.558,13| 98,43
4. | koszty obce OWP12, Lasowki 0,00 0,00 37.000,00 37.220,14| 100,59
6. | Spoteczno - wychowawczy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

RAZEM:| 33,75 34,25 2.898.702,00 | 2.854.250,70 | 98,47

Wykonanie funduszu ptac byto nizsze od planowanego o 24.010,62 zt tj. 0 1,53 %.
Przekroczenie planu zatrudnienia i wynagrodzen wstapitlo w grupie konserwacja - poniewaz nie
ujeto w planie zatrudnienia sprzatacza z grupa inwalidzka, ktory od lat byt bardzo zaangazowany

w zycie na osiedlach.

1. Sprawy czlonkowsko — mieszkaniowe.

1. Tlo$¢ kandydatow na 31.12.2020r. - 0
2. llos¢ cztonkow — ogotem 31.12.2020r. — 1.843 oczekujagcych - 0
3. Zmiany w ilosci cztonkow w ciggu roku
a) przyjeto— 54
b) skreslono — 28
c) wykluczono -0
4. Obroty mieszkaniowe:
a) zrealizowane z nowych inwestycji — 34 /akty not. miesz. z XI1 2019/
b) przydziaty mieszkan z ruchu ludnosci — 0
C) zamiany mieszkan — 0
d) nabycie praw do mieszkan na podstawie aktow notarialnych — 55
e) przeksztatcenie na odrgbng wtasnos¢ - 59
W latach 2007-2020 tj. od momentu wejScia w zycie nowelizacji ustawy o spoétdzielniach

mieszkaniowych /31.07.2007r./, przeksztatcono spoéidzielcze lokatorskie lub wlasnosciowe

prawo do 527 mieszkan w prawo odrebnej wlasnosci, z czego:

- na Osiedlu Chopina - 85 mieszkan,

- na Osiedlu Wojska Polskiego — 442 mieszkan.




1.

Na dzien 31.12.2020r.w Spoétdzielni jest 806 mieszkan z prawem odrebnej wlasnosci , z tego:
- przeksztatcone spotdzielcze lokatorskie lub wlasnosciowe prawo -527 mieszkan
- z nowo zrealizowanych inwestycji -279 mieszkan

Dzialalnos¢ inwestycyjna.

Inwestycje mieszkaniowe — wielorodzinne.

A. REALIZOWANE

— W marcu 2020 roku wystapiliSmy do Starostwa Powiatowego z wnioskiem o wydanie
pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowanego przy
ul. Winnej 33B (cl). Wkroétce potem na obszarze catego kraju ogltoszono stan epidemii, co
zaowocowalo znacznym wydtuzeniem wielu procedur administracyjnych, w tym rowniez
tych, ktore miaty zastosowanie do rozpatrywania naszego wniosku. Na domiar ztego zarzadca
nieruchomosci sgsiedniej oraz osoby prywatne zamieszkujace nieopodal planowanej
inwestycji zglosity w Starostwie Powiatowym szereg, nieuzasadnionych w naszej ocenie,
watpliwosci 1 zastrzezen dotyczacych przedtozonego projektu, a finalnie zawnioskowaty do
Starostwa o nieudzielenie pozwolenia na budowg¢ w rozpatrywanej sprawie. W dniu
10.07.2020 r. Starosta Grodziski zatwierdzit projekt budowlany i1 udzielil pozwolenia na
budowe dla inwestycji przy ul. Winnej 33B, jednak przedstawiciele nieruchomosci sasiednich
skorzystali z przyshugujacych im uprawnien i wystapili do Wojewody Wielkopolskiego
z odwotaniem od decyzji organu I instancji. Po wnikliwej i szczegolowej analizie catego
zamierzenia budowlanego, Wojewoda Wielkopolski w dniu 19.10.2020 r. utrzymat w mocy
zaskarzong decyzje, dzigki czemu z koncem pazdziernika, tj. po ponad 7 miesigcach od
ztozenia wniosku o pozwolenie na budowe, mogliSmy zgodnie z prawem przystapi¢ do
realizacji budynku.

Inwestycja przy ul. Winnej 33B to budynek mieszkalny wielorodzinny 4-kondygnacyjny.
W nadbudowkach na dachu zaprojektowano suszarnie, pomieszczenia techniczne oraz kottowni¢
gazowa z urzadzeniami 1 instalacjami systemow do produkcji energii elektrycznej z paneli
stonecznych zainstalowanych na dachu budynku oraz pompg ciepta do produkcji cieptej wody.
W  budynku =znajduja si¢ 3 klatki schodowe, a w nich 31 mieszkan dwu-, trzy-
i czteropokojowych o powierzchni uzytkowej od 39,3 m? do 71,1 m? oraz jeden lokal uzytkowy.
Parter budynku spelnia wymogi dostgpnosci dla oséb niepetnosprawnych oraz swobodnego
dostgpu do wspodlnego, ogrodzonego trawnika od strony balkonowej. W oknach na parterze
w ramach standardu zamontowane zostang rolety, na wyzszych kondygnacjach stolarka okienna
wyposazona bedzie w puste skrzynki roletowe, umozliwiajace zainteresowanym lokatorom
montaz rolet we wlasnym zakresie. Wszystkie mieszkania maja balkony lub tarasy. Na kazdym
pietrze, na kazdej klatce schodowej, zaprojektowano komorki lokatorskie. Mieszkania beda
wyposazone we wszystkie instalacje techniczne (bez instalacji gazowej). W miejsce kuchenek
gazowych, zamontowane zostang kuchenki elektryczne. Budynek zostanie oddany do uzytku
w pazdzierniku 2021 roku.
Laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan i lokalu ushugowego bedzie wynosié 1.639,50 m?.
Planowana warto$¢ inwestycji w systemie deweloperskim wynosi 6.803.702,17 zt brutto.
Wstepny cztonkowski koszt budowy 1 m? mieszkania w systemie deweloperskim okre§lono
na poziomie 4.150,00 zt brutto, natomiast cztonkowski koszt budowy przy standardowym
wykonczeniu mieszkania bedzie wyzszy o 495 zt brutto.



