URZAD MIASTA w BRZEGU

Wot. 05, 09, 2019

MIEJSKI ZARZAD MIENIA KOMUNALNEGO SP. Z 0.0.
49-300 BRZEG UL. TOWAROWA 6 Nr B
NIP 747-16-68-698 —

Wyniki finansowe Miejskiego Zarzadu Mienia Komunalnego Sp. z 0.0, w Brzegu
za 2018 rok.

1. Wladze Spélki:
Od 1 marca 2003 roku zarzad jednoosobowy,

Funkejg Prezesa Zarzadu pei mgr inz. Jacek Kaczmarek.
W 2018 r. Rada Nadzorcza liczyta trzech cztonkow:

Przewodniczacy Tomasz Filipkowski
Zastepca Przewodniczacego Andrzej Posyniak
Sekretarz Zenon Binicki

2. Przedmiot i zakres dzialalnosci Spolki z uwzglednieniem przewazajacej dzialalnosci
Spotki.

Spotka istnieje od dnia 13 listopada 2000 roku, wpis do rejestru handlowego RHB 4025
Sygn. akt NS Rej.H-1563/00 RHB 4025.
Data rejestracji w KRS w dniu 16 listopada 2001 roku Nr 0000060958.
Akt zalozycielski Spolki tekst jednolity sporzagdzony na dzien 30.05.2017 r. Repertorium A
numer 1864/2017.
Siedziba Spétki miedci sie w Brzegu przy ul. Towarowej 6.
Gléwnym przedmiotem dziatania Miejskiego Zarzadu Mienia Komunalnego Sp. z 0.0.
w Brzegu jest ,,Zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie”.
Przedmiotem pozostatej dziatalnosci jest:
e Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wilasny rachunek,
Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi,
Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,
Dziatalnos¢ pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach,
Dziafalnos¢ w zakresie architektury,
Dziatalno$¢ w zakresie inzynierii i zwiazane z nig doradztwo techniczne,
Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych
1 niemieszkalnych,
Pozostale sprzgtanie,
® Pozostala dziatalno$¢ wspomagajaca prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, gdzie indziej
niesklasyfikowana.

Na dzief 31.12.2018 r. Spétka zarzadzata 310 wspdlnotami mieszkaniowymi o powierzchni
catkowitej 191 068,09 m*,

W trakcie 2018 roku jedna wspélnota wypowiedziata zarzadzanie, jedna powierzyla zarzadzanie,
ponadto pig¢ wspdlnot wypowiedziato umowe ze skutkiem na dzier 31.12.2018 r.

Od dnia 01.01.2019 r. Spétka zarzadza 305 wspSlnotami mieszkaniowymi.

3. Prezentacja wynikéw finansowych, w tym m.in.:

a/ suma aktywow i pasywéw wg stanu na dzien 31.12.2018 r.

Suma aktywéw i pasywdw na dzied 31.12.2018 r. to kwota 1 209 803,92 zt, co w poréwnaniu do
sumy aktyw6w i pasywow roku 2017 jest kwotg mniejsza o 16 669,11 zi .

Skroécony bilans Spotki przedstawia tabela nr 1.




Tabela nr 1

Stan na Stan na zmiany w %
31.12.2017 r. 31.12.2018 r. 2018/2017
AKTYWA
A. | Aktywa trwale 965 028,31 934 540,69 96,84
.5 Wartoéci niematerialne i prawne 13 295,79 2411,38 18,13
2, Rzeczowe aktywa trwale 552 056,84 527 871,95 95,61
3. | Inwestycje dlugoterminowe
-dlugoterminowe aktywa finansowe 399 675,68 404 257,36 101,14
B. | Aktywa obrotowe 261 444,72 275 263,23 105,28
1. | Naleznosci krotkoterminowe 83 254,48 65 854,87 79,10
2. | Inwestycje krotkoterminowe
-$rodki pienigzne 173 571,69 205 011,04 118,11
3. | Krétkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe 4 618,55 4397,32 95,20
Aktywa razem 1226 473,03 1209 803,92 98,64
Stan na Stan na zmiany w %
PASYWA 31.12.2017 r. 31.12.2018 r. 20182017
A. | Kapital wlasny 1123 837,55 1130 311,56 100,57
1. | Kapital podstawowy 1 053 047,50 1053 047,50 100,00
2. | Kapital zapasowy 90 366,05 70 790,05 78,33
3. | Zysk(strata) roku biezacego (+/-) -19 576,00 6 474,01 -
B. | Zobowiazania i rezerwy na
zobowigzania 102 635,48 79 492,36 77,45
1. | Zobowiazania krotkoterminowe 97 738,74 74 343,41 76,06
2. | Fundusze specjalne 4 896,74 5 148,95 105,15
Pasywa razem 1226 473,03 1209 803,92 98,64

