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Porządek obrad Walnego Zgromadzenia
Spółdzielni Mieszkaniowej Pojezierze w Olsztynie

17 - 25 kwietnia  2015 r.

Otwarcie i wybór Prezydium części Walnego Zgromadzenia w składzie: przewodniczący, sekre-1.	
tarz, asesor.

Zapoznanie z porządkiem obrad.2.	

Wybór Komisji: a) Mandatowej, b) Uchwał i Wniosków.3.	

Przyjęcie protokołu z Walnego Zgromadzenia Spółdzielni, które odbyło się w dniach  4.	
od 04.04.2014 r. – 12.04.2014 r. – podjęcie uchwały.

Sprawozdanie Rady Nadzorczej z działalności w 2014 r. – podjęcie uchwały.5.	

Sprawozdanie Zarządu z działalności Spółdzielni w 2014 r. – podjęcie uchwały.6.	

Sprawozdanie finansowe Spółdzielni za 2014 r. – podjęcie uchwały.7.	

Udzielenie absolutorium członkom Zarządu za 2014 r. – podjęcie uchwał.8.	

Kierunki działalności Spółdzielni – podjęcie uchwały.9.	

Podział nadwyżki bilansowej Spółdzielni za 2014 r. – podjęcie uchwały.10.	

Oznaczenie najwyższej sumy zobowiązań – podjęcie uchwały.11.	

Podjęcie uchwały w sprawie zawarcia z MPEC umowy sprzedaży energii cieplnej,  po zakończe-12.	
niu produkcji ciepła przez Michelin Polska S.A.

Przedstawienie protokołu z omówienia wyników lustracji z zakresu działalności inwestycyjnej 13.	
Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie.

Przedstawienie protokołu z omówienia wyników pełnej lustracji Spółdzielni Mieszkaniowej „Po-14.	
jezierze” w Olsztynie za lata 2012 – 2014.

Dyskusja.15.	

Przedłożenie uchwał i wniosków przedstawionych przez Komisję Uchwał i Wniosków – podjęcie 16.	
uchwał.

Zakończenie obrad.17.	

Udział w Walnym Zgromadzeniu mogą wziąć członkowie Spółdzielni tylko osobiście, po okazaniu 
dowodu tożsamości.

	 	 	 Zarząd Spółdzielni Mieszkaniowej
	 	 	  „Pojezierze”
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SPRAWOZDANIE
Rady Nadzorczej SM „Pojezierze” w Olsztynie

z działalności za 2014 rok

W 2014 r. Rada Nadzorcza pracowała w następującym składzie:

Prezydium Rady
Olga Mokra – Przewodnicząca 
Agnieszka Wróblewska – Zastępca 
Jolanta Przeborowska – �Sekretarz Rady , Przewodnicząca Komisji Członkowsko –   Mieszkaniowej 

i Rozliczeń 
Anna Skokowska – Przewodnicząca Komisji Rewizyjnej
Krzysztof Sekściński – Przewodniczący Komisji Technicznej

Członkowie Rady
Władysław Kałudziński
Ryszard Kamiński
Michał Morawski
Józef Nakonieczny
Elżbieta Nowowiejska
Krzysztof Rajewski
Wanda Olesińska
Barbara Maria Olszewska
Zbigniew Surowiec
Maria Żywicka

	 W okresie sprawozdawczym  Rada Nadzorcza na 22 protokołowanych posiedzeniach podjęła 
171 uchwał, w tym między innymi w sprawie:

Podziału członków Spółdzielni na części Walnego Zgromadzenia w 2014 r.1.	
Przyjęcia sprawozdania finansowego Spółdzielni za 2013 r.2.	
Zatwierdzenia planu remontów na 2014 r. oraz jego korekty.3.	
Zmiany regulaminu rozliczania kosztów energii cieplnej SM Pojezierze w Olsztynie.4.	
Jednorazowej spłaty kredytu zaciągniętego przez Spółdzielnię w latach 1991 – 1992 na budowę 5.	
mieszkań z pomocą budżetu państwa.
Regulaminu najmu miejsc postojowych na parkingach usytuowanych na terenie Spółdzielni.6.	
Wyboru podmiotu do badania sprawozdania finansowego Spółdzielni za 2014 r.7.	
Zasad rozliczania kosztów budowy i przenoszenia odrębnej własności w inwestycji przy ul. Piłsud-8.	
skiego 52 w Olsztynie.
Wysokości odpisów na fundusz remontowy.9.	
Wysokości opłaty zaliczkowej na remonty lokali użytkowych.10.	
Zatwierdzenia struktury organizacyjnej Spółdzielni.11.	
Uchwalenia planu gospodarczo – finansowego Spółdzielni na 2015 r.12.	
Wykreśleń i wykluczeń z rejestru członków Spółdzielni.13.	
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	 W ramach kontroli i sprawowanego nadzoru Rada Nadzorcza dokonywała okresowych analiz 
dotyczących:  

Wykonania planu remontów za 2013 r. i za I kwartał 2014 r. 1.	
Realizacji działań windykacyjnych dotyczących lokali mieszkalnych i garaży za 2013 r. i za okres 2.	
I – IX 2014 r. 
Kosztów i przychodów oraz wyniku z działalności Spółdzielni za I półrocze i za okres I – IX 2014 r. 3.	
Planu remontów na lata 2015 – 2017.4.	
Zadłużeń lokali użytkowych na umowę najmu, boksów motocyklowych, dzierżawy i reklamy oraz 5.	
działań windykacyjnych w okresie I – IX 2014 r.

	 Ponadto Rada Nadzorcza przyjęła również informacje Zarządu o:
Zmianie wysokości opłaty eksploatacyjnej dla osób posiadających lokale mieszkalne 1.	
 a nie będących członkami Spółdzielni.
Rozliczeniu wody niezbilansowanej w budynkach mieszkalnych.2.	
Działalności Domów Kultury AKCES i AGORA.3.	
Opłatach za lokale na umowę najmu i za bezumowne korzystanie z lokali w Spółdzielni.4.	
Zawieranych umowach na najem miejsc postojowych zgodnie z obowiązującym „Regulaminem 5.	
najmu miejsc postojowych na parkingach usytuowanych na terenie Spółdzielni Mieszkaniowej 
„Pojezierze” w Olsztynie”.
Terminarzu i projekcie porządku obrad Walnego Zgromadzenia.6.	

	 Rada Nadzorcza na bieżąco analizowała prace związane z działalnością Spółdzielni i dokony-
wała okresowych ocen wykonania zadań. Rozpatrywała odwołania od decyzji Zarządu. 
Członkowie Rady Nadzorczej pełnili dyżury, uczestniczyli w komisjach przetargowych oraz przeglą-
dach zasobów Spółdzielni.
Opinia i raport biegłego rewidenta badającego sprawozdanie finansowe Spółdzielni za 2014 r. po-
twierdzają prawidłową gospodarkę finansową Spółdzielni.
Przedstawione sprawozdanie finansowe Spółdzielni za 2014 r. zostało przyjęte i ocenione przez 
Radę Nadzorczą pozytywnie.   
Wobec powyższego Rada Nadzorcza wnioskuje do Walnego Zgromadzenia o udzielenie absoluto-
rium za 2014 r. członkom Zarządu Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie. 

Rada Nadzorcza
Spółdzielni Mieszkaniowej Pojezierze

w Olsztynie
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SPRAWOZDANIE 
 Zarządu Spółdzielni Mieszkaniowej Pojezierze w Olsztynie 

z działalności w roku obrotowym 2014

(o którym mowa w art.49 i 69 ustawy z dnia  29 września 1994 r. o rachunkowości )

1. Informacja o stanie majątkowym i finansowym spółdzielni

	 Spółdzielnia w 2014 roku zachowała stan majątku na poziomie dotychczasowym. Oddano  
do użytku nowy budynek mieszkalno-usługowy przy Al. Piłsudskiego 52.

Spółdzielnia nadal zachowała bardzo stabilną pozycję w zakresie finansowania działalności,  wskaź-
nik płynności bieżący wzrósł  z 2,08 do 3,24  jego poziom powrócił do wielkości przekraczającej 3  
i nadal jest bardzo dobry, po przejściowym spadku w roku 2013,  co było związane z realizacją  
w 2013 r. programów współfinansowanych przez Unię Europejską. Poziom wskaźnika płynności fi-
nansowej pozwala na prowadzenie stabilnej działalności spółdzielni.

