SPRAWOZDANIE ZARZADU
SM ,,RYF” za 2017r

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,RYF” zarejestrowana jest w Sadzie Rejonowym w Gliwicach,
Wydzial X Gospodarczy pod nr KRS 0000155013.

Niniejsze sprawozdanie obejmuje dziatanie Spétdzielni w 2017r. Byt to dwudziesty pierwszy
rok funkcjonowania Spo6ldzielni.

W roku 2017 Spéldzielnia administrowata 10 budynkami mieszkalnymi, mieszczacymi 317
lokali mieszkalnych o lacznej powierzchni uzytkowej 16.663,51 m’.

Na koniec 2017 r w Spéldzielni bylo zarejestrowanych 428 czionkéw.

Na og06lng liczbe 317 mieszkan w Spétdzielni, nalezy wyszczegdlnié:

- 275 lokali na warunkach spoétdzielczego wiasnos$ciowego prawa do lokalu

- 35 lokali na warunkach odrgbnej wlasnosci

- 3 lokale na warunkach spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

- 4 lokale wynajete

Skiad Zarzadu przedstawiatl si¢ nastepujaco:
- mgr inz. Malgorzata Kiwior — Prezes Zarzadu
- mgr inz. Tomasz Dzionek — Zastepca Prezes Zarzadu

W ciagu 2017r Zarzad odbyt 16 protokolowanych posiedzen, na ktérych podjat 33 uchwaly.
Na posiedzeniach Zarzad podjat decyzje dotyczace m.in.:
e Przyjecia w poczet cztonkéw Spotdzielni
Zmiany stawki eksploatacyjnej dla nowych czlonkow
Skreslenia z rejestru czlonkéw
Zawierania ugdd o splate zadluzenia
Lokaty wolnych $rodkéw finansowych
Zatwierdzenia zasad (polityki) rachunkowosci
Wyksiegowania przeterminowanych odsetek
W sprawach pracowniczych
Zakonczenia sezonu grzewczego 2016/2017
Awaryjnego usuniecia przeciekow z dachow
Ubezpieczenia majgtku Spoldzielni
Zmiany indywidualnych stawek centralnego ogrzewania
Przygotowania dokumentacji technicznej niezbednej do remontéw
Zawarcia umowy kredytowej na finansowanie termomodernizacji budynku przy ul.
Jankowickiej 14
Udzielenia pelnomocnictwa szczegolnego
Remontu dzwigéw osobowych zgodnie z zaleceniami UDT
Nadzoru nad wykonaniem wymaganych Prawem Budowlanym przegladow
Wykonywania zaleceni po 5-letnim przegladzie stanu technicznego budynkéw
Realizacji zadan zgodnie w zatwierdzonym planem remontéw

Srednioroczne zatrudnienie w Spétdzielni w 2017r wynosilo 4,54 etatu, w tym 3,54 etatu
przypadajacego na pracownikow umystowych.
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Sytuacje majatkowa Spétdzielni oraz zrodla finansowania przedstawia scalony bilans na dzien
31 grudnia 2017r.

Aktywa w 2t Stan na Pasywa w 71 Stan na
01.01.2017 | 31.12.2017 01.01.2017 | 31.12.2017
Aktywa 4.435.327,59 | 4.630.834,34 Fundusz 5.561.770,38 | 5.494.041,97
trwale wlasny
Aktywa Zobowigzania
obrotowe 1.309.892,95 | 1.458.396,36 | irezerwyna | 183.450,16 | 595.188,73
zobowigzania
Razem | 5.745.220,54 | 6.089.230,70 Razem | 5.745.220,54 | 6.089.230,70

Aktywa trwale stanowig 76,05 % majatku Spétdzielni i wynosza 4.630.834,34 zi
Podstawowym skladnikiem aktywow trwalych sa srodki trwate, w tym grunty oraz budynki i
budowle w wartosci bilansowej 4.359.375,51 zl.