b/ analiza najwigkszych pozycji bilansu: srodkoéw trwalych, naleznosci, kapital, zobowigzania
Aktywa:
Srodki trwale
Poniesiono naktady na $rodki trwate oraz wartosci niematerialne i prawne w kwocie 5 083,72 zl :
e Srodki trwale 492275 zt wtym:

zestaw komputerowy 3 431,60 zt
2 drukarki 1491,15 zt
e wartosci niematerialne i prawne
( oprogramowanie Office 2010 ) 160,97 zt
Dokonano likwidacji srodkéw trwatych:
(drukarka OKI ) 3 426,50 zt

Naktady na $rodki trwate ponoszone s3 wedhug biezacych potrzeb.

Zmniejszenie w bilansie wartosci srodkow trwalych oraz wartosci niematerialnych i prawnych wynika

z planowego ich umarzania.

Wartos¢ érodkow trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych brutto

na dzien 31.12. 2018 r. wynosi - 1313:028,72 2t

Wartosé umorzenia srodkéw trwalych oraz wartosci niematerialnych i prawnych

na dzien 31.12.2018 r. wynosi 782 745,39 zt

Warto$¢ bilansowa /netto/Srodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych

i prawnych na31.12.2018 r. wynosi 52787195 2

Pozycja wykazana w ,,Inwestycjach dhugoterminowych” jest to forma Jokowania wolnych $rodkéw finansowych.
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Naleznosci w stosunku do roku 2017 ulegly zmniejszeniu 0 20,90 %

Naleznosei krétkoterminowe ogétem
*  ztytulu dostaw i ustug
*  ztytulu podatkéw
o inne (pozyczki ZFSS)

65 854,87 zt w tym :

59 253,19 zt
594,70 zt
6 006,98 zt

tj. o kwote 17 399,62 zi .

Naleznosci na koniec roku wystepuja gtéwnie z tytuh rozliczen ze wspolnotami mieszkaniowymi.
Spotka w miesigcu grudniu 2018 roku dokonata sprzedazy dla wspolnot mieszkaniowych przegladow
pigcioletnich, stad wystepujace naleznosci, ktorych realizacja nastgpita w 2019 roku.

Ponad 70% nalezno$ci wystepujacych na 31.12.2018 r. zostalo ure

styczniu 2019 roku.

gulowanych w miesigcu

W 2018 r. dokonano aktualizacji naleznosci z tytutu wynajmu pomieszczen na kwote 3 049,25 zi, ze
wzgledu na brak platnodci przez okres roku, sprawa w egzekucji komorniczej.
Rozliczenia migdzyokresowe to prenumerata czasopism specjalistycznych oraz ubezpieczenia.

Srodki pieni¢zne w stosunku do roku 2017 ulegly zwickszeniu o 18,11% tj. o kwote 31 439,35 zt.
Jest to wynik zmniejszenia naleznosci oraz wypracowany zysk.

Pasywa:

Kapital wlasny
. kapitat podstawowy
o kapitat zapasowy
o zysk

1130311,56 zt w tym:
1053 047,502t - 100% udzial Gmina Brzeg.

70 790,05 zt
6 474,01 zt

Zobowigzania w stosunku do roku 2017 zmniejszyly si¢ 0 22,55 % tj. o kwote

23 143,12 zk .

S3 to zobowigzania biezace, ktére wynikaja z terminéw zaplat za ustugi oraz podatku VAT.
79 492,36 z wtym :

Zobowigzania krétkoterminowe ogdlem

*  ztytulu dostaw i ushug
e ztytulu podatku VAT
e ZFSS

46 393,41 7
27 950,00 zt
5 148,95 71

¢/ rachunek zyskow i strat: ksztaltowanie si¢ wyniku finansowego w okresie trzech
ostatnich lat, analiza czynnikéw warunkujgcych wypracowany wynik, podzial zysku

Skrocony rachunek zyskow i strat przedstawia tabela nr 2.