Struktura przychodów spółdzielni kształtowała się następująco:

Wyszczególnienie kwota zł struktura %

Eksploatacja i utrzymanie nieruchomości 16 663 841,28 30,17

Działalność społeczna, kulturalna i oświatowa 176 751,73 0,32 

Usługi komunalne 21 783 338,81 39,43 

Działalność gospodarcza (komercyjna) 7 413 421,68 13,42 

Przychody finansowe 389 384,55 0,70 

Pozostałe przychody operacyjne 2 502 442,49 4,53 

Sprzedaż wewnętrzna 3 703 218,77 6,70 

Inne przychody 2 611 121,76 4,73 

Razem 55 243 521,07 100,00

Podstawowa działalność spółdzielni związana z zaspokojeniem potrzeb mieszkanio-
wych członków i innych posiadaczy mieszkań realizowana jest bezwynikowo i jest zwolniona  
z podatku dochodowego od osób prawnych. Szczególne znaczenie dla członków spółdzielni ma dzia-
łalność gospodarcza. Zysk z tej działalności pozwala na zmniejszenie opłat za eksploatację mieszkań. 
Zysk na działalności komercyjnej utrzymał się na wysokim poziomie. Wskaźnik rentowności netto 
(zysk netto/przychody opodatkowane) wyniósł 22 %  kwota zysku netto wyniosła 2 855 481,31 zł  wo-
bec 3 128 674,43 zł w roku 2013.

2. Zdarzenia w roku 2014, które istotnie wpłynęły na sytuację finansową spółdzielni:
•	 Ostateczne rozliczenie finansowe udziału spółdzielni w unijnych programach , rewitalizacji i in-

formatyzacji. Spółdzielnia Pojezierze w 2013 r. w celu sfinansowania udziału własnego zaciągnę-
ła kredyt bankowy, kwota kredytu na dzień 01-01-2014 r. wynosiła 4 566 256,45 zł. Dobra sytu-
acja finansowa spółdzielni pozwoliła na jego całkowitą, przedterminową spłatę w sierpniu 2014 r.
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EFEKTY FINANSOWE ZREALIZOWANYCH W LATACH 2011 – 2013 
PROJEKTÓW UNIJNYCH 

Lp. Nazwa projektu Ilość umów Wartość podpisanych 
umów [zł]

Uzyskane dofinansowanie

[zł] [%]

1 Humanizacja 80 39 125 412 18 132 023 46,3

2 Rewitalizacja 22 16 025 090 4 904 591 30,6

3 Informatyzacja 8 5 151 770 1 696 666 32,9

 RAZEM 110 60 302 272 24 733 279 41,0

•	� W roku 2014 spółdzielnia nadal odczuwała negatywne skutki finansowe likwidacji od lipca 
2013 r. sekcji zajmującej się  odbiorem odpadów komunalnych z własnych zasobów mieszka-
niowych. 

•	� W celu przeciwstawienia się niekorzystnym dla ekonomiki spółdzielni tendencjom podjęto 
szereg działań oszczędnościowych. Ze względu na usługowy charakter działalności spółdzielni 
znaczący wpływ na wysokość kosztów stanowią wynagrodzenia. W wyniku racjonalizacji za-
trudnienia nastąpił spadek liczby zatrudnionych o 6 %. Podjęto różnorodne działania w celu 
lepszego wykorzystania posiadanych zasobów, zwłaszcza zasobów ludzkich.

•	� Pogarszająca się sytuacja na rynku nieruchomości komercyjnych w Olsz-
tynie. Jest to wynikiem dużego przyrostu powierzchni w nowych obiek-
tach, w tym galerii handlowych i nowoczesnych biurowców. Obiekty komercyj-
ne SM Pojezierze znajdują najemców tylko za stosunkowo niskie stawki. Przychody  
z najmu i dzierżawy w 2014 r. w stosunku do 2013 r. spadły o 96 922 zł . Jednak dzięki racjona-
lizacji kosztów dochód z tej działalności wzrósł o 177 908 zł. 

3. 	� Zdarzenia istotnie wpływające na działalność Spółdzielni w 2014 r. do dnia sporządzenia spra-
wozdania finansowego nie wystąpiły.

4. 	� Prognoza dotycząca przyszłej sytuacji finansowej, planowanych wielkościach i wartościach sprze-
daży.

•	� Nadal oddziaływać na sytuację finansową spółdzielni będą zjawiska ekonomiczne omówione 
wyżej (zakończenie programów unijnych, brak wpływów z dzierżawy sieci światłowodowej, 
stagnacja na rynku wynajmu nieruchomości komercyjnych).

•	� Pozytywnie na sytuację finansową spółdzielni oddziałuje fakt dużej liczby płatników (około 
jedenastu tysięcy użytkowników lokali mieszkalnych i kilkuset najemców lokali użytkowych). 
Powoduje to radykalne zmniejszenie ryzyka utraty płynności finansowej spółdzielni. Również 
znaczne zmniejszenie zaległości z tytułu opłat za lokale mieszkalne w ostatnich latach (z poziomu  
ok. 6 mln zł do 4 mln zł) jest zjawiskiem pozytywnym.

•	� Zysk z działalności gospodarczej w 2015 roku może osiągnąć poziom 1,8 mln zł, co w stosunku 
do przychodów z działalności komercyjnej nadal pozwala na osiągnięcie wysokiego wskaźnika 
rentowności w granicach 15 do 20 %.
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•	� W związku z powyższymi niekorzystnymi czynnikami konieczne będą dalsze działania oszczęd-
nościowe i zwiększenie efektywności wykorzystania posiadanych zasobów ludzkich i material-
nych. Procesy te zapoczątkowane zostały w 2014 r. co przyniosło wymierne rezultaty.

•	� Czynnikiem sprzyjającym sprawnemu wykonaniu zadań stojących przed spółdzielnią jest do-
świadczona kadra.

•	� W 2015 roku najprawdopodobniej nie należy spodziewać się uruchomienia unijnych progra-
mów z perspektywy finansowej  lat 2014 - 2020. Przedstawiciele naszej spółdzielni powinni jed-
nak czynnie uczestniczyć w pracach programowych projektów unijnych realizowanych przez 
samorząd województwa i miasta Olsztyna w celu zabezpieczenia interesów spółdzielni miesz-
kaniowych.

•	� W styczniu 2014 r. w związku z wyodrębnieniem własności ostatniego lokalu w nieruchomo-
ści Białostocka 2, z mocy ustawy powstała wspólnota mieszkaniowa. Nieruchomość straciła  
związek gospodarczy ze spółdzielnią. Brak tej nieruchomości z racji jej wielkości  
(16 mieszkań) nie wpłynie znacząco na ekonomię spółdzielni.

•	� W 2015 r. planujemy podjęcie działań w celu rozszerzenia naszej oferty usług  
o zarządzanie wspólnotami mieszkaniowymi ( zwłaszcza dotyczy to wspólnot usytuowanych 
na naszych osiedlach). W sejmie nadal trwają prace legislacyjne nad projektami ustaw spół-
dzielczych, z których część przewiduje wprost zastąpienie spółdzielni mieszkaniowych przez 
wspólnoty mieszkaniowe. Procesowi legislacyjnemu towarzyszą publikacje medialne przed-
stawiające nieprawdziwy, niekorzystny obraz spółdzielczości. Projekty legislacyjne stanowią 
znaczące zagrożenie dla działalności spółdzielni.

5. Ważniejsze osiągnięcia w dziedzinie badań i rozwoju.

•	� W 2013 roku spółdzielnia wdrożyła innowacyjny system zdalnego pomiaru i odczytu oraz auto-
matycznego rozliczania zużycia wody i energii cieplnej. Wymierne efekty funkcjonowania no-
wego systemu odnotowaliśmy w roku 2014. Wymiana wszystkich liczników wody  spowodowała 
zmniejszenie wskaźnika  wody niezbilansowanej z 9,9 % w 2010 roku do 1,1  %. w 2014 r.