— Generalnym Wykonawcg inwestycji, podobnie jak przy wczesniejszych realizacjach, jest
Przedsigbiorstwo Budownictwa Ogdlnego ,,DANA- BUD” z Wolsztyna.

PLANOWANE

Spotdzielnia dysponuje koncepcjg architektoniczng dla budowy 3 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych trzy i cztero-kondygnacyjnych z 62 mieszkaniami, zlokalizowanymi w rejonie
ulic Winna — Nowotomyska - os. Wojska Polskiego. Posiadamy prawomocng decyzj¢ Burmistrza
Grodziska Wlkp. dotyczaca warunkow zabudowy dla wyzej wymienionego przedsigwzigcia
inwestycyjnego. Z uwagi na przewidywang dla tego zadania zaawansowang technologi¢ robot
ziemnych i fundamentowych, wymagajaca zaangazowania znacznych naktadéw finansowych, co
w konsekwencji przetozy si¢ na wyzszy od standardowego cztonkowski koszt budowy, realizacja
tego zadania zostala czasowo wstrzymana.




IV. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

1. Zasoby mieszkaniowe.

WLASNE

W 2020 roku zasoby mieszkaniowe pozostalty na poziomie 2019r. osiagajac wielkos¢ 1.284 mieszkan
i 66.110,80m? powierzchni uzytkowe;.

W zwigzku z wystgpieniem epidemii koronawirusa Spotdzielnia dostosowata pracownikow oraz
system pracy do nowych — wyjatkowych okoliczno$ci. Pracownicy wyposazeni zostali w $rodki
ochrony osobistej, przeszkoleni w sposobie pracy dla zminimalizowania mozliwo$ci zakazenia,
pracowali w systemie rotacyjnym, a w przypadku zgloszenia zlego samopoczucia pozostawali
w domu. Place zabaw wyposazono w dodatkowe informacje dotyczace pandemii, urzadzenia byty
codziennie dezynfekowane i nie zamykano ich wbrew powszechnej praktyce. Systematycznie
uzupetniano ptyn dezynfekcyjny w stacjach dezynfekcji rak.

Spoétdzielnia zarzadza nieruchomos$ciami w oparciu o przepisy ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, Statutem i regulaminami wewngtrznymi — zasobami wlasnymi i mieszkaniami
z prawem odrebnej wiasno$ci oraz w oparciu o ustaw¢ o wlasno$ci lokali — wspdlnotami
mieszkaniowymi.

Glownym zadaniem w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi pozostaje racjonalna
gospodarka $rodkami przeznaczonymi na utrzymanie zasobow mieszkaniowych w stanie
niepogorszonym, przeciwdziatanie i zabezpieczenie nieruchomosci przed nadmiernym zuzyciem.
Nadal borykamy si¢ z problemem zwigzanym z niszczeniem wspdlnego mienia spotdzielczego.
W dalszym ciggu w mniejszym czy wigkszym stopniu dewastowana jest mata architektura, place
zabaw, boiska i urzadzenia sportowe, zielen oraz klatki schodowe i elewacje.

Pomimo wyzej opisanych problemow Spoétdzielnia doktada wszelkich staran aby osiedla stawaly sie
pod wzgledem estetyki coraz tadniejsze 1 jak najbardziej funkcjonalne.

Montowane sa nowe stojaki do rowerow, tawki, kosze na $mieci, W miejsce zniszczonych lub
zuzytych elementdw matej architektury osiedlowe;.

Na biezaco na terenie calej Spoldzielni remontowano/uzupetniano deski w tawkach parkowych |,
w wiatach $mietnikowych pojawiaja si¢ nowe pojemniki lub nastgpuje rotacja w celu optymalnego
dopasowania do ilo$ci gromadzonych odpadow.

Przy Scistej wspdlpracy z UMIG i1 Sanepidem prowadziliSmy odbiér odpadéw od oséb w izolacji
domowej. Po uzyskaniu informacji o osobach zarazonych COVID-19 prowadzono dodatkowa
dezynfekcje klatek schodowych i pomieszczen wspodlnego uzytku.

W zwigzku z kontynuacjg prac dociepleniowych, wspotpracowalismy z firmami zewnetrznymi w
celu utrzymania porzadku na osiedlach. RozpoczeliSmy odnawianie trawnikow, ktore ucierpiaty
podczas prowadzenia prac termomodernizacyjnych elewacji budynkow, kontynuowano malowanie
na niebiesko miejsc parkingowych dla oséb niepetnosprawnych.

W trakcie roku przeprowadzano szereg prac naprawczych, zabezpieczajacych i1 konserwacyjnych,
ktore zglaszane byly przez mieszkancow naszych osiedli.

Na terenie catej Spotdzielni posadzonych zostato wiele nowych drzew i krzewow. Zrealizowano
kolejne zadaszenia balkonéw na ostatnich kondygnacjach budynkéw, kontynuujemy wymiane okien
piwnicznych.