W roku 2017 w pozycji Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe pojawita si¢ wartos¢
271.458,83 zt odpowiadajaca czesci rozliczen z Funduszem Remontowym ktore ze wzgledu

na zaciggnigty kredyt na sfinansowanie robot termomodernizacyjnych jest naleznoscia
dlugoterminows.

Aktywa obrotowe obejmuja:
- zapasy 142,84 z}
- naleznosci 221.559,65 zt
- $rodki pieni¢zne 1.000.252,43 zt

- rozliczenia miedzyokresowe  236.441,44 zt

Razem 1.458.396.36 z1

Nalezno$ci na koniec roku to:
naleznosci czynszowe z lokali mieszkalnych
(skorygowane o utworzony w latach przeszlych odpis) 208.770,20 zi
naleznosci czynszowe z lokali uzytkowych 11.109,02 zt

naleznosci od US z tyt. VAT 855,43 zt
naleznosci pozostate od UM Rybnika z tytutu oplaty
za gospodarowanie odpadami 825,00 z1

Na koniec roku §rodki pieni¢zne wynosily:
na rachunkach bankowych
w kasie spoldzielni
tzw. §rodki pieniezne w drodze
na lokatach i kontach oszcz¢dnosciowych

172.105,15 zt
2.124,99 zt
11 000,00 zt
807.919,41 zt

Rozliczenia mi¢dzyokresowe obejmuja:
wynik na GZM (ujemny)
koszty do rozlicz. w czasie (ubezp. przeglady 5 let.)
ujemne saldo funduszu remontowego w okresie
splaty do 12 m-cy

5.403,17 z1
18.387,77 zt

212.650.50 zt
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Fundusze wlasne stanowia 5.494.041,97 z1 i sg gtéwnym Zrédlem finansujacym majgtek
Spéldzielni.
Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania w kwocie 595.188,73 zl obejmujg :
1. zobowiazania dlugoterminowe z tytutu zaciagnigtego kredytu na termomodernizacj¢ w
czesei do splaty powyzej 12 m-cy w kwocie 271.458,83 zt
2. zobowigzania krotkoterminowe, do ktorych zaliczy¢ nalezy:
- kredyt na termomodernizacj¢ w czesci do splaty do 12 m-cy 15 812,17 zt

- zobowigzania z tyt. dostaw i ustug 120 120,38 zt
- zobowigzania budzetowe (podatki, ZUS) 13 448,18 7t
- rozrachunki z lokalami z tyt. wniesionych zaliczek na c.o. 47 857,21 zt
- rozrachunki z mieszkancami z tytulu nadplat czynszowych 31 256,01 z1
-  inne rozrachunki 7 538,91 zt
3. fundusze specjalne do ktérych zaliczamy saldo MA Funduszu Remontowego
ktore wynosi 82 092,30 zt

4. rozliczenia migdzyokresowe bierne obrazujace wynik dodatni GZM 5 604,74 zi

Zobowigzania regulowane sg terminowo, a naleznosci egzekwowane sukcesywnie.

Spéldzielnia nie wnosi oplat za korzystanie ze $rodowiska naturalnego z uwagi na fakt
posiadania kottowni gazowych i korzystanie z dostaw ciepla za posrednictwem PEC-u.
Dzialalno$¢ GZM zamknela si¢ dla dwoch nieruchomosci nadwyzka kosztéw nad
przychodami w wysokosci 5.403,17 z4, a dla 3 nieruchomosci nadwyzka przychodéw nad
kosztami w wysokosci 5.604,74 zl.

Spotdzielnia osiggneta wynik finansowy na dzialalnosci pozostalej w wysokosci 68.931,09z,
co po odliczeniu podatku dochodowego w kwocie 11.691,00 zt dato dodatni wynik netto
57.240,09 zt.