•	� Wymiana w latach poprzednich ponad 70 %  starych zdekapitalizowanych dźwigów osobowych 
na nowe dźwigi z innowacyjną technologią napędu pasowego, przyczyniła  się do zmniejszenia 
zużycia energii elektrycznej w granicach od 25 do 30 %. 

•	� W 2014 roku wymieniono w pozostałych  50 % klatek schodowych  kasety domofonowe na 
nowe, przystosowane do obsługi przez osoby niewidome (opis pismem Braille’a), uruchamia-
ne kodem cyfrowym lub poprzez wbudowany kontroler identyfikatorów zbliżeniowych RFID.
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6. Najważniejsze wskaźniki finansowe

LP Wyszczególnienie 2013 r. 2014 r.

1 wskaźnik płynności bieżący (majątek obrotowy/zobowiązania bieżące) 2,08 3,24

2 ogólny stopień wypłacalności (majątek obrotowy/kapitał obcy) 0,55 0,57

3  wskaźnik ogólnego zadłużenia (zobowiązania/suma aktywów) 0,17 0,15

4 wskaźnik zadłużenia kapitału własnego (zobowiązania/kapitał własny) 0,21 0,18

5 złota reguła bilansowa (kapitał własny+zobow.długotermin./aktywa trwałe 
- długoterm.rozl.m-okresowe)

109,12% 108,92%

W/w wskaźniki potwierdzają dobrą sytuację finansową spółdzielni, również na tle powszechnie 
uznawanych za optymalne standardów  ekonomicznych.

7. Spółdzielnia nie nabywała ani nie sprzedawała udziałów i akcji.

8. Spółdzielnia nie posiada oddziałów ani samodzielnych zakładów.

9. �Spółdzielnia nie prowadzi działalności inwestycyjnej z wykorzystaniem instrumentów  
finansowych.

10. W zakresie ładu korporacyjnego w spółdzielni aktywnie działa Rada Nadzorcza bieżąco 
nadzorując i kontrolując prace zarządu spółdzielni. Walne Zgromadzenie jako najwyższa władza 
spółdzielni corocznie  zatwierdza podstawowe dokumenty (sprawozdanie finansowe, sprawozdania 
zarządu i rady nadzorczej). Uchwala kierunki działalności i głosuje nad udzieleniem absolutorium 
członkom zarządu. W ramach polityki informacyjnej spółdzielnia wydaje biuletyn „Echo Pojezie-
rza” i zamieszcza szereg informacji o działalności spółdzielni na własnym portalu internetowym. 

Osiągane sukcesy sytuują Spółdzielnię Mieszkaniową Pojezierze w Olsztynie w czołówce spółdziel-
ni mieszkaniowych w Polsce. Potwierdzają to liczne wyróżnienia w rankingach ogólnopolskich (Ga-
zele biznesu, Plebiscyt „Ale się zmieniło” – na najlepszy projekt rewitalizacji, przeprowadzony przez 
TVP, „Budowa Roku 2013” – za budynki przy ul. Kołobrzeskiej 7a  - pierwsze miejsce i Piłsudskiego 
52  - trzecie miejsce). 

Zarząd ocenia, że spółdzielnia w 2015 roku będzie funkcjonować bez większych zagrożeń wypeł-
niając właściwie obowiązki wobec członków i innych właścicieli lokali.

 Olsztyn 27-02-2015 r.

                                                Prezes Zarządu dr inż. Wiesław Barański
                                                                    Z-ca Prezesa ds. Eksploatacji mgr Roman Chodor
                                                                  Z-ca Prezesa ds. Technicznych inż. Andrzej Mróz
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SPRAWOZDANIE
finansowe za 2014 rok

Sprawozdanie finansowe Spółdzielni obejmuje:

1. Bilans 	 (tabela nr 1 w załączeniu),
2. Rachunek zysków i strat 	 (tabela nr 2 w załączeniu),
3. Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) własnym 	 (tabela nr 3 w załączeniu),
4. Rachunek przepływów pieniężnych 	 (tabela nr 4 w załączeniu),
5. �Wprowadzenie oraz dodatkowe informacje i objaśnienia zawarte w informacji dodatkowej do 

sprawozdania finansowego Spółdzielni za 2014 rok.

Sprawozdanie finansowe Spółdzielni za 2014 rok zostało zbadane przez Biuro Biegłego Rewidenta 
Krzysztof Pawelski – podmiot uprawniony do badania sprawozdań finansowych nr 3207 – wybrany 
przez Radę Nadzorczą SM Pojezierze w Olsztynie uchwałą nr115/16/2014 z dnia 29.10.2014 r., któ-
rego opinię przedstawiamy w załączeniu.

Opracowała Jolanta Maśnicka
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Spółdzielnia Mieszkaniowa "Pojezierze" w Olsztynie Tabela nr 1

(w złotych)

AKTYWA Stan na Stan na PASYWA Stan na Stan na
31.12.2013 r. 31.12.2014 r. 31.12.2013 r. 31.12.2014 r.

1 2 3 1 2 3
A. Aktywa trwałe 174 739 682,71 166 074 288,91 A. Kapitał (fundusz) własny 159 439 198,90 154 100 014,18
I. Wartoci niematerialne i prawne 381 275,56 290 277,17 I. Kapitał (fundusz) podstawowy 92 990 946,65 88 257 132,22

1.Koszty zakoczonyc prac rozwojowych 0,00 0,00 II. Nalene wpłaty na kapitał podstawowy 0,00 0,00
   (wielko ujemna)

2. Warto firmy 0,00 0,00 III. Udziały (akcje) własane (wielko ujemna) 0,00 0,00
3. Inne wartoci niematerialne i prawne 381 275,56 290 277,17 IV. Kapitał (fundusz) zapasowy 63 318 087,19 62 985 910,02
4. Zaliczki na wartoci niematrialne i prawne 0,00 0,00 V. Kapitał (fundusz) z aktualizacji i wyceny 1 490,63 1 490,63
II. Rzeczowe aktywa trwałe 144 909 746,09 138 488 786,11 VI. Pozostałe kapitały (fundusze) rezerwowe 0,00 0,00
1. rodki trwałe 137 285 198,86 130 668 422,44 VII. Zysk (strata) z lat ubiegłych 0,00 0,00
  a) grunty własne 14 169 510,21 13 944 287,78 VIII. Zysk (strata) netto 3 128 674,43 2 855 481,31
    * grunty własne 3 977 214,24 3 948 185,10 IX. Odpisy z zysku netto w cigu roku obrotowego 0,00 0,00

     (wielko ujemna)
    * prawo do uytkowania wieczystego gruntów 10 192 295,97 9 996 102,68
  b) budynki, lokale i budynki inynierii ldowej 114 161 897,14 109 193 722,52 B. Zobowizania 33 759 097,21 28 049 472,47
     i wodnej      i rezerwy na zobowizania

    
    * budynki i budowle 114 161 897,14 109 193 722,52 I. Rezerwy na zobowizania 0,00 0,00
  c) urzdzenia techniczne i maszyny 6 729 603,33 5 754 139,56 1.Rezerwy z tyt. odroczonego podatku dochodowego 0,00
  d) rodki transportu 2 114 737,71 1 685 402,12 2.Rezerwa na wiadczenia emerytalne i podobne 0,00 0,00
  e) inne rodki trwałe 109 450,47 90 870,46     * długoterminowe 0,00 0,00
2. rodki trwałe w budowie 7 624 547,23 7 820 363,67     * krótkoterminowe 0,00 0,00
3. Zaliczki na rodki trwałe w budowie 0,00 0,00 3.Pozostałe rezerwy 0,00 0,00
III. Nalenoci długoterminowe 1 439 573,60 836 973,36     * długoterminowe 0,00 0,00
1. Od jednostek powizanych 0,00 0,00     * krótkoterminowe 0,00 0,00
2. Od pozostałych jednostek 1 439 573,60 836 973,36 II. Zobowizania długoterminowe 7 535 944,53 4 366 948,73
IV. Inwestycje długotrminowe 6 291 524,37 5 875 967,96 1.Wobec jednostek powizanych
1. Nieruchomoci (lokale uytkowe na umow najmu) 6 291 524,37 5 875 967,96 2.Wobec pozostałych jednostek 7 535 944,53 4 366 948,73
2. Wartoci niematerialne i prawne 0,00 0,00   a) kredyty i poyczki 3 930 258,95 810 614,89
3. Długoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00   b) z tytułu emisji dłunych papierów wartociowych 0,00 0,00
  a) w jednostkach powizanych 0,00 0,00   c) inne powizania finansowe 0,00 0,00
    * udziały i akcje 0,00 0,00   d) inne 3 605 685,58 3 556 333,84
    * inne papiery wartociowe 0,00 0,00 III. Zobowizania krótkoterminowe 8 853 334,68 4 968 526,97
    