WYNIKI FINANSOWE DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI

1. Dziatalno$¢ ogo6lna Spoétdzielni przedstawia si¢ nastepujaco:

— lokale mieszkalne

— lokale uzytkowe

—  wywoz odpadow

— spoteczno-wychowawcza

— pozostate koszty i przychody operacyjne

— koszty i przychody finansowe
— lokale mieszkalne na wynajem
— legalizacja wodomierzy

— rozliczenie gazu

— konserwacja anten zbiorczych
— zarzadzanie wspdlnotami

— eksploatacja obca

— pozostata sprzedaz

2. Rozliczenie wyniku spotdzielni ,,rachunek zyskow i strat™:

— na lokalach mieszkalnych — strata

— pozostata dziatalno$¢ operacyjna -zysk brutto

— podatek dochodowy
— zysk netto

Koszty jednostkowe eksploatacji 2020 :

— plan 4,43 z/m? p.u.
— wykonanie 4,45 zb/m?p.u.

+ + 4+ + '+ + + + +

1 + 1

+

27.826,92
28.801,56
0
20.847,72
165.337,83
21.101,64
72.592,32
25.535,70

607,22
5.198,32
4.319,07
2.271,81

28.432,16

27.826,92
86.808,58
38.671,00
48.137,58

w tym odpis na fundusz remontowy /przy odpisie w czynszu 1,60 — 1,90/
— odpis 1,79 zt/m?

— plan 5,93 zt/m?p.u.
— wykonanie $rodki wtasne
pozyczka Jessica + BS

ZASOBY OBCE

wykonanie 3,66
1,34zl/m2p.u.
2,32 zi/mzp.u.

W roku sprawozdawczym Spoétdzielnia administrowata 12 budynkami wspélnot mieszkaniowych ze

171 mieszkaniami o tacznej powierzchni uzytkowej 10.237,28m? p.u
- 990,00m?
- 1.800,00m?
- 1.440,00m?
- 1.276,00m?
- 399,08m?
- 3.036,30m?
783,90m?
- 512,00m?
Spo%dz1eln1a wypelniajagc  obowigzki zarzadcy nieruchomosci,

— budynek nr 2 Os. Wojska Polskiego
— budynek nr 12 Os. Wojska Polskiego
— budynek nr 13 Os. Wojska Polskiego
— budynek nr 14 Os. Wojska Polskiego
— budynek nr 1 ul. Mossego
— budynki nr 4-8 Lasowki
— budynek nr 2 Chopina

budynek nr 14 ul. 27 Stycznia

a w przypadku

wspolnoty

w Lasowkach i Os. Wojska Polskiego 14 jako Zarzad Wspdlnoty, kieruje si¢ przede wszystkim
zasadg dbatos$ci o interes wiascicieli nieruchomosci.
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Nasze dziatania obejmuja:
— biezaca administracje nieruchomosci,
— analiz¢ i1 kontrole wymagan finansowych nieruchomosci,
— przygotowywanie rocznych budzetow, analize kosztéw 1 uzgadnianie stawek czynszu,
zaliczek i odpisu na fundusz remontowy,
— podejmowanie wszystkich czynno$ci, ktore maja na celu opieke, utrzymanie i ochrong
nieruchomosci,
— zawieranie umow o $wiadczenie ustug na rzecz wspolnoty,
— okreslanie i analizowanie alternatywnych sposobdéw wykorzystania nieruchomosci celem
zwiekszenia jej wartosci lub zmniejszenia kosztéw jej utrzymani.
W 2020 roku Spotdzielnia zamierzata przystapi¢ do realizacji nadbudowy 3-ej kondygnacji
w budynku nr 6 w Laséwkach.
Poprzez nadbudowe dodatkowej kondygnacji budynek powigkszy sie o 4 mieszkania o powierzchni
uzytkowej od 50 do 73m? p.u.m.
Realizacja tej inwestycji pozwoli osiggna¢ wiele dodatkowych celow:
— zwiekszy si¢ powierzchnia mieszkan catej wspodlnoty,
— wyremontowany zostanie zuzyty dach,
— zlikwidowane zostanie niebezpieczne pokrycie z eternitu,
— wyremontowane zostang klatki schodowe i chodniki.

Niestety jednostronna decyzja Nadles$nictwa Grodzisk o zakonczeniu, z dniem 31 maja 2018 roku
eksploatacji lokalnej oczyszczalni $ciekdéw — wymuszajaca modernizacj¢ tej oczyszczalni, zmusza
nas do odlozenia planéw inwestycyjnych na jakis$ czas.

Pragniemy nadmieni¢, ze Spotdzielnia Mieszkaniowa jako administrator wspolnot mieszkaniowych

pobiera wynagrodzenie za prowadzenie administracji i zarzadzania gospodarka tych Wspolnot
w wysokosci 1,20z/m? m-c, co w ciggu roku pozwolito uzyskaé przychody w kwocie 182.239,81zk.

2. ZadluzZenie czynszowe na 31.12.2020r

Zadluzenie z tytutlu zaleglosci w optatach eksploatacyjnych lokali mieszkalnych bez lokali
mieszkalnych powiernictwa na dzien 31.12.2020r. wyniosto 166.840,23zt co stanowi 2,28%
w stosunku do rocznego naliczenia czynszu i zmniejszylo si¢ 0 3.818,14z1, w stosunku do zadluzenia
na dzien 31.12.2019r., ktoére wynosito 170.658,37zt i stanowito 2,58%.

Spoétdzielnia moze pochwali¢ si¢ jednym z najnizszych wskaznikow zalegtosci dla spotdzielni
o podobnej wielkosci zasobow.