Tabela nr 2

Zmiany

Lp Wyszczegolnienie Stan na Stan na Stan na % 2018/

31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 | 2017

1 | Przych. ze sprzedaz. usthug 1653 099,77 | 1817431,73 | 1817 630,98 100,01
2 | Koszty dzial. operacyjnej 173117244 | 1836408,51 | 1798 095,90 91.91
3 | Zysk/Strata (1-2) - 78 072,67 -18976,78 19 535,08 -
4 | Poz. przych. operacyjne 2 696,55 8 785,63 9 186,07 104,55
S | Poz. koszty operacyjne 16 684,24 12 116,05 2102237 173,50
6 | Zysk /Strata  (4-5) - 13 987,69 -3330,42 - 11 836,30 -
7 | Przychody finansowe 5983.,00 2 731.20 4 582,23 167,77
8 | Koszty finansowe 0,34 - - -
9 | Zysk/Strata (7-8) 5 982,66 2 731,20 4 582,23 167,77
10 | Ogoétem przych. (1+4+7) 1661779,32 | 1828948,56 | 183139928 100,13
11 | Ogétem koszty (2+5+8) 1747 857,02 | 1848 524,56 | 1819118,27 98,40
12 | Zysk brutto (10-11) - 86 077,70 | - 19 576,00 12 281,01 -
13 | Podatek dochodowy - - 5 807,00 -
14 | Zysk netto (12-13) - 86 077,70 -19 576,00 6 474,01 -




Najwickszy udzial w przychodach stanowig przychody z tytutu dziatalnosci podstawowe;j t).
zarzadzanie nieruchomoséciami na zlecenie.

Pozostale przychody operacyjne to zwrot kosztéw sadowych, roczna korekta VAT.

Przychody finansowe to aktualizacja wyceny jednostek uczestnictwa w PKO Parasolowy FIO
Subfundusz PKO Skarbowy.

Koszty z dziatalnosci operacyjnej to koszty zwiazane z biezgca dzialalno$cig Spolki.

Pozostale koszty operacyjne to rozliczenie ze wspdlnotami dotyczace lat ubieglych oraz aktualizacja
naleznosci.

Wypracowany zysk to kwota 6 474,01 zL.

O kwote zysku zostat podwyzszony kapitat zapasowy, ktory obecnie wynosi 77 264,06 z1.

d/ analiza najwyzszych pozycji przychodéw na przestrzeni trzech ostatnich lat
oraz struktura przychodow

Strukturg przychodéw z podziatem na rodzaje przedstawia tabela nr 3.

Tabela nr 3 w pelnych zlotych

Stan na Stan na Stan na Struktu |Struktu [Struktu

L Wyszczegolnienie 31.12. 31.12. 31.12. ra % ra % ra %

P 2016 2017 2018 2016 2017 2018
Przychody ogélem (A+B+C) 1661779 1828948 | 1831399 100,00 | 100,00 | 100,00
A Przych.ze sprzedazy w tym: 1653 100 1817 432 1817 631 99,48 99,37 99.25
1 “miana stanu produktow -19 111 -940 -221 -1,15 - 0,05 - 0,01
1 Wynagr.za zarzadzanie 1308 040 1233 644 1209778 78,71 67,45 66,06
2 Ddsprz.k. admin. prawnych 128 076 140 955 130 875 Tl 7,71 7,15
3 Najem pomieszczen 69 290 72 990 77 726 4,17 3,99 4,24
4 Doreczanie zawiadomien 9517 - - 0,58 . -
5 Upomnienia 6 097 10 717 7 354 0,37 0,58 0,40
6 Rozmowy telefoniczne 361 - - 0,02 - -
7 Przeglady budynkéw 91 341 303 892 369 360 5,50 16,61 20,17
8 Wycena nieruchomosci 48 089 40574 14 559 2,89 2.22 0,79
0 [Certyfikaty energetyczne 11400 15 600 8200 0,68 0,86 0,45
B Pozost.przych. operacyjne 2 696 8 785 9 186 0,16 0,48 0,50
C Przychody finansowe 5983 2731 4 582 0,36 0,15 0,25

Struktura przychodéw w okresie ostatnich trzech latach ksztaltuje sie poréwnywalnie.

