Sprawozdanie Zarzqgdu 7 dziatalnosci gospodarczo-finansowej
Spotdzielni Mieszkaniowej za 2018 r.

Dziatalno$¢ Spotdzielni w okresie sprawozdawczym sprowadzata si¢ do
realizacji:
- zalozen objetych rocznym planem gospodarczo - finansowym
- wykonywania zalecen 1 uchwat organow samorzadowych
- wykonywania zalecen wynikajacych z obowigzujacych przepisow 1 ustaw.

W sklad Zarzadu w 2018 roku wchodzili:
- Prezes Zarzadu Janusz Walczak
- Zastepca Prezesa Zarzadu Adam Zielinski

Zarzad w swej dzialalno$ci koncentrowat si¢ na kontynuacji najwazniejszych
zadan organizacyjno-gospodarczych, a zwtaszcza na:

- prawidtowej eksploatacji 1 utrzymaniu zasobow w niepogorszonym stanie
technicznym, zapewniajac przy tym bezpieczenstwo mieszkancom, termomodernizacji
budynkéw, wprowadzaniu nowoczesnego oswietlenia LED, poprawianiu estetyki
budynkéw(malowanie elewacji)

- dazeniu do uzyskania wlasciwych wskaznikow ekonomicznych zapewniajgcych

stabilng sytuacj¢ finansowa Spotdzielni

- prowadzeniu skutecznej windykacji naleznosci z tytutu zaleglych optat za
uzytkowanie lokali

- rozpatrywaniu spraw cztonkowsko -mieszkaniowych ze szczegdlnym
uwzglednieniem wnioskoOw zwigzanych z dalszym wyodrebnianiem lokali
spotdzielczych 1 przenoszeniem na wiasnos$¢ dla cztonkéw Spoétdzielni.

W codziennej dziatalnos$ci Zarzad podejmowat decyzje wynikajace z biezacych
potrzeb lub zglaszanych przez poszczegdlnych cztonkow Spotdzielni.

Zarzad zawsze kieruje si¢ wartoscia, iz konieczne jest wywazanie istotnych
interesow czlonka Spotdzielni na tle intereséw Spotdzielni jako whasnosci wszystkich
cztonkow.

Dziatalnos¢ Spotdzielni to podejmowanie przez Zarzad decyzji w interesie ogotu
1 dla tej dziatalno$ci wszelkie partykularne interesy powinny by¢ 1 sg odrzucane.



L. Podstawowe wskazniki gospodarczo- finansowe:

Wielkos¢ zasobéw na 31.12.2018 r. ogétem 125.567,85 m* pu
(62 budynki, 2.442 mieszkania)

Zasoby wlasne 78.073,85 m*
(36 budynkow, 1.489 mieszkan)
Zasoby zlecone 47.494,00 m*

(26 budynkow, 953 mieszkania)

Zasoby Spoétdzielni - 1.489 mieszkan:
- 929 - mieszkania wlasno$ciowe

- 41 - mieszkania lokatorskie
- 519 - mieszkania wyodrgbnione

Lokale uzytkowe ogdtem 1.542.12 m’p.u. w tym :
- 22 garaze o pow. 382,22 m” :
* 11 garazy przy ul. Langiewicza 11 o pow. 182,72 m®
( 2-wyodrebniona wlasno$¢ - 32,32 m* i 9 wlasno$ciowych -150,40 m?)
* 11 garazy w budynku przy ul. Mickiewicza 52 o pow. 199,50 m*
( 7-wyodrebniona wlasno$¢ - 131,40 m* i 4 wlasno$ciowe - 68,10 m?)

- budynki administracyjne , warsztatowo-magazynowe na OS. Péinoc
i O$. Wschod o pow. 1159,90 m®p.u. stanowigce mienie spotdzielni mieszkaniowe;

Zrzeszeni cztonkowie ogélem na 31.12.2018 r. - 1879, w tym:
- osoby fizyczne 1847

- osoby fizyczne oczekujace 27

- osoby prawne 5

I1. Informacje o majqtku Spotdzielni w 2018 roku

Warto$¢ netto majatku trwatego Spotdzielni na dzien 31-12-2018 .
wyniosta ogdlem 14.942.776,44 zt 1 zmniejszyta si¢ o 1.122.101,67 zi
w porownaniu do wartosci majatku na dzien 31-12-2017 r. kiedy wynosita
16.064.878,11 zi.

Decydujaca przewage w strukturze majatku trwatego stanowity
budynki mieszkalne oraz grunty wlasne 1 bedace w uzytkowaniu
wieczystym.