Klasvyfikacja zaleglosci wg m-cy dla lokali mieszkalnych

W 170 mieszkaniach czyli w 13,28% ogo6tu mieszkan wystepowaty zalegtosci w tym:

-< w 60 mieszkaniach na kwote 5.086,90 zt
- 1 miesieczne w 61 mieszkaniach na kwote 36.180,89 zt
- 2 miesigczne w 18 mieszkaniach na kwote 21.140,82 zt
- 3 miesieczne w 14 mieszkaniach na kwote 19.768,86 zt
- 4 miesigczne w 7 mieszkaniach na kwote 15.617,89 zt

- ponad 4 miesiecy W 10 mieszkaniach na kwotg 69.044,87 zt



Klasyfikacja zaleglosci wg m-cy dla lokali uzytkowych

Zadluzenia z tytulu optat czynszowych lokali uzytkowych wilasnych na dzien 31.12.2020 roku
wynosi 8.429,70zt co stanowi 1,92% w stosunku rocznym do naliczonego czynszu i zmniejszyto si¢
0 5.110.52zt, w stosunku do zadluzenia na dzien 31.12.2019 roku, ktore wynosito 13.540,22z1
i stanowito 3,29 % w stosunku rocznym do naliczonego czynszu.

W 14 lokalach uzytkowych wystepowaty zaleglo$ci w tym:

- <1 miesigca w 6 lokalach na kwotg 461,65 zt
- 1 miesigczne w 6 lokalach na kwote  4.800,25 zt
- 2 miesigczne w 2 lokalach na kwote  3.167,80 zt

Zadluzenie wg lokali i osiedli

osiedle lokale mieszkalne | lokale uzytkowe Razem
ul. Chopina 29.295,27 3.169,17 32.464,44
0s. Wojska Polskiego 132.942,64 5.260,53 138.203,17
ul. Winna 4.602,32 0,00 4.602,32
RAZEM: 166.840,23 8.429,70 175.269,93

W stosunku do 2019 roku ilo$¢ mieszkan zalegajacych z optatami eksploatacyjnymi zmniejszyta si¢
0 1 mieszkanie.
W ciaggu 2020 roku podjeto nastepujace czynnosci windykacyjne :

— wystano kilkaset wezwan do zaptaty

— skierowano 6 spraw do sadu na kwote 20.219,24 7zt
— uzyskano 4 wyroki na kwote 10.978,22 zt
— skierowano 7 wyrokow do Komornika na kwotg 36.244,13 zt
— zaptacono wyrokow na kwote 4.267,64 zt

— W 7 przypadkach roztozono sptate na raty, na kwote  50.551,16 zt

Kazdorazowo Spotdzielnia stara si¢ o ugodowe ustalenie zasad sptaty zalegtosci.

W wypadku niedotrzymania warunkow uzgodnionych z dtuznikami podejmowane sg wszelkie
dziatania okreslone prawem i Statutem w celu odzyskania naleznosci. W latach poprzednich w kilku
przypadkach Zarzad wyrazil zgod¢ na odrobienie zaleglosci czynszowych poprzez wykonywanie
prac na rzecz Spoldzielni /sprzatanie, wygrabianie trawnikow, prace przy zieleni/.

W 2020 r. Gmina Grodzisk WIkp. poprzez Osrodek Pomocy Spofecznej przyznawala dodatki
mieszkaniowe 72 mieszkaricom mieszkajgcym w naszych zasobach, ktorzy spetniali warunki
okreslone ustawq o dodatkach mieszkaniowych, na fgczng kwote 209.511,90z4.

3. Koszty i przychody GZM.

Koszty dzialalnosci operacyjnej Spotdzielni za rok 2020 7.455.609,70
Pozostate koszty operacyjne oplaty sadowe, koszty sagdowe,

zastepstwo procesowe 8.569,81
Koszty finansowe 4.696,42
Przychody ze sprzedazy robét i ustug 7.379.126,41
— zarzadzanie wspoOlnotami 182.239,96
— przychody — gospodarka odpadami komunalnymi 793.451,00
— sprzedaz ustug eksploatacyjnych na lokalach mieszkalnych 3.501.862,21
— sprzedaz ustug eksploatacyjnych na lokalach ustugowych 281.560,76



— wynajem lokali mieszkalnych 104.051,60

— wplywy z tyt. wnoszonych opftat za c.0. i c.w. 1.988.624,00
— sprzedaz ustug w administracji zleconej 23.167,31
— sprzedaz energii cieplnej dla odbiorcéw zewnetrznych 225.541,57
— sprzedaz pozostatych ustug eksploatacyjnych (wynajem $wietlicy,

posrednictwo ubezpieczeniowe, reklamy, pojemniki 28.432,16
— przychody spoteczno — wychowawcze 23.995,72
— zaliczka na gaz 13.307,00
— sprzedaz konserwatorow 20.006,42
— sprzedaz wewnetrzna 50.276,00
— legalizacja wodomierzy 66.065,70
— sprzatanie klatek schodowych 67.185,00
— konserwacja anten zbiorczych 9.360,00

Pozostale przychody operacyjne :

— zwrot optat sadowych, zastepstwo procesowe, PFRON, 202.930,20
/ w tym umorzenie 50% ZUS — 3 m-ce ,,tarcza COVID”/ 115.779,08
— przychod ze sprzedazy majatku — grunt pod inwestycje 137.694,21
— przychody finansowe :
a/ odsetki od zalegtosci czynszowych 4.249,79
b/ odsetki od lokat 21.548,27

Dziatalno$¢ zwiazana z gospodarka zasobami mieszkaniowymi zamkneta si¢ niedoborem w kwocie
27.826,927t z tego: 17 nieruchomosci zamknety si¢ wynikiem dodatnim na kwote 28.014,89zt,
a 23 nieruchomos$ci wynikiem ujemnym na kwote 55.841,81zt, natomiast na dzialalnosci
gospodarczej powstat zysk netto w kwocie 48.137,58zt.

Zarzad Spéldzielni ztozy wniosek do Walnego Zgromadzenia aby zysk netto
w kwocie 48.137,58zl, powstaly na dzialalnos$ci gospodarczej przeznaczy¢:
na fundusz zasobowy.

. Dzialalnosé remontowa.