    * udzielone poyczki 0,00 0,00 1.Wobec jednostek powizanych 0,00 0,00
    * inne długoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00   a) z tytułu dostaw i usług w okresie wymagalnoci: 0,00 0,00
  b) w pozostałych jednostkach 0,00 0,00     * do 12 miesicy 0,00 0,00
    * udziały lub akcje 0,00 0,00     * powyej 12 miesicy 0,00 0,00
    * inne papiery wartociowe 0,00 0,00    b) inne 0,00 0,00
    * udzielone poyczki 0,00 0,00 2.Wobec pozostałych jednostek 8 691 807,26 4 833 672,42
    * inne długoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00   a) kredyty i poyczki 2 075 571,10 38 455,68
4. Inne inwestycje długoterminowe 0,00 0,00   b) z tytułu emisji dłunych papierów wartociowych 0,00 0,00
V. Długoterminowe rozliczenia midzyokresowe 21 717 563,09 20 582 284,31   c) inne zobowizania finansowe 0,00 0,00
1. Aktywa z tytułu odroczonego podatku 0,00 0,00   d) z tytułu dostaw i usług w okresie wymagalnoci: 3 171 062,19 3 054 149,49
   dochodowego 
2. Inne rozliczenia midzyokresowe 21 717 563,09 20 582 284,31     * do 12 miesicy 3 171 062,19 3 054 149,49

    * powyej 12 miesicy 0,00 0,00
B. Aktywa obrotowe 18 458 613,40 16 075 197,74   e) zaliczki otrzymane na dostawy 0,00 0,00
I. Zapasy 30 526,97 34 073,40    f) zobowizania wekslowe
1. Materiały 30 526,97 34 073,40   g) z tytułu podatków, ceł, ubezpiecze 1 209 860,42 1 053 040,18

      i innych wiadcze
2. Półprodukty i produkty w toku 0,00 0,00   h) z tytułu wynagrodze 33 065,31 25 084,60
3  Produkty gotowe 0,00 0,00    i) inne 2 202 248,24 662 942,47
4. Towary 0,00 0,00 3.Fundusze specjalne 161 527,42 134 854,55
5. Zaliczki na poczet dostaw 0,00 0,00 IV. Rozliczenia midzyokresowe 17 369 818,00 18 713 996,77
II. Nalenoci krótkoterminowe 6 221 671,07 4 973 923,41 1.Ujemna warto firmy

1. Nalenoci od jednostek powizanych 0,00 0,00 2.Inne rozliczenia midzyokresowe 17 369 818,00 18 713 996,77

  a) z tytułu dostaw i usług o okresie spłaty: 0,00 0,00     * długoterminowe 0,00 0,00
    * do 12 miesicy 0,00 0,00     * krótkoterminowe 17 369 818,00 18 713 996,77
    * powyej 12 miesicy 0,00 0,00
  b) inne 0,00 0,00
2. Nalenoci od pozostałych jednostek 6 221 671,07 4 973 923,41
  a) z tytułu dostaw i usług o okresie spłaty: 3 320 833,29 2 399 281,54
    * do 12 miesicy 3 320 833,29 2 399 281,54
    * powyej 12 miesicy 0,00 0,00
  b) z tytułu podatków, dotacji, ceł, ubezpiecze 367 167,43 277 073,51
      społecznych i zdrowotnych oraz innych
      wiadcze
  c) inne 355 745,32 371 491,29
  d) dochodzone na drodze sdowej 2 177 925,03 1 926 077,07
III. Inwestycje krótkoterminowe 9 044 755,99 9 821 442,90
1. Krotkoterminowe aktywa finansowe 9 044 755,99 9 821 442,90
  a) w jednostkach powizanych 0,00 0,00
    * udziały lub akcje 0,00 0,00
    * inne papiery wartociowe 0,00 0,00
    * udzielone poyczki 0,00 0,00
    * inne krótkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
  b) w pozostałych jednostkach 0,00 0,00
    * udziały lub akcje 0,00 0,00
    * innne papiery wartociowe 0,00 0,00
    * udzielone poyczki 0,00 0,00
    * inne krótkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
  c) rodki pienine i inne aktywa pienine 9 044 755,99 9 821 442,90
    * rodki pienine w kasie i na rachunku 1 448 300,00 693 587,87
    * inne rodki pienine 7 596 455,99 9 127 855,03
    * inne aktywa pienine 0,00 0,00
2. Inne inwestycje krótkoterminowe 0,00 0,00
IV. Krótkoterminowe rozliczenia midzyokresowe 3 161 659,37 1 245 758,03

AKTYWA RAZEM 193 198 296,11 182 149 486,65 PASYWA RAZEM 193 198 296,11 182 149 486,65

Olsztyn, dnia 27.02.2015 r. Podpisano:
1. Prezes Zarzdu dr in.. Wiesław Baraski - podpis nieczytelny
2. Zastpca Prezesa ds. Eksploatacji mgr Roman Chodor - podpis nieczytelny
3. Zastpca Prezesa ds. Technicznych in. Andrzej Mróz - podpis nieczytelny
4. Główny Ksigowy Pełnomocnik Zarzdu mgr in. Hanna Podgórska - podpis nieczytelny

Zweryfikowano: Krzysztof Pawelski - podpis nieczytelny

10-444 Olsztyn, ul. Kołobrzeska 13                                                                                    BILANS JEDNOSTEK 
  (z wyłczeniem banków i ubezpieczycieli)

na dzie 31 grudnia 2014r.

Podpisano:
1. Prezes Zarządu dr inż. Wiesław Barański - podpis nieczytelny
2. Zastępca Prezesa ds. Eksploatacji mgr Roman Chodor - podpis nieczytelny
3. Zastępca Prezesa ds. Technicznych inż. Andrzej Mróz - podpis nieczytelny
4. Główny Księgowy Pełnomocnik Zarządu mgr inż. Hanna Podgórska - podpis nieczytelny

Zweryfikowano: Krzysztof Pawelski - podpis nieczytelny

Olsztyn, dnia 27.02.2015 r.



Nazwa i adres jednostki
Spółdzielnia Mieszkaniowa „Pojezierze” w Olsztynie

10-444 Olsztyn, ul. Kołobrzeska 13

RACHUNEK ZYSKÓW I STRAT
ZA OKRES

OD DNIA 01.01.2014 R. DO DNIA 31.12.2014 R.
WARIANT PORÓWNAWCZY

Treść Rok poprzedni
Stan na

31.12.2013 r.