Struktura wartosci majatku trwatego netto na dzien 31-12-2018r.
przedstawia si¢ nastgpujgco:



Ip | Srodki warto$¢ netto % udzial | warto$¢ netto % Saldo
trwate na 31-12-2017 w majatku | na 31-12-2018 | udziat /+/
ogblem A4 /-/
majatku
ogotem
1 | Budynki 14.713.840,69 | 91,59 13.575.442,06 | 90,85 | - 1.138.398,63
Grunty 1.285.432,47 | 8,00 1.247.033,52 | 8,35 - 38.398,95
3 | Urzadzenia 62.158,04 | 0,39 117.355,67 | 0,78 +55.197,63
techniczne
4 | Pozostale 3.446,91 0,02 2.945,19 | 0,02 - 501,72
OGOLEM 16.064.878,11 100 14.942.776,44 | 100 -1.122.101,67

Zmniejszenie majatku nastgpito z tytulu przeniesienia wyodrgbnionych
lokali na rzecz ich uzytkownikoOw 1 umorzenia budynkéw za rok obrotowy.

Zestawienie powierzchni mieszkalnych wyodrebnionych wedtug stanu na
31-12-2018 przedstawia si¢ nastepujaco :

[los¢ Pow. Uzytk. Tlos¢ Pow. Uzytk.
Lokali w m2 Lokali w m2

Na 31-12-2017 | na 31-12-2017 | Na 31-12-2018 | na 31-12-2018
501 27.682,73 519 28.908,03

Powierzchnia uzytkowa zasobow mieszkalnych zarzadzanych przez
Spoldzielni¢ zmniejszyta si¢ 0 26,70 m2 z tytutu sprzedazy odrebnej
wlasnos$ci lokalu mieszkalnego przy ul. Jana Pawta I 14/38 1 wynosi
na dzien 31-12-2018r 78.073,85 m2 tj; 1489 mieszkan,

w tym: - lokale wyodrebnione 519 o pow. 28.908,03 m’
- lokale typu wlasno$ciowego 929 o pow. 46.709,82 m?
- lokale typu lokatorskiego 35 opow. 2.074,90 m*
- lokale na umowy najmu 6 0 pow. 381,10 m*




III. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

Wynik finansowy Spoldzielni za 2018 rok

Spoéldzielnia Mieszkaniowa jako jednostka posiadajaca osobowos¢ prawng prowadzi
ksiegi rachunkowe oraz sporzadza sprawozdanie finansowe zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci /Dz.U. nr. 121, poz. 591/
z uwzglednieniem specyfiki dziatalno$ci ujete; w ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych. Obowigzujaca od 31-07-2007 roku znowelizowana ustawa

o spotdzielniach mieszkaniowych z pdzn. zm. zobowiazuje zarzady spotdzielni
mieszkaniowych do prowadzenia dla kazdej nieruchomosci odrgbnie ewidencji

i rozliczenia przychodéw i kosztow okreslonych w art. 4, ust 1-2 tej ustawy.
Oznacza to w konsekwencji koniecznos¢ rozbudowania zaktadowego planu kont
1 wprowadzenie odrgbnych kont syntetycznych i analitycznych w takim uktadzie,
aby mozliwym bylo spetnienie wymagan okreslonych w znowelizowanych
przepisach ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych..

Stosownie do zapisOw art. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych:

1. Cztonkowie spoidzielni ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali
/lokatorskie 1 wlasnosciowe/ zobowigzani sg uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z:

- eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomos$ci w czesciach przypadajacych na ich
lokale,

- eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni,
poprzez wnoszenie optat eksploatacyjnych

2. Osoby nie bedace czlonkami spotdzielni ktorym przystuguja spétdzielcze
wlasnosciowe prawa do lokalu zobowigzani sg uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z:

- eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich
lokale,

- eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni,

poprzez wnoszenie oplat eksploatacyjnych na takich samych zasadach jak

cztonkowie spotdzielni, jednakze bez prawa do pozytkéw i1 innych przychodow

z mienia spotdzielni oraz wlasnej dziatalnosci gospodarcze;.

2. Czlonkowie spotdzielni bedacy wiascicielami lokali /odrgbna wtasnos¢ lokali/

zobowigzani sg uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z:

- eksploatacja 1 utrzymaniem swojego lokalu,

- eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci wspolnych,

- eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni ,
poprzez wnoszenie optat eksploatacyjnych.

4. Wiasciciele lokali nie bedacy cztonkami spotdzielni zobowigzani sg uczestniczy¢
w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z :

- eksploatacja 1 utrzymaniem swojego lokalu,
- eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci wspolnych,
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- eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni
przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych
budynkach lub osiedlu poprzez wnoszenie optat eksploatacyjnych na takich zasadach
jak cztonkowie , jednak bez prawa do pozytkdow z mienia spotdzielni 1 wlasnej
dziatalnos$ci gospodarcze;.

Z optatami eksploatacyjnymi wigzg si¢ rOwniez oplaty na fundusz remontowy tworzony

w spoéldzielni obowigzkowo na podstawie art. 6, ust 3 ustawy o spotdzielniach

mieszkaniowych.