W 2017 roku saldo zadluzenia mieszkafcow ksztaltowalo si¢ na poziomie
péttoramiesiecznego naliczenia. Okolo 83% tej kwoty przypada na 6 zadtuzonych mieszkan.
Zarzad podejmuje sukcesywne dziatania windykacyjne.

Zarzad podejmuje proby polubownego przystapienia do splaty dlugu (zawieranie ugéd).

W przypadkach braku checi przystapienia do ugody, sprawy sg kierowane na droge
postepowania sgdowego.

W listopadzie 2017r skutecznie przeprowadzono licytacj¢ jednego z najbardziej zadtuzonych
mieszkan w Spéldzielni. Podziatu wierzytelnosci komornik dokonuje jednak w terminie
pozniejszym, dlatego saldo zadluzenia jeszcze tego nie odzwierciedla.

W roku 2017 Zarzad realizowal niezbedne remonty w zasobach Spétdzielni, zgodnie z
zatwierdzonym Planem remontéw.

Zarzad Spéldzielni prowadzi dzialalno$é inwestycyjna i remontows. Prowadzone sg
postepowania przetargowe, zwigzane z wylonieniem wykonawcow robét.

W ramach wyzej wymienionych robét i napraw wykonano nastgpujace prace:
~ zmodernizowano kominy i wymieniono deflektory na dachu budynku Reymonta 61A
— przebudowe schodéw przed budynkiem Reymonta 61
— ocieplenie Sciany kominowej segmentu przy ul. Reymonta 61D
~ wymiane nawierzchni i przebudowe ciagu pieszojezdnego przed budynkiem Reymonta
63, w wyniku czego uzyskali$émy dodatkowe miejsca parkingowe
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— wymiane zaworéw w wezle CO na zawory réznicowe Hydromat i zawory regulacyjne
Hydrocontrol w segmencie 63B

— izolacje¢ rur cieptowniczych w budynku Reymonta 63ABCD

— remont Kapitalny dachu segmentu przy ul. Reymonta 65B

— naprawa dZwigow osobowych zgodnie z zaleceniami UDT

— wykonano miasteczko rowerowe wraz z grami Smart Plac w czgsci rekreacyjnej przy
ulicy Reymonta

— wykonano naprawy na placu zabaw wynikajace z corocznego przegladu

— wymiang o$wietlenia w budynkach przy ul. Kawalca i Kosciuszki 29 i 29a, na
oswietlenie LED

~ przeprowadzono termomodernizacj¢ budynku przy ul. Jankowickiej 14 wraz z pracami
dodatkowymi

~ przebudowe dachu budynku przy ul. Chrobrego 39B polegajaca na przedtuzeniu potaci
dachu i ociepleniu w obrebie wienca

— biezgce prace awaryjne i konserwacyjne sieci wod-kan, gazowej, c.o. i elektrycznej oraz
prace ogbinobudowlane

W minionym roku nie zmieniano dostawcow energii elektrycznej oraz gazu ziemnego, gdyz
umowy poprzednio wynegocjowane obowiazuja do konca 2018r.

Paczne wydatki z Funduszu Remontowego w 2017r wyniosly 646.130,35 zi. w tym m.in. :

- na roboty remontowe, konserwacyjne oraz biezace remonty zgodnie z planem remontowym
267.448,63 z1

- na termomodernizacje budynku Jankowicka 340.662,72 zi

- na roboty w ramach Funduszu Infrastruktura zewnetrzna czgsci wspélnych 37.711,20 zi

Po przeprowadzeniu termomodernizacji budynku przy ul. Jankowickiej 14, Bank
Gospodarstwa Krajowego, po pozytywnej weryfikacji wniosku zlozonego przez Zarzad,
przyznal premie termomodernizacyjna w wysokosci 40.026,74 zi.