Od 2017 r. Spétdzielnia wspoélpracuje z firmg EXE-HOUSE z Poznania w sprawie poszukiwania
mozliwos$ci skorzystania z dofinansowania zewngtrznego w zakresie energooszczednoS$ci
gospodarowania cieptem w naszej Spotdzielni.

Opracowano dokumentacj¢ i ztozone zostaty dwa wnioski:

1. Wykorzystanie potencjatu energii odnawialnej na rzecz spolecznosci zasobow Spoldzielni
Mieszkaniowej w Grodzisku WIkp. dziatanie 3.1. wytwarzanie i dystrybucja energii ze zrodet
odnawialnych — montaz pomp ciepta i paneli fotowoltaicznych w celu produkcji energii
elektrycznej do wykorzystania w podgrzewaniu wody uzytkowej, koszt 2.031.816,00 zt
— dofinansowanie do 70% kosztow kwalifikowanych (1.020.630,00 zt),
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Whiosek przeszedt weryfikacj¢ formalno-merytoryczng i znalazt si¢ w grupie 105 wnioskéw do
oceny. Poczatkowo zostat sklasyfikowany na 51 miejscu, a do realizacji przyjeto
ok. 25 wnioskow.

Ku naszej olbrzymiej satysfakcji, po wielu latach od zlozenia wymaganych dokumentow,
Uchwala Zarzadu Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 28.01.2021 r. projekt zostal
wybrany do dofinansowania. W chwili obecnej prowadzimy czynnosci, ktorych celem jest
podpisanie z Urzgdem Marszatkowskim umowy o dofinansowanie oraz zaktualizowanie raportow
technicznych i opracowanie programu funkcjonalno-uzytkowego (we wspdtpracy z Centrum
Energetyki Odnawialnej, dziatajacym przy filii Uniwersytetu Zielonogorskiego w Sulechowie).

2. Kompleksowa termomodernizacja budynkow wielorodzinnych bedgcych w zasobach Spotdzielni
mieszkaniowej w Grodzisku WIkp. dziatanie 3.2.2. kompleksowa modernizacja energetyczna
budynkoéw uzytecznosci publicznej i wielorodzinnych budynkow mieszkalnych — instrumenty
finansowe — pozyczka do 70% kosztow kwalifikowanych

W grudniu 2017 roku zostata podpisana umowa na udzielenie przez BGK pozyczki Jessica 2
w kwocie 8.131.836,00 zt na sfinansowanie 70 % wydatkéw — przy jednoczesnym udzieleniu pomocy
publicznej w kwocie 1.693.311,50 zt — pozyczka udzielona do 31 grudnia 2037 r.

Trwa realizacja omawianego projektu, przewidzianego na lata 2018-2021.

Zadanie to jest realizowane etapami:

| etap — polegajacy na dociepleniu $cian zewnetrznych, stropodachéw, stropéw w piwnicach
dotyczy 9 budynkow (5 budynkéw os. Chopina 4,6,14,16,18 oraz 4 budynkéw Os.
Wojska Polskiego 3,4,5,6).

Il etap - termomodernizacja 7 budynkéw os. Wojska Polskiego 7,8,9,10,11,15,17

111 etap- termomodernizacja 6 budynkow os. Wojska Polskiego 19,20,21,22,23,24
Termin realizacji II kwartat 2021 roku.
Budynki po modernizacji beda spelnia¢ norme cieplng 2021.

Roboty remontowe realizowano w oparciu o plan remontéw na rok 2020, zatwierdzony uchwatg
nr 3a/2019 Rady Nadzorczej z dnia 11 grudnia 2019 r., z p6zniejszymi zmianami wynikajacymi
z aktualizacji przyjetych wartosci o rezultaty przetargdw. Zakres rzeczowy robot remontowych zostat
przygotowany na podstawie opracowanego planu potrzeb remontowych oraz w oparciu
o przewidywane $rodki finansowe na funduszu remontowym.

Rok 2020 byt kolejnym sposrod lat, w ktéorych Spoétdzielnia Mieszkaniowa zobowigzata sie
zrealizowa¢  olbrzymie  zadanie  remontowo-inwestycyjne, jakim  jest  kompleksowa
termomodernizacja 22 budynkéw wielorodzinnych na osiedlach Chopina i Wojska Polskiego przy
wykorzystaniu pozyczki ze S$rodkow funduszy strukturalnych Unii Europejskiej (program
,»JESSICA 27).

Srodki na finansowanie remontéw zasoboéw mieszkaniowych pochodzity z optat wnoszonych przez
mieszkancoOw Spotdzielni (w ramach odpisu na fundusz remontowy) oraz z pozyczki ,,JESSICA 2”

(udzielonej wytacznie na pokrycie czgsci kosztow kwalifikowanych prac termomodernizacyjnych).

W 2020 roku wykonano roboty remontowe o lacznej wartosci: 2.903.092,76 zl (w tym: ze
srodkow wilasnych 1.059.042,82 zl, z pozyczki ,,JESSICA 2” 1.844.049,94 z}).
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Wykonanie finansowe planu remontow zasobow mieszkaniowych

oraz mienia wspolnego na poszczegolnych osiedlach

Osiedle Plan Wykonanie % wykonania

Zasoby mieszkaniowe
Os. Chopina 30.680,61 92.842,31 302,61
Os. Woj. Polskiego / Winna 4.664.632,61 2.804.737,59 60,13
Mienie wspolne 5.500,00 5.512,86 100,23
Ogolem: 4.700.813,22 2.903.092,76 61,78

Wyraznie nizsze finansowe wykonanie robot remontowych od planowanego poziomu, spowodowane
bylo przede wszystkim korzystnymi rezultatami postepowan przetargowych, a takze przeniesieniem
czesci zakresu prac termomodernizacyjnych na rok 2021 z uwagi na wprowadzony w kraju stan
epidemii.