Rok bieżący
Stan na

31.12.2014 r.
1 2 3

A. PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAŻY I ZRÓWNANE Z NIMI, W TYM: 58.439.421,63 53.949.449,45
    * od jednostek powiązanych 0,00 0,00
  I. Przychody netto ze sprzedaży produktów 50.892.223,18 48.262.751,08
  II. Zmiana stanu produktów (zwiększenie - wartość dodatnia; zmniejszenie - wartość ujemna) 2.397.295,35 1.980.772,79
  III. Koszt wytworzenia świadczeń na własne potrzeby jednostki 5.146.729,06 3.703.218,77
  IV. Przychody netto ze sprzedaży towarów 3.174,04 2.706,81
B. KOSZTY DZIAŁALNOŚCI OPERACYJNEJ 57.133.181,88 52.415.632,62
  I. Amortyzacja 2.098.503,18 2.293.787,18
  II. Zużycie materiałów i energii 17.833.532,53 17.022.707,09
  III. Usługi obce 10.167.285,70 5.990.275,97
  IV. Podatki i opłaty, w tym: 3.327.915,74 4.459.089,92
    * podatek akcyzowy 0,00 0,00
  V. Wynagrodzenia 11.663.460,57 10.969.242,86
  VI. Ubezpieczenia społeczne i inne świadczenia 2.543.015,17 2.314.501,83
  VII. Pozostałe koszty rodzajowe 9.496.294,53 9.363.379,02
  VIII. Wartość sprzedanych towarów i materiałów 3.174,46 2.648,75
C. ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDAŻY (A - B) 1.306.239,75 1.533.816,83
D. POZOSTAŁE PRZYCHODY OPERACYJNE 2.313.376,91 2.189.147,95
  I. Zysk ze zbycia niefinansowanych aktywów trwałych 1.279.686,43 789.826,90
  II. Dotacje 0,00 0,00
  III. Inne przychody operacyjne 1.033.690,48 1.399.321,05
E. POZOSTAŁE KOSZTY OPERACYJNE 461.396,21 586.254,29
  I. Strata ze zbycia niefinansowanych aktywów trwałych 0,00 0,00
  II. Aktualizacja wartości aktywów niefinansowanych 0,00 0,00
  III. Inne koszty operacyjne 461.396,21 586.254,29
F. ZYSK (STRATA) Z DZIAŁALNOŚCI OPERACYJNEJ (C+D-E) 3.158.220,45 3.136.710,49
G. PRZYCHODY FINANSOWE 597.037,27 389.384,55
  I. Dywidendy i udziały w zyskach, w tym: 0,00 0,00
    * od jednostek powiązanych 0,00 0,00
  II. Odsetki, w tym: 597.037,27 389.384,55
    * od jednostek powiązanych 0,00 0,00
  III. Zysk ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
  IV. Aktualizacja wartości inwestycji 0,00 0,00
  V. Inne 0,00 0,00
H. KOSZTY FINANSOWE 131.788,29 149.689,73
  I. Odsetki, w tym: 131.788,29 149.689,73
    * dla jednostek powiązanych 0,00 0,00
  II. Strata ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
  III. Aktualizacja wartości inwestycji 0,00 0,00
  IV. Inne 0,00 0,00
I. ZYSK (STRATA) Z DZIAŁALNOŚCI GOSPODARCZEJ (F+G-H) 3.623.469,43 3.376.405,31
J. WYNIK ZDARZEŃ NADZWYCZAJNYCH (J.I. - J.II.) 0,00 0,00
  I. Zyski nadzwyczajne 0,00 0,00
  II. Straty nadzwyczajne
K. ZYSK (STRATA) BRUTTO (I +/- J) 3.623.469,43 3.376.405,31
L. PODATEK DOCHODOWY 494.795,00 520.924,00
M.POZOSTAŁE OBOWIĄZKOWE ZMNIEJSZENIA ZYSKU (ZWIĘKSZENIA, STRATY) 0,00 0,00
N. ZYSK (STRATA) NETTO (K-L-M) 3.128.674,43 2.855.481,31

Tabela nr 2 (w złotych)

Podpisano:
1. Prezes Zarządu dr inż. Wiesław Barański - podpis nieczytelny
2. Zastępca Prezesa ds. Eksploatacji mgr Roman Chodor - podpis nieczytelny
3. Zastępca Prezesa ds. Technicznych inż. Andrzej Mróz - podpis nieczytelny
4. Główny Księgowy Pełnomocnik Zarządu mgr inż. Hanna Podgórska - podpis nieczytelny

Zweryfikowano: Krzysztof Pawelski - podpis nieczytelny

Olsztyn, dnia 27.02.2015 r.
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Podpisano:
1. Prezes Zarządu dr inż. Wiesław Barański - podpis nieczytelny
2. Zastępca Prezesa ds. Eksploatacji mgr Roman Chodor - podpis nieczytelny
3. Zastępca Prezesa ds. Technicznych inż. Andrzej Mróz - podpis nieczytelny
4. Główny Księgowy Pełnomocnik Zarządu mgr inż. Hanna Podgórska - podpis nieczytelny

Zweryfikowano: Krzysztof Pawelski - podpis nieczytelny

Olsztyn, dnia 27.02.2015 r.

Tabela nr 3 (w złotych)

Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) własnym 

Pozycja Wyszczególnienie

(w złotych)

Okres

Poprzedni 
stan na 31.12.2013 r.

Bieżący 
stan na 31.12.2014 r.

1 2 3 4
I. Kapitał (fundusz) własny na początek okresu (BO) 165.428.661,06 159.439.198,90

        * korekty błędów podstawowych 0,00 0,00
I. A Kapitał (fundusz) własny na początek okresu (BO), po korektach 165.428.661,06 159.439.198,90

  1. Kapitał (fundusz) podstawowy na początek okresu 95.651.612,31 92.990.946,65
  1.1 Zmiany kapitału (funduszu) podstawowego -2.660.665,66 -4.733.814,43
      a) zwiększenie 12.570.296,86 1.201.260,57
        * wkłady mieszkaniowe, wkłady budowlane, udziały, umorzenie 12.570.296,86 1.201.260,57
      b) zmniejszenia 15.230.962,52 5.935.075,00
        * wkłady mieszkaniowe, wkłady budowlane, udziały, umorzenie 15.230.962,52 5.935.075,00
  1.2 Kapitał (fundusz) podstawowy na koniec okresu 92.990.946,65 88.257.132,22
  2. Należne wpłaty na kapitał podstawowy na początek okresu 0,00 0,00
  2.1 Zmiana należnych wpłat na kapitał podstawowy 0,00 0,00
      a) zwiększenie 0,00 0,00
      b) zmniejszenia 0,00 0,00
  2.2 Należne wpłaty na kapitał podstawowy na koniec okresu 0,00 0,00
  3. Udziały (akcj e) własne na początek okresu 0,00 0,00

      a) zwiększenie 0,00 0,00
      b) zmniejszenia 0,00 0,00
  3.1 Udziały (akcje) własne na koniec okresu 0,00 0,00
  4. Kapitał (fundusz) zapasowy na początek okresu 66.050.650,44 63.318.087,19
  4.1 Zmiany kapitału (funduszu) zapasowego -2.732.563,25 -332.177,17
      a) zwiększenie 354.161,72 1.262.553,85
        * fundusz zasobowy 167.995,82 1.106.120,13
        * z podziału zysku (ustawowo) 186.165,90 156.433,72
        * z podziału zysku (ponad wymagalną ustawowo minimalną wartość) 0,00 0,00
      b) zmniejszenia 3.086.724,97 1.594.731,02
        * fundusz zasobowy, umorzenie 3.086.724,97 1.594.731,02
  4.2 Stan kapitału (funduszu) zapasowego na koniec okresu 63.318.087,19 62.985.910,02
  5. Kapitał (fundusz) z aktualizacji wyceny na początek okresu (fundusz z aktualizacji środków trwałych 3.080,27 1.490,63
      nie będących zasobami mieszkaniowymi)
  5.1 Zmiany kapitału (funduszu) z aktualizacji wyceny -1.589,64 0,00
      a) zwiększenie 0,00 0,00
      b) zmniejszenia (likwidacja środków trwałych) 1.589,64
        * likwidacja środków trwałych 0,00 0,00
  5.2 Kapitał (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 1.490,63 1.490,63
  6. Pozostałe kapitały (fundusze) rezerwowe na początek okresu 0,00 0,00
  6.1 Zmiany pozostałych kapitałów (funduszy) rezerwowych 0,00 0,00
      a) zwiększenie 0,00 0,00
      b) zmniejszenia 0,00 0,00
  6.2 Pozostałe kapitały (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0,00 0,00
  7. Zysk (strata) z lat ubiegłych na początek okresu 3.723.318,04
  7.1 Zysk (strata) z lat ubiegłych na początek okresu 3.723.318,04 3.128.674,43
        * korekty błędów podstawowych 0,00 0,00
  7.2 Zysk z lat ubiegłych na początek okresu, po korektach 3.723.318,04 3.128.674,43
      a) zwiększenie 0,00 0,00
        * podziału zysku z lat ubiegłych 0,00 0,00
      b) zmniejszenia (podział nadwyżki bilansowej) 3.723.318,04 3.128.674,43
  7.3 Zysk z lat ubiegłych na koniec okresu 0,00 0,00
  7.4 Strata z lat ubiegłych na początek okresu 0,00 0,00
        * korekty błędów podstawowych 0,00 0,00
  7.5 Strata z lat ubiegłych na początek okresu, po korektach 0,00 0,00
      a) zwiększenie 0,00 0,00
        * przeniesiania straty z lat ubiegłych do pokrycia 0,00 0,00
      b) zmniejszenia 0,00 0,00
  7.6 Strata z lat ubiegłych na koniec okresu 0,00 0,00
  7.7 Zysk (strata) z lat ubiegłych na koniec okresu 0,00 0,00
  8. Wynik netto 3.128.674,43 2.855.481,31
      a) zysk netto 3.128.674,43 2.855.481,31
      b) strata netto 0,00 0,00
      c) odpisy z zysku 0,00 0,00