W roku 2017 firma Energosystem Rybnik sp. z 0.0. z siedzibg w Rybniku dokonata, po raz
pierwszy, rozliczenia sezonu grzewczego 2016/2017 z zastosowaniem rzeczywistych
korekcyjnych wspotczynnikéw lokalowych, obliczonych w oparciu o konstrukcje budynkow
oraz usytuowanie poszczeg6lnych lokali w bryle budynku. Zastosowano radiowg metode
odczytu podzielnikéw kosztéw, co znacznie skrécito oczekiwanie na rozliczenie.

W 2017r, Zarzad bedzie realizowal m.in.:

— audyty wstepne lub ich aktualizacj¢ dla budynkéw usytuowanych przy ul. Kosciuszki
oraz Reymonta

— wspolng z RSM inwestycj¢ — parking przy ul. Kosciuszki

— remont wiaty $mietnikowej przy ul. Kosciuszki

— napraw¢ drogi na Reymonta

- biezgca naprawe placu zabaw przy ul. Reymonta

— wymiane nawierzchni chodnikow przed budynkiem Reymonta 61

— modernizacja kominéw z wymiang deflektoré6w na dachu budynku Reymonta 61D

— postawienie masztu flagowego przed budynkiem Reymonta 63

— wymiana zaworéw w wezle CO na zawory réznicowe Hydromat i zawory regulacyjne

Hydrocontrol w segmencie 63C

~ wymiana okienek piwnicznych w bloku 63
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— kapitalny remont dachu nad segmentem R65C
— biezgcy remont wind zgodnie z zaleceniami UDT w budynkach R63 i R65
— wymiane nawierzchni ciggu pieszojezdnego przy ul. Marokanéw (Kawalca)

W kolejnych latach Zarzad cheialby realizowaé kolejne inwestycje termomodernizacyjne, w
celu podniesienie efektywnosci energetycznej budynkéw oraz zwigkszenia komfortu
uzytkowania lokali mieszkalnych. Kolejnym krokiem jest kontynuacja prac zwiazanych z
poprawga estetyki otoczenia budynkéw.

Mamy nadzieje, ze mieszkancy kolejnych budynkéw podejma decyzje o przystapieniu do
termomodernizacji, kt6ra nie tylko ograniczy koszty ogrzewania, ale w znacznym stopniu
poprawi estetyke i stan techniczny budynkoéw.

W biezgcym roku bank BGK posiada jeszcze $rodki na przyznanie premii
termomodernizacyjnej. Nie ma jednak pewnosci kontynuacji programu w latach kolejnych.
Dlatego, podejmujac decyzje, nalezy to mie¢ na uwadze.

Do podstawowych zadan Spoétdzielni w roku 2018 i nastgpnych latach naleza:

1. Uwzglednianie skutkéw zmian ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ktére weszly w
zycie 9 wrzesnia 2017r., a w szczegdlnosci nowelizacja statutu i zakonczenie procesu
weryfikacji cztonkéw w Spétdzielni.

2. Kontynuacja programu remont6w i termomodernizacji budynkow Spétdzielni,
pozyskiwanie srodkéw zewnetrznych, dalsza racjonalizacja gospodarki energig cieplng,
monitorowanie zuzycia ciepla i wzrostu taryf oplat za energi¢ cieplna.

3. Wdrozenie nowego systemu informatycznego kompleksowo wspomagajacego zarzgdzanie
zasobami Spotdzielni.

4. Systematyczna weryfikacja i ewentualnie aktualizacja regulaminéw wewnetrznych
Spéldzielni, w celu dostosowania do aktualnie obowiazujacych przepiséw.

Na zakonczenie nalezy stwierdzi¢, ze Spotdzielnia posiada dobra kondycj¢ oraz niezagrozong
plynnos¢ finansowa.

Na dzien dzisiejszy Zarzad nie widzi ryzyka jej utraty i zaklocen przeptywéw Srodkow
pienieznych.

Rybnik dnia 31.03.2018r _GE PREZES ZARZADUY
’ SPHOLDZIELNI %KAMOWEJ
gr’if;i. Tomas pzionek
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