Gléwnym zadaniem remontowym realizowanym w roku sprawozdawczym byta kompleksowa

termomodernizacja budynkéw na Os. Wojska Polskiego 19-24, polegajaca na dociepleniu $cian

styropianem z wykonaniem warstwy zbrojacej i nowej wyprawy elewacyjnej, dociepleniu stropow

nad piwnicg 1 stropow pod nieogrzewanymi poddaszami welng mineralng oraz dociepleniu

stropodachow wtokning celulozowa. Szeroki zakres przeprowadzonych prac pozwolit na:

— poprawe walorow estetycznych nieruchomosci budynkowych,

— uzyskanie parametréw termicznych modernizowanych przegrod zgodnie z warunkami
technicznymi, ktore zaczng obowigzywac od 2021 roku,

— obnizenie kosztow ogrzewania budynkow.

W 2020 roku Zarzad przy planowaniu remontéw nieruchomos$ci budynkowych, oprocz
wymienionych roboét termomodernizacyjnych, szczegdlng uwage zwracat na prace poprawiajace
trwalo$¢, estetyke oraz funkcjonalno$¢ budynkow i osiedli, polegajace migdzy innymi na: wymianie
stolarki okiennej i drzwiowej, remontach balkonow, posadzek i $cianek dzialowych piwnic,
wymianie fragmentéw instalacji wodnych 1 kanalizacyjnych znajdujacych si¢ w zlym stanie
technicznym, remontach kominéw wentylacyjnych i opasek wokét budynkow oraz modyfikacji
zadaszen balkonow. Prace te beda kontynuowane w roku biezacym oraz latach nast¢pnych.

Na wiekszo$¢ prac remontowych zostaty ogloszone 1 przeprowadzone przetargi lub zapytania
ofertowe, co pozwolito nam zaoszczedzi¢ znaczne $rodki finansowe.
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Koszty i dochody funduszu remontowego w Spotdzielni Mieszkaniowej w 2020 r.

Dochody na 2020

1) BO -4 536 357,03
2) Odpis na fundusz remontowy 1421 755,32
RAZEM DOCHODY -3 114 601,71

Nieruchomosci budynkowe

1) BO -4 639 633,51
2) Odpis na fundusz remontowy 1321 755,32
RAZEM DOCHODY -3 317 878,19
KOSITY 2897 579,90
SALDO 6 215 458,09

Mienie wspolne/ogolne

1) BO 103 276,48
2) Odpis na fundusz remontowy 100 000,00
RAZEM DOCHODY 203 276,48
KOSITY 5 512,86
SALDO 197 763,62
SALDO OGOLEM -6 017 694,47
POZYCZKA JESSICA DO 31.12.2020 6210 032,77
KREDYT REMOMNTOWY BS 500 000,00
SPEATA KAPITAEU JESSICA DO 31.12.2020 -385 000,00
SPEATA KAPITAEU BS DO 31.12.2020 66 157,95
RAZEM FINANSOWANIE ZEWNETRZE 6 258 874,82
REZERWA 241 180,35

Wykonanie rzeczowe planu remontow za rok 2020 z podziatlem na nieruchomosci — w zatgczniku do
Sprawozdania Zarzadu.

PLAN REMONTOW NA ROK 2021

W nadchodzacym roku Spotdzielnia Mieszkaniowa kontynuowaé bedzie proces termomodernizacji
budynkow wielorodzinnych znajdujacych si¢ w naszych zasobach. Zakres robot przewidywanych na
2021 r. w ramach programu ,, JESSICA 2” obejmuje finalizacj¢ docieplenia $cian zewngtrznych
trzech budynkoéw na Os. Wojska Polskiego: 19, 21 i 24. Planowane jest rowniez opracowanie
dokumentacji, ktéra shuzy¢é bedzie do wuzyskania dofinansowania przysztych prac
termomodernizacyjnych budynku na Os. Wojska Polskiego 16 (w ramach pozyczki JESSICA lub
premii termomodernizacyjnej).

Z uwagi na pozytywna decyzj¢ Urzedu Marszatkowskiego o przyznaniu dotacji na realizacje
instalacji fotowoltaicznych zasilajagcych pompy ciepta w 7 kotlowniach/weztach cieplnych,
przygotowywac¢ bedziemy program funkcjonalno-uzytkowy w celu przeprowadzenia przetargu
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1 wylonienia wykonawcy w/w zadania w formule zaprojektuj i wybuduj (przy zatozeniu, ze wlasciwe

roboty instalacyjno-budowlane bedg przeprowadzone w latach 2022-2023).

Majac na uwadze bezpieczenstwo administrowanych przez nas obiektow, podejmiemy si¢ roéwniez
wymiany balustrad balkonowych na Os. Chopina 10, 12 i 22 oraz sporzadzenia dokumentacji
projektowo-kosztorysowej zwigzanej z planowang na nadchodzgce lata likwidacja gazowych
przeplywowych ogrzewaczy wody (tzw. ,Junkerséw”) i centralnym doprowadzeniem c.w.u.

w budynkach na Os. Wojska Polskiego 7-10.

W zakresie mienia wspdlnego planujemy remont urzadzen zlokalizowanych na placu zabaw przy

Os. Chopina.

Planowane koszty i dochody funduszu remontoweqo w Spoldzielni Mieszkaniowej w 2021 r.