II. Kapitał (fundusz) własny na koniec okresu (BZ) 159.439.198,90 154.100.014,18
III. Kapitał (fundusz) własny, po uwzględnieniu proponowanego podziału zysku (pokrycia straty) 159.439.198,90 154.100.014,18
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Nazwa i adres jednostki
Spółdzielnia Mieszkaniowa „Pojezierze” w Olsztynie

10-444 Olsztyn, ul. Kołobrzeska 13

RACHUNEK PRZEPŁYWÓW PIENIĘŻNYCH
(Metoda pośrednia)

za okres od dnia: 01.01.2014r.
do dnia: 31.12.2014r.

Wyszczególnienie Stan na 31.12.2013 r. Stan na 31.12.2014 r.
1 2 3

A. PRZEPŁYWY ŚRODKÓW PIENIĘŻNYCH Z DZIAŁALNOŚĆI OPERACYJNEJ
  I. Zysk (strata) netto 3.128.674,43 2.855.481,31
  II. Korekty razem -15.805.240,59 1.740.633,40
    1. Amortyzacja 2.098.503,18 2.293.787,18
    2. Zyski / Straty z tytułu różnic kursowych 0,00 0,00
    3. Odsetki i udziały w zyskach (dywidendy) 8.565,19 108.455,39
    4. Zysk / Strata z działalności inwestycyjnej -1.262.417,07 -789.657,18
    5. Zmiana stanu rezerw 0,00 0,00
    6. Zmiana stanu zapasów 19.669,81 -3.546,43
    7. Zmiana stanu należności 1.813.746,45 1.850.347,90
    8. Zmiana stanu zobowiązań krótkoterminowych (z wyjątkiem pożyczek i kredytów) -7.565.774,67 -4.425.556,76
    9. Zmiana stanu rozliczeń międzyokresowych -10.917.533,48 2.706.803,30
    10. Inne korekty 0,00 0,00
  III. Przepływy pieniężne netto z działalności operacyjnej (I+/-II) -12.676.566,16 4.596.114,71
B. PRZEPŁYWY ŚRODKÓW PIENIĘŻNYCH Z DZIAŁALNOŚCI INWESTYCYJNEJ
  I. Wpływy 8.370.146,81 1.388.933,92
    1. Zbycie wartości niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywów trwałych 1.690.150,73 1.103.121,44
    2. Zbycie inwestycji w nieruchomości oraz wartości niematerialnych i prawnych 0,00 0,00
    3. Z aktywów finansowych, w tym: 0,00 0,00
      a) w jednostkach powiązanych 0,00 0,00
      b) w pozostałych jednostkach 0,00 0,00
        * zbycie aktywów finansowych 0,00 0,00
        * dywidendy i udziały w zyskach 0,00 0,00
        * spłata udzialonych pożyczek długoterminowych 0,00 0,00
        * odsetki 0,00 0,00
        * inne wpływy z aktywów 0,00 0,00
    4. Inne wpływy inwestycyjne 6.679.996,08 285.812,48
  II. Wydatki -9.136.322,96 -869.292,90
    1. Nabycie wartości niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywów trwałych -9.136.322,96 -869.292,90
    2. Inwestycje w nieruchomości oraz wartości niematrerialne i prawne 0,00 0,00
    3. Na aktywa finansowe w tym: 0,00 0,00
      a) w jednostkach powiązanych 0,00 0,00
      b) w pozostałych jednostkach 0,00 0,00
        * nabycie aktywów finansowych 0,00 0,00
        * udzielone pożyczki długoterminowe 0,00 0,00
    4. Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00
  III. Przepływy pieniężne netto z działalności inwestycyjnej (I-II) -766.176,15 519.641,02
C. PRZEPŁYWY ŚRODKÓW PIENIĘŻNYCH Z DZIAŁALNOŚCI FINANSOWEJ
  I. Wpływy 4.613.626,89 118.732,24
    1. Faktycznie dokonane wpłaty na koncie Funduszy 47.370,44 118.732,24
    2. Kredyty i pożyczki 4.566.256,45 0,00
    3. Emisja dłużnych papierów wartościowych 0,00 0,00
    4. Inne wpływy finansowe 0,00 0,00
  II. Wydatki 8.565,19 -4.457.801,06
    1. Nabycie udziałów (akcji) własnych 0,00 0,00
    2. Dywidendy i inne wypłaty na rzecz właścicieli 0,00 0,00
    3. Inne, niż wypłaty na rzecz właścicieli, wydatki z tytułu podziału zysku 0,00 0,00
    4. Spłata kredytów i pożyczek 0,00 -4.566.256,45
    5. Wykup dłużnych papierów wartościowych 0,00 0,00
    6. Z tytułu zobowiązań finansowych 0,00 0,00
    7. Płatności zobowiązań z tytułu umów leasingu finansowego 0,00 0,00
    8. Odsetki 8.565,19 108.455,39
    9. Inne wydatki finansowe 0,00 0,00
  III. Przepływy pieniężne netto z działalności finansowej (I-II) 4.605.061,70 -4.339.068,82
D. PRZEPŁYWY PIENIĘŻNE NETTO RAZEM (A.III. +/- B.III. +/- C.III.) -8.837.680,61 776.686,91
E. BILANSOWA ZMIANA STANU ŚRODKÓW PIENIĘŻNYCH, W TYM: -8.837.680,61 776.686,91
          * zmiana stanu środków pieniężnych z tytułu różnic kursowych 0,00 0,00
F. ŚRODKI PIENIĘŻNE NA POCZĄTEK OKRESU 17.882.436,60 9.044.755,99
G. ŚRODKI PIENIĘŻNE NA KONIEC OKRESU (F +/- D), W TYM: 9.044.755,99 9.821.442,90
          * o ograniczonej możliwości dysponowania 0,00 0,00

Tabela nr 4 (w złotych)
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Podpisano:
1. Prezes Zarządu dr inż. Wiesław Barański - podpis nieczytelny
2. Zastępca Prezesa ds. Eksploatacji mgr Roman Chodor - podpis nieczytelny
3. Zastępca Prezesa ds. Technicznych inż. Andrzej Mróz - podpis nieczytelny
4. Główny Księgowy Pełnomocnik Zarządu mgr inż. Hanna Podgórska - podpis nieczytelny

Zweryfikowano: Krzysztof Pawelski - podpis nieczytelny

Olsztyn, dnia 27.02.2015 r.
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Opinia niezależnego biegłego rewidenta
dla Walnego Zgromadzenia Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie

za okres obrotowy od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2014 r.

Przeprowadziliśmy badanie załączonego sprawozdania finansowego Spółdzielni Mieszkaniowej 
„Pojezierze” w Olsztynie za okres od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2014 r., na które składa się:

(a) wprowadzenie do sprawozdania finansowego,
(b) �bilans sporządzony na dzień 31 grudnia 2014 r., który po stronie aktywów i pasywów wykazuje 

sumę 182.149.486,65 zł,
(c) �rachunek zysków i strat za okres obrotowy od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2014 r. wykazu-

jący zysk netto w kwocie 2.855.481,31 zł, 
(d) �zestawienie zmian w kapitale własnym za okres obrotowy od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 

2014 r., wykazujące zmniejszenie kapitału własnego o kwotę 5.339.184,72  zł,
(e) �rachunek przepływów pieniężnych za okres obrotowy od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia  

2014 r. wykazujący wzrost stanu środków pieniężnych o kwotę 776.686,91 zł,
(f) �dodatkowe informacje i objaśnienia.