Najwigkszy udziat w przychodach stanowia przychody:
e ztytulu wynagrodzenia za zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie (A.1),
pozostale to:
odsprzedaz dla wspolnot (A.2,4.,5) ,
najem pomieszczen (A.3),
wycena nieruchomosci, certyfikaty energetyczne (A.8.9),
przeglady budynkéw roczne i pigeioletnie (A7),
pozostale przychody operacyjne to zwrot kosztow sadowych oraz roczna korekta VAT (B),
e przychody finansowe to aktualizacja FIO oraz odsetki (C),
e zmiana stanu produktéw sa to miedzyokresowe rozliczenia kosztow - wydatki poniesione
w roku poprzednim lecz koszty rozliczane w czasie (A.) .




e/ analiza znaczgcych pozycji kosztéw na przestrzeni ostatnich trzech lat oraz struktur kosztéw
Strukture kosztéw z podziatem na rodzaje przedstawia tabela nr 4.

Tabela nr 4 w pelnych zlotych

L Stan na Stan na Stan na | Struktu | Struktu | Strukt
p. Wyszezegélnienie 31.12. 31.12. 31.12. ra% ra % ra %
2016 2017 2018 2016 2017 2018

I | Koszty ogélem (A+B+C+D) 1747856 | 1848524 | 1824925 100,00 100,00 100,00
A | Koszty rodzajowe (1-7) 1731172 | 1836408 | 1798 096 99,05 99,34 98,53
1 | Amortyzacja 80 592 39413 40 153 4,61 2.13 2,20
2 | Materialy i energia 131 194 146 691 126 701 7,51 7,94 6,94
3 | Ushugi obce 212 302 225 786 232 785 12,15 12,21 12,76
4 | Podatki i oplaty 101 458 94 407 84 984 5,80 5,11 4,66
5_| Wynagrodz.w tym zlec. 979440 | 1084573 | 1071952 56,04 58,67 58,74
6 | Ubez.spol. i inne $wiadcz. 208 977 225 505 227271 11,96 12,20 12,45
7_| Poz. koszty rodzajowe 17 209 20 033 14 250 0,98 1,08 0,78
B | Poz.koszty operacyjne 16 684 12 116 21 022 0,95 0,66 1;15
C | Koszty finansowe - - - - -

D | Podatek dochodowy = - 5807 - 0,32

Struktura kosztéw w ostatnich trzech latach ksztattuje si¢ pordbwnywalnie.

Najwigkszy udziat w kosztach stanowia:

wynagrodzenia i $wiadczenia dla

szkolenia (A.5,6),

pozostatle to:

amortyzacja (A.1),
materialy i energia (A.2),
ustugi obce (A.3),
podatki i oplaty (A.4),

pozostate koszty rodzajowe (A.7),

pozostale koszty operacyjne to kos

ubieglych, aktualizacja naleznosci (B),

podatek dochodowy (D).

pracownikéw to ZUS, FP, ZFSS, badania lekarskie,

zty sadowe, rozliczenie ze wspdlnotami dotyczace lat

f/ analiza zatrudnienia informacja o $rednim wynagrodzeniu w Spoélce; podzial na stanowiska

robotnicze i nierobotnicze, rotacja zatrudnienia.

Rok 2017
® przecigtne zatrudnienie w etatach 22,09
stanowiska nierobotnicze 22,09

® przecigtne zatrudnienie w osobach :
stanowiska nierobotnicze

23,00
23,00

Stan zatrudnienia w stosunku do 2017 roku ulegt zmniejszeniu o 3 osoby tj. 1,48 etatu.
(bez wynagrodzenia Zarzadu, Rady Nadzorczej
u gratyfikacji, odpraw emerytalnych) wynosito

Srednie wynagrodzenie brutto w Spélce za 2018 rok
oraz jednorazowych indywidualnych wyplat z tytub
3 337,97 zi.

Rok 2018

20,61
20,61
20,00
20,00

zmiany %

2018/2017
93,30
93,30
86,95
86,95




4. Informacja o rejestracji przez sad zmiany wysokosci lub struktury kapitalu zakladowego
Spolki, (jesli nastapita).

W 2018 r. w Spolce nie nastapita zmiana kapitatu podstawowego.

5. Zrédla finansowania Spélki, zaciagni¢te zobowiazania finansowe, udzielone zabezpieczenia
splaty kredytow i pozyczek.

Spotka nie posiada kredytow, pozyczek, zadania finansuje ze srodkéw wihasnych.