Dochody na 2021

1) BO -5 017 694,47
2) Qdpis na fundusz remontowy 1440 774,83
RAZEM DOCHODY 4 576 919,64
Nieruchomosci budynkowe

1) BO -6 215 458,09
2) Odpis na fundusz remontowy 1440 774,83
RAZEM DOCHODY A 774 683,26
KOSZITY 1993 715,63
SALDO 6 768 398,89
Mienie wspoélnel/ogslne

1) BO 197 763,62
2) Odpis na fundusz remontowy 0,00
RAZEM DOCHODY 197 763,62
KOSZITY 131 746,82
SALDO 66 016,80
SALDO OGOLEM 6702 382,09
PROGMOZOWANA POZYCZKA JESSICA DO 31.12 2021 7227 082,84
KREDYT REMONTOWY BS 500 000,00
PROGMOZ. SPEATA KAPITAEU JESSICA DO 31.12.2021 -T97 757,04
PROGMNOZ. SPEATA KAPITAEL BS DO 31.12.2021 -116 197,94
RAZEM FINANSOWANIE ZEWNETRZE 6 813 127,85
REZERWA 110 745,76

Szczegdlowy plan remontow na rok 2021 z podzialem na nieruchomo$ci — w zalgczniku do

Sprawozdania Zarzadu.
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5. Zespol konserwatorow w 2020 roku.

Lp Wyszczegaolnienie Plan Wykonanie
1 2 3 4
1. |Zatrudnienie — pracownicy umystowi 0,00 0,00
- konserwatorzy 13,00 13,50
2. | Fundusz ptac 833.750,00 825.037,33
3. | Koszty 905.600,00 921.978,57
4, | Zapasy magazynowe 4.275,08

Nawiazujac do powyzszego zestawienia nalezy wyjasnic ze:
— fundusz ptac zostat nieznacznie niewykonany — 0 8.712,67zt — 1,04%,
— koszty konserwacji w GZM wigksze od zaplanowanych o 16.378,57z1.

6. Koszty ogolne komorek funkcjonalnych Zarzgdu.

Rozksiegowanie kosztow Plan na 2020r. Wykonanie 2020r.

1. GZM w tym : 862.250,00 890.447,79
- nieruchomosci budynkowe 603.600,00 623.342,75

- mienie wspdlne 258.650,00 267.105,04

2. | cieptownictwo 280.000,00 289.205,25
3. | wspolnoty mieszkaniowe 55.000,00 56.787,26
4. | lokale uzytkowe 220.000,00 227.149,07
5. | inwestycje 130.000,00 50.276,00
6. | wynajem mieszkan 70.000,00 73.517,39
7. | przychody finansowe 45.000,00 21.880,67
8. | PFRON 60.000,00 72.120,33
Koszty ogdlem 1.722.250,00 1.681.383,76

Koszty ogolne Zarzadu sa rozliczane w stosunku do planu.
Koszty te zostaly wykonane w 97,63% - 40.866,24z}.

\V/. Dzialalnos¢ spoleczno — wychowawcza.

W zwigzku z brakiem bazy lokalowej oraz ze wzgledu na niewielkie srodki finansowe jakimi
dysponujemy (odpis na dziatalno§¢ spoteczno—wychowawcza wynosi 0,03zt/m? ) Spotdzielnia
prowadzi ograniczong dziatalno$¢ spoteczno—wychowawczg. Zarzad doklada jednak wszelkich
staran, aby chociaz w minimalnym stopniu spetni¢ oczekiwania czlonkéw w zakresie dzialalnosci
kulturalnej, sportowej i rozrywkowej.

W ramach przeciwdziatania zakazeniom COVID-19 z funduszu spoteczno-wychowawczego
zakupiono u ustawiono na terenie osiedli 7 oraz na terenie miasta 3 zewnetrzne stacje do dezynfekcji
rak.

Przy Spoldzielni Mieszkaniowej dziata Grodziskie Stowarzyszenie Sportowe. W tej chwili

w pigciu druzynach trenuje ok. 90 dziewczat. Druzyny te biorg udziat w turniejach ogoélnopolskich.
Zespot seniorek bierze udziat w rozgrywkach II ligi pitki noznej kobiet organizowanych przez Polski
Zwiazek Pilki Noznej. Zespolty miodziezowe biorg udzial w rozgrywkach organizowanych przez
Wielkopolski Zwigzek Pitki Noznej. Na przetomie stycznia i lutego 2020r. juz po raz XVI
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Spotdzielnia Mieszkaniowa wraz z Grodziskim Stowarzyszeniem Sportowym i Grodziska Hala
Sportowg zorganizowata najwigkszy w Polsce halowy turniej pitki noznej dziewczat ,,Grodzisk Cup
2020”. W turnieju wziety udzial 33 zespoly z catego kraju oraz z Ukrainy. Lacznie okoto 340
dziewczat.

Niestety w zwigzku z epidemiag COVID-19 nie zostal zorganizowany turniej siatkowki plazowej
na 0s. Chopina, jak wiele innych imprez w naszej gminie, przy ktorych Spotdzielnia Mieszkaniowa
pomagata w organizacji (m.in. P6lmaraton Stowaka, pielgrzymka mieszkancow do Lubinia).

Poza tym nasza Spotdzielnia wspotpracuje z filig Biblioteki Publicznej, ktora znajduje si¢ na os.
Wojska Polskiego. Wspieramy Przedszkole Gminne (filia OWP i Przedszkole Chatka Puchatka),
stowarzyszenia i instytucje pozarzadowe, placowki oswiatowe. Wspieramy dziatalno$¢ Parafii p.w.
$w. Faustyny na os. Wojska Polskiego.

VI. Zaklad Cieplowniczy.

Spotdzielnia Mieszkaniowa w Grodzisku Wlkp. jako jedna z nielicznych w kraju samodzielnie
prowadzi dziatalno$¢ zwigzang z dostawg ciepla dla potrzeb centralnego ogrzewania i cieptej wody.
Eksploatujemy kotlownie, ktore zostaty nam przekazane przez miasto oraz te ktore zrealizowaliSmy
sami w ramach budowy kolejnych budynkéw wielorodzinnych, jak rowniez takie, ktére zasilaja
w ciepto indywidualne Wspdlnoty Mieszkaniowe.