Za sporządzenie zgodnego z obowiązującymi przepisami sprawozdania finansowego oraz spra-
wozdania z działalności odpowiedzialny jest Zarząd Spółdzielni.

Zarząd Spółdzielni oraz członkowie Rady Nadzorczej lub innego organu nadzorujące-
go jednostki są zobowiązani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie  
z działalności spełniały wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29 września 1994 r.  
o rachunkowości (Dz. U. z 11 marca 2013 r., poz. 330 z późn. zmianami) zwanej dalej „ustawą o ra-
chunkowości”.

Naszym zadaniem było zbadanie i wyrażenie opinii o zgodności z wymagającymi zastosowania za-
sadami (polityką) rachunkowości tego sprawozdania finansowego oraz, czy rzetelnie i jasno przedsta-
wia ono, we wszystkich istotnych aspektach, sytuację majątkową i finansową, jak też wynik finansowy 
jednostki oraz o prawidłowości ksiąg rachunkowych, stanowiących podstawę jego sporządzenia.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadziliśmy stosownie do postanowień:

(a) �rozdziału 7 ustawy o rachunkowości, 
(b) �krajowych standardów rewizji finansowej, wydanych przez Krajową Radę Biegłych Rewiden-

tów w Polsce,
(c) �ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 

1222 z późn. zmianami). 

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowaliśmy i przeprowadziliśmy w taki sposób, aby uzy-
skać racjonalną pewność, pozwalającą na wyrażenie opinii o sprawozdaniu. W szczególności badanie 
obejmowało sprawdzenie poprawności zastosowanych przez jednostkę zasad (polityki) rachunkowo-
ści i znaczących szacunków, sprawdzenie – w przeważającej mierze w sposób wyrywkowy – dowodów 
i zapisów księgowych, z których wynikają liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym, jak 
i całościową ocenę sprawozdania finansowego.
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Uważamy, że badanie dostarczyło wystarczającej podstawy do wyrażenia opinii.

Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych aspektach:
(a) �przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majątkowej  

i finansowej Spółdzielni na dzień 31 grudnia 2014 r., jak też jej wyniku finansowego za rok 
obrotowy od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2014 r.;

(b) �sporządzone zostało zgodnie z wymagającymi zastosowania zasadami (polityką) rachunkowo-
ści oraz na podstawie prawidłowo prowadzonych ksiąg rachunkowych; 

(c) �jest zgodne z wpływającymi na treść sprawozdania finansowego przepisami prawa  
i postanowieniami statutu Spółdzielni.

Sprawozdanie z działalności Spółdzielni jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust.2 ustawy  
o rachunkowości, a zawarte w nim informacje, pochodzące ze zbadanego sprawozdania finansowego, 
są z nim zgodne.

Gdańsk, dnia 16 marca 2015 r.

podpis nieczytelny

Krzysztof Pawelski             
Kluczowy biegły rewident 
nr w rejestrze 10942

podpis nieczytelny

Biuro Biegłego Rewidenta
Krzysztof Pawelski
80-381 Gdańsk, ul. Słowiańska 31/12
Podmiot uprawniony do badania 
sprawozdań finansowych nr 3207















Uchwała Nr ….. / 2015
Walnego Zgromadzenia Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie

z dnia …………….

w sprawie: 	� przyjęcia protokołu z Walnego Zgromadzenia Spółdzielni, które odbyło 
się w dniach 04.04.2014 r. – 12.04.2014 r.

§ 1

Walne Zgromadzenie Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie, uchwałą niniejszą przyj-
muje protokół z Walnego Zgromadzenia Spółdzielni, które odbyło się w dniach 04.04.2014 r. do 
12.04.2014 r.

§ 2

Uchwała wchodzi w życie z dniem jej podjęcia.

Sekretarz
Walnego Zgromadzenia

Przewodniczący
Walnego Zgromadzenia
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Uchwała Nr ….. / 2015
Walnego Zgromadzenia Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie

z dnia …………….

w sprawie: 	� zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej Spółdzielni Mieszkaniowej 
„Pojezierze” w Olsztynie za 2014 rok.

§ 1

Walne Zgromadzenie Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie, działając na podstawie 
art. 38 § 1 pkt 2 ustawy  z dnia 16 września 1982 r. Prawo spółdzielcze oraz § 26 pkt 3 lit. a Statutu, 
zatwierdza sprawozdanie Rady Nadzorczej Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie za 
2014 rok.

§ 2

Uchwała wchodzi w życie z dniem jej podjęcia.

Sekretarz
Walnego Zgromadzenia

Przewodniczący
Walnego Zgromadzenia
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Uchwała Nr ….. / 2015
Walnego Zgromadzenia Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie

z dnia …………….

w sprawie: 	� zatwierdzenia sprawozdania Zarządu Spółdzielni Mieszkaniowej 
„Pojezierze” w Olsztynie z działalności Spółdzielni za 2014 rok.

§ 1

Walne Zgromadzenie Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie, działając na podstawie 
art. 38 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 września 1982 r. Prawo spółdzielcze oraz § 26 pkt 3 lit. c Statutu, 
zatwierdza sprawozdanie Zarządu Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie z działalno-
ści Spółdzielni za 2014 rok.

§ 2

Uchwała wchodzi w życie z dniem jej podjęcia.

Sekretarz
Walnego Zgromadzenia

Przewodniczący
Walnego Zgromadzenia
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Uchwała Nr ….. / 2015
Walnego Zgromadzenia Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie

z dnia …………….

w sprawie:  zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2014 rok

§ 1
Walne Zgromadzenie Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie działając na podstawie 
art.38 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 września 1982 r. Prawo spółdzielcze oraz §26 pkt 3 lit. b Statutu, 
zatwierdza sprawozdanie finansowe Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie za 2014 r.

§ 2

Sprawozdanie finansowe obejmuje:

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego.1.	

Bilans sporządzony na dzień 31.12.2014 r., który po stronie aktywów i pasywów zamyka się sumą 2.	
182 149 486,65 zł.

Rachunek zysków i strat za rok obrotowy od 01.01.2014 r. do 31.12.2014 r. wykazujący zmianę 3.	
stanu produktów w wysokości 1 980 772,79 zł oraz zysk netto w kwocie 2 855 481,31 zł.

Zestawienie zmian w kapitale własnym za rok obrotowy od 01.01.2014 r. do 31.12.2014 r., wyka-4.	
zujące  zmniejszenie  kapitału  własnego o kwotę 5 339 184,72 zł.

Rachunek przepływów pieniężnych za rok obrotowy od 01.01.2014 r. do 31.12.2014 r., wykazujący 5.	
wzrost stanu środków pieniężnych o kwotę 776 686,91 zł.

Dodatkowe informacje i objaśnienia.6.	

§ 3
Uchwała wchodzi w życie z dniem jej podjęcia.

Sekretarz
Walnego Zgromadzenia

Przewodniczący
Walnego Zgromadzenia
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Uchwała Nr ….. / 2015
Walnego Zgromadzenia Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie

z dnia …………….

w sprawie: 	� udzielenia absolutorium członkowi Zarządu Spółdzielni Mieszkaniowej 
„Pojezierze” w Olsztynie za 2014 rok.

§ 1

Walne Zgromadzenie Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie, działając na podstawie 
art. 38 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 września 1982 r. Prawo spółdzielcze oraz § 26 pkt 4 Statutu, udziela 
absolutorium za 2014 rok, członkowi Zarządu Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie 
Panu Wiesławowi Barańskiemu.

§ 2

Uchwała wchodzi w życie z dniem jej podjęcia.

Sekretarz
Walnego Zgromadzenia

Przewodniczący
Walnego Zgromadzenia
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Uchwała Nr ….. / 2015
Walnego Zgromadzenia Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie

z dnia …………….

w sprawie: 	� udzielenia absolutorium członkowi Zarządu Spółdzielni Mieszkaniowej 
„Pojezierze” w Olsztynie za 2014 rok.