6. Informacje o wszczeciu przed sadem, organem wlasciwym dla postepowania arbitrazowego
lub organem administracji publicznej postepowania dotyczacego zobowiazan lub wierzytelnosci,
ktorych warto$¢ stanowi co najmniej 10% Kkapitaléow wlasnych. W przypadku wystapienia
takiej sytuacji podanie: przedmiotu postepowania; wartosci przedmiotu sporu; daty wszczecia
postepowania; oznaczenie stron wszczetego postepowania; stanowisko Spolki.

Nie dotyczy.
7. Dzialania inwestycyjne.
W 2018 r. Spotka nie prowadzita dziatan inwestycyjnych.
8. Podsumowanie dzialalnosci Spotki i najwigksze osiagnigcia w 2018 roku.
Wartoé¢ wykonanych remontow we wspolnotach mieszkaniowych w roku 2018 to kwota
4920 000,31 zk
Finansowanie remontéw odbywa sig czgsciowo ze érodkéw wilasnych wspolnot mieszkaniowych,

cze$ciowo z wieloletnich kredytow bankowych jak tez z otrzymanych dotacji na ten cel.
W 2018r. 37 wspdlnot mieszkaniowych uzyskato kredyty na sfinansowanie remontow wedlug

podjetych uchwal.
Kwota uzyskanych przez wspdlnoty kredytow w 2018 r.to 3 154 969,87 zt w tym:
32 to kredyty na nowe remonty 2 788 895,00 zt
5 na splate kredytow w innych bankach 366 074,87 zt w tym:
1 do Banku Slaskiego 127 439,86 zk
4 do Banku Spotdzielczego 238 635,01 zt

Na dziefi 31.12.2018 r. wspélnoty mieszkaniowe bedace w zarzadzie Spolki miaty ogdtem
174 kredyty nakwote 10 396 473,66 zt wtym:

54 w Banku Spoldzielezym 1501 288,00 zt

8 wING 496 312,09 zi

112 w PKO BP 8398 873,57 zt

W roku 2018 na 6 ztozonych wnioskow, 2 wspélnoty mieszkaniowe otrzymaly dotacje
na prace konserwatorskie oraz 1 wspélnota otrzymata premie remontowa .

Razem kwota dotacji 353 145,40 wtym dotacje otrzymane z:

Urzedu Miasta 335 869,90 z w tym:
o  Wspdlnota Mieszkaniowa Jerzego 4 39 387,34 zt
e Wspdlnota Mieszkaniowa Staromiejska 3 296 482,56 zt

Banku Gospodarstwa Krajowego — premia remontowa 17 275,50 zt w tym:
e  Wspolnota Mieszkaniowa Starobrzeska 25 17 275,50 zt



Spétka jako zarzadca we wlasnym zakresie prowadzi windykacje wobec wlascicieli
nieregulujacych swoich zobowigzan wobec wspolnoty.

Wystano do wlascicieli 634 wezwania do zaplaty, czgs¢ whascicieli po wezwaniach przedsadowych
uregulowato zadluzenia.
Przekazano do postgpowania sadowego 39 spraw.
Wszczgto 28 spraw.
1 sprawa zostala wstrzymana w zwiazku ze splata zadluzenia.
Na dzieri 31.12.2018 r. postepowania w toku:
° sagdowe 26
° egzekucyjne 1

Spotka korzysta z kompleksowego programu informatycznego DOM V, ktéry jest dostosowywany
do  wymogéw zmieniajacego si¢ rynku w zakresie zarzadzania nieruchomosciami oraz
obowigzujacych przepisow.

9. Gléwne wyzwania stojace przed Spotka na rok 2019.

Giownym zakresem dziatania Spétki jest »Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie”.
Na rynku tej dzialalnosci pojawito si¢ duzo nowych podmiotéw zajmujacych sie zarzadzaniem
wspdlnotami mieszkaniowymi. W kazdym roku ubywa wspolnot mieszkaniowych, ktére powierzaja
zarzadzanie nowym konkurencyjnym firmom. Sa to firmy rodzinne lub jednoosobowe, ktére nie
generujg kosztéw jakie ma Spotka, a wynikajace z jej statusu.

Pozyskanie wigkszej iloci wspélnot do zarzadzania jest obecnie przy konkurencji na naszym rynku
bardzo trudne, niemniej s3 podejmowane starania w tym zakresie.

Nie ma zagrozenia utraty ptynnosci finansowe;.

Nie sg znane okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania przez Spétke dziatalnosci.

Brzeg dnia 29.08.2019 r.

i
A WWV

mgr in2.Jacek Kasemarek