Aktualnie obstlugujemy 22 kotlownie 1 5 weztow cieplnych, 15 kotlowni 1 wezly w zasobach
Spotdzielni oraz 7 kotlowni wspdlnot mieszkaniowych.

1. Ceny ciepta i produkcja w 2020 roku:
cena ciepta bez podatku VAT (bez zmiany od 01.02.2016)
- optata stata: 10.601,87 zZ/MW/ m-c
- optlata zmienna : 57,57 zZV/GJ

2. Produkcja:
- sprzedaz ciepta na potrzeby c.o. — 18.615,5 GJ/18.632,15 — 2019 r.
- sprzedaz ciepta na potrzeby c.w.u. — 10038,64 GJ/  9.685,57 — 2019 r.
razem: 28.654,14 GJ/ 28.317,72 - 2019r.

W stosunku do 2019 roku produkcja ciepta zwiekszyla si¢ 0 1,19 % z powodu dluzszego
okresu grzewczego 2019/2020 r.

Srednia temperatura okresu grzewczego w 2020 roku wyniosta 5,93 °C (2019 rok 5,86°C),
a $rednia wieloletnia wynosi 3,76 °C

Sezon grzewczy w 2020 roku zakonczyliSmy O1czerwca (trwat ok. 4 tygodnie dluzej).

3. Nowe inwestycje:
Brak nowych inwestycji w 2020 roku.

Od 2007 roku zaktad cieplowniczy rozlicza si¢ w ramach dostawy ciepla do wlasnych zasobow
mieszkaniowych bezwynikowo tzn. po poniesionych kosztach.
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KOSZTY ZUZYCIA CIEPEA NA CENTRALNE OGRZEWANIE sezon 2019/20

osiedle powierz - koszt suma nadptat/ | $r.Kkoszt/
Lp. /sezon chnia ogrzewania | przedplat doptat m2/m-c/
grzewczy w m? w 7}t w 7}t w 7}t m?/rok

| s Shopia 11198956 | 38534815 | 469.911,99 ?S:gggg; 322"6184
2. oi)z\gpgolgg 15.463,21 | 447.393,04 | 547.334,55 1226(.)507016,6164 2251913
3. OWP}.;?_ 171 412216 | 8932836 | 12580139 3%'6795,‘;’;)3 211'?617
4, OWP]_"lNéA+B 8.868,34 | 151.503,09 | 247.768,57 715?696493:’3785 117’?028
5. OW];V{:)_ZS 14.137,84 | 396.021,35 | 491.142,45 977.'725506’%;109 222’;?031
6. OV].‘_"I;_% 170890 | 3685483 | 48.611,62 92%?;}810 211'?507
7. OV].\_/VP;_N 1.577,00 34.127,81 45.402,20 91%85(,)9258 211’?604
8. OV].\./‘E)VIZS 1.577,00 35.118,61 46.431,96 94?3169010 212’?267
9. OV].\./VP;.Z() 1.614,20 38.534,83 46.040,34 iég?}’gg 215;?897
10. OV}.‘_’&? 0 78420 | 19.22686 | 23.148,60 3&5191?;3%0 224?542
11. 0\/]_\./:;.31 192130 | 4036615 | 54.484,08 1}}'563, e 211"7051
12. OV].\_IVP;_BZ 1.431,80 36.290,41 43.711,26 64%%49%5 225’,1315
13. | ul. Winna 33 | 1.277,80 17.122,15 36.751,72 18'8’%%’58 11?:’1420
14. | ul. Winna33c | 1.100,60 25.531,55 31.678,32 i?ﬂgg 21?;?230
15. RAZEM: 67.573,91 | 1.752.767,19 | 2.258.219,05 | 446.834,05 225”1964

Od sezonu grzewczego 2008/2009 do rozliczen za cieplo zastosowanie maja podzielniki
elektroniczne zamontowane na grzejnikach, od obecnego sezonu wprowadzone zostaty
najnowoczesniejsze podzielniki z radiowym odczytem danych, ktore dajg precyzyjnie odczyty,
mogace dodatkowo uwzglednia¢ temperatur¢ w pomieszczeniu /przenikanie ciepta od sgsiadow/.

Spotdzielnia czyni starania o uzyskanie dofinansowania/dotacj¢ na ewentualny montaz instalacji
fotowoltaicznych i pomp ciepta w pozostatych zasobach mieszkaniowych.
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VIl. Zestawienie podstawowych wskaznikow ekonomicznych na 31 grudnia 2020r.

31.12.2019r. 31.12.2020r.
warto$¢ srodkow trwatych netto 14.896.684,41 13.907.465,38
kredyty inwestycyjne dlugoterminowe 7.985.252,55 9.113.298,94
fundusz zasobowy 2.841.726,35 2.886.720,55
suma bilansowa 30.194.110,17 26.072.920,76
kwota zalegto$ci czynszowych 184.198,59 175.269,93
wskaznik procentowy do naliczen rocznych 2,64 2,28
$redni poziom zatrudnienia 33,83 34,25
zysk netto 69.513,45 48.137,58

Wartos¢ srodkoéw trwatych ulegta zmniejszeniu ( przewlaszczanie mieszkan wraz z gruntem )
Suma bilansowa uleglta zmniejszeniu — spadek wartosci srodkow trwalych w budowie — opdznienie
rozpoczecia inwestycji.

Z porownania poszczegolnych pozycji powyiszych danych jak rownie? 7 tresci calego
sprawozdania za rok 2020 wynika, ze sytuacja ekonomiczna Spotdzielni
jest nadal bardzo stabilna i nie moze budzi¢ zadnych obaw.

Zarzad Spotdzielni
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