§ 1

Walne Zgromadzenie Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie, działając na podstawie 
art. 38 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 września 1982 r. Prawo spółdzielcze oraz § 26 pkt 4 Statutu, udziela 
absolutorium za 2014 rok, członkowi Zarządu Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie 
Panu Romanowi Chodor.

§ 2

Uchwała wchodzi w życie z dniem jej podjęcia.

Sekretarz
Walnego Zgromadzenia

Przewodniczący
Walnego Zgromadzenia



Uchwała Nr ….. / 2015
Walnego Zgromadzenia Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie

z dnia …………….

w sprawie: 	� udzielenia absolutorium członkowi Zarządu Spółdzielni Mieszkaniowej 
„Pojezierze” w Olsztynie za 2014 rok.

§ 1

Walne Zgromadzenie Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie, działając  na podstawie 
art. 38 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 września 1982 r. Prawo spółdzielcze oraz § 26 pkt 4 Statutu, udziela 
absolutorium za 2014 rok, członkowi Zarządu Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie 
Panu Andrzejowi Mróz.

§ 2
Uchwała wchodzi w życie z dniem jej podjęcia.

Sekretarz
Walnego Zgromadzenia

Przewodniczący
Walnego Zgromadzenia
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Uchwała Nr ….. / 2015
Walnego Zgromadzenia Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie

z dnia …………….

w sprawie:   uchwalenia kierunków działalności Spółdzielni.

§ 1
Walne Zgromadzenie Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie, działając na podsta-
wie art. 38 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 16 września 1982 r. Prawo spółdzielcze oraz § 26 pkt 1 Statutu, 
uchwala kierunki działalności Spółdzielni na 2015 rok i lata następne, w brzmieniu określonym  
w Załączniku nr 1 do niniejszej uchwały.

§ 2
Uchwała wchodzi w życie z dniem jej podjęcia.

Sekretarz
Walnego Zgromadzenia

Przewodniczący
Walnego Zgromadzenia
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Załącznik nr 1 do Uchwały  nr ………
Walnego Zgromadzenia Spółdzielni Mieszkaniowej

“Pojezierze” w  Olsztynie z dnia .………….

Kierunki działalności Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie w roku 
2015 i latach następnych

Lp. Zadania Sposób 
finansowania Czas realizacji

1 2 3 4

1
Przebudowa nieruchomości Spółdzielni, w tym dostosowanie 
do dostępu dla osób niepełnosprawnych, przebudowa ciągów 
komunikacyjnych oraz budowa nowych miejsc postojowych

Fundusz 
remontowy 2015 i lata 

następne
Kredyt

2
Racjonalne wykorzystanie terenów niezabudowanych  
z przeznaczeniem na inwestycje związane z budownictwem 
mieszkaniowym, usługowym i parkingami 

Fundusz 
zasobowy

2015 i lata 
następne

Kredyt

Środki własne 
przyszłych 
nabywców

3 Budowa parkingów i miejsc postojowych na terenach przyległych do 
zasobów Spółdzielni, stanowiących własność Gminy Olsztyn

Fundusz 
zasobowy

2015 i lata 
następne

4 Dostosowanie budynków i zagospodarowania terenu do wymogów 
obowiązujących przepisów ochrony przeciwpożarowej

Fundusz 
remontowy

2015 i lata 
następne

5
Prowadzenie działań mających na celu poprawę warunków 
sanitarnych w wieżowcach – likwidacja lub remont zsypów i komór 
zsypowych

Fundusz 
remontowy 2015 i lata 

następne
Kredyt

6 
Remonty klatek schodowych, piwnic, wymiana dźwigów, pionów 
wod.-kan., likwidacja piecyków gazowych, itp. w budynkach, które 
nie wzięły udziału w projektach unijnych.

Fundusz 
remontowy

2015 i lata 
następne

7 
Udział w programach unijnych w celu pozyskania dofinansowania 
na wykonanie prac remontowych i inwestycyjnych w zasobach 
Spółdzielni

Fundusz 
remontowy

2015 i lata 
następne

Fundusz 
zasobowy

Kredyt
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Uchwała Nr ….. / 2015
Walnego Zgromadzenia Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie

z dnia …………….

w sprawie:	 podziału nadwyżki bilansowej Spółdzielni za 2014 r.

§1
	 Walne Zgromadzenie Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie, działając na pod-
stawie art.38 §1 pkt 4 ustawy z dnia 16 września 1982 r. Prawo spółdzielcze oraz § 26 pkt. 6 Statutu 
uchwala, co następuje:

§2

1. Nadwyżkę bilansową za 2014 r. w wysokości: 2 855 481,31zł, postanawia się podzielić, w ten spo-
sób, że:

(a) �Kwotę 8 777,00 zł uzyskaną z pożytków z nieruchomości zaliczyć do rozliczenia z nieruchomo-
ściami, którym one przysługują,

(b) �Kwotę 142 774,07 zł przeznaczyć na zwiększenie funduszu zasobowego Spółdzielni.

(c) �Kwotę 2 703 930,24 zł przeznaczyć na pokrycie części kosztów związanych z eksploatacją i utrzy-
maniem nieruchomości przypadających na członków Spółdzielni.

§3

Uchwała wchodzi w życie z dniem jej podjęcia.

Sekretarz
Walnego Zgromadzenia

Przewodniczący
Walnego Zgromadzenia
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Uchwała Nr ….. / 2015
Walnego Zgromadzenia Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie

z dnia …………….

w sprawie:  oznaczenia najwyższej sumy zobowiązań.

§ 1
	 Walne Zgromadzenie Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie, działając na pod-
stawie art. 38 § 1 pkt 7 ustawy z dnia 16 września 1982 r. Prawo spółdzielcze oraz  § 26 pkt 17 Sta-
tutu, uchwala najwyższą sumę zobowiązań, jakie Spółdzielnia może zaciągnąć na sfinansowanie 
bieżącej działalności w wysokości dziesięciu milionów złotych.

§ 2

Uchwała wchodzi w życie z dniem jej podjęcia.

Sekretarz
Walnego Zgromadzenia

Przewodniczący
Walnego Zgromadzenia
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Uchwała Nr ….. / 2015
Walnego Zgromadzenia Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie

z dnia …………….

w sprawie:	� zawarcia z MPEC Sp. z o.o. umowy sprzedaży energii cieplnej,  
po zakończeniu produkcji ciepła przez Michelin Polska S.A.

Działając na podstawie art.38 ust.5 Ustawy z dnia 16 września 1982 r. Prawo spółdzielcze oraz § 26 
pkt 7 Statutu Spółdzielni, w związku z decyzją Spółki Michelin Polska SA o docelowym zaprzestaniu 
produkcji ciepła na potrzeby dotychczasowych odbiorców ciepła, w tym MPEC Sp. z o.o. w Olszty-
nie i Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie oraz koniecznością zapewnienia nieprze-
rwanych dostaw ciepła na potrzeby lokali mieszkalnych i użytkowych w zasobach Spółdzielni, Walne 
Zgromadzenie członków postanawia co następuje:

§ 1 

1. �Ze względu na brak alternatywnego producenta energii cieplnej zezwala się na zawarcie umowy 
o przyłączenie, a następnie umowy sprzedaży ciepła z MPEC Sp. z o.o. w Olsztynie.

2. �Mając na uwadze koszty dostosowania i przyłączenia osiedlowej sieci cieplnej stanowiącej wła-
sność Spółdzielni Mieszkaniowej „Pojezierze” w Olsztynie do sieci miejskiej (budowa dwóch 
przyłączy, dwóch punktów pomiarowych, doposażenie 150 węzłów cieplnych spółdzielni w wo-
domierze) wynoszące około 998.000 zł, do poniesienia których zobowiązał się MPEC Sp. z o.o., 
zezwala się (w ramach kompensaty zobowiązań) na nieodpłatne przekazanie odcinka sieci cie-
płowniczej o średnicy 400 mm i długości ok. 140 mb (którego wartość w roku 2002 wynosiła  
około 429.000 zł), zlokalizowanego w rejonie skrzyżowania ulic Pana Tadeusza i Leonharda na 
rzecz MPEC Sp. z o.o. w Olsztynie.

§ 2

Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.

Sekretarz
Walnego Zgromadzenia

Przewodniczący
Walnego Zgromadzenia
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