Obowiazek swiadczenia na fundusz remontowy dotyczy cztonkow spédidzielni,

wlascicieli lokali nie bedacych cztonkami spotdzielni oraz osob nie bedacych

cztonkami spotdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali.

Ponadto mieszkancy lokali bez wzgledu na status zajmowanego lokalu sg zobowigzani

do ponoszenia optat zwigzanych z:

- energig elektryczng zuzyta w pomieszczeniach wspdlnego uzytku oraz wspodlnej
czesci nieruchomosci,

- energig cieplng na ogrzewanie mieszkan oraz podgrzanie cieptej wody,

- zimng wodg 1 odprowadzeniem Sciekow,

- wywozem nieczystosci statych /odpady komunalne/

Uwzgledniajac przepisy ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych

Spotdzielnia Mieszkaniowa w prowadzonej przez siebie ewidencji ksiegowej dokonuje

rozgraniczenia kosztow i1 przychodéw oraz wynikdéw na prowadzonej dziatalnosci

wydzielajac gospodarke zasobami mieszkaniowymi , z ktorej dochody podlegaja

zwolnieniu od CIT, zgodnie z art. 17 ust.1 pkt. 44 ustawy oraz pozostalg dziatalno$¢

gospodarczg, z ktorej dochody sg opodatkowane wg normalnych zasad.

Narastajaco na 31-12-2018 rok w naszej spotdzielni wynik z catoksztaltu dziatalnosci

jest ujemny 1 wynosi 25.574,96 zt co stanowi 0,03 z¥m2pu/m-c.

Natomiast z pozostalej dziatalnosci gospodarczej wynik brutto jest dodatni 1 wynosi

92.883,68 zt . Podatek zostat naliczony z dziatalno$ci gospodarczej 1 wynosi

18.733,00 zt.

Nadwyzka bilansowa netto wynosi 74.150,68 stanowi $rednio 0,08 zt/m2pu/m-c.

Bilansowo Spoldzielnia Mieszkaniowa wykazuje :

(1) Wynik z tytutu eksploatacji 1 konserwacji zasobéw mieszkaniowych , ktory jest
sumg wynikow z poszczegolnych nieruchomosci rozliczany poprzez rozliczenia
migdzyokresowe kosztéw 1 przychodoéw / wynik gzm nieopodatkowany/.

(2 ) Wynik z pozostaltej dzialalno$ci gospodarczej spotdzielni

/ wynik opodatkowany/
( do ktorej zaliczamy: wynajem powierzchni uzytkowych , koszty optat sgdowych
przypadajace na pozostala dziatalno$¢ gospodarcza, administrowanie zasoboéw
wspolnot mieszkaniowych, tworzenie odpisu aktualizujacego naleznosci na odsetki
niezaptacone, odsetki zaptacone, odsetki od lokaty, oraz $§wiadczenie ustug na
zewnatrz, oplaty za szyldy, reklamy 1 inne ustugi nie zwigzane z gospodarkg zasobami
mieszkaniowymi).



Ustalenie wyniku z gospodarki zasobami mieszkaniowymi
I) Wynik niepodatkowany

1/ Przychody ogolem z gospodarki zasobami mieszkaniowymi /gzm /

WYNOSZ3: 6.383.887,23
Z tego:

a) przychody ogolem z gzm kalkulowane wedlug m2pu
WYnosz3 : 4.078.320,59 ( 4,35 zl/m2pu)
w tym:
- z tytutu eksploatacji zasobéw mieszkaniowych 3.733.638,51 (3,98 zt/m’p.u.)
- z tytutu konserwacji zasobow mieszkaniowych — 344.682,08 (0,37 zt/m’p.u.)

b) przychody ogolem z tytulu dostawy mediow wynosza: 1.998.757,79

w tym:
- woda zimna 1 odprowadzenie $ciekdw ( od m3) 1.389.891,70
- zuzycie gazu /zbiorcze gazomierze w budynkach(od osoby) 99.341,59
- z tytuhlu optat za odpady komunalne (od osoby) 328.176,50
- dostawy sygnatu TV ( od mieszkania) 125.368,00

- dobrowolne ubezpieczenie mieszkan w czynszu (od mieszkania) 55.980,00

¢) przychody ogotem z tytulu Swiadczonych uslug wewnetrznych
przez pracownikoéw fizycznych na rzecz wiasnych zasobow

mieszkaniowych 306.808,85
2/ Koszty ogolem z gzm za 2018 rok wynosza; 6.483.612,87
Z tego:

a) Kkoszty ogolem z gzm kalkulowane wedlug m2pu 4.178.046,23 (4,46 z/m2pu)
w tym:

- z tytutu eksploatacji zasobow mieszkaniowych — 3.832.14891 (4,09 zt/m *p.u.)

- z tytulu konserwacji zasobow mieszkaniowych 345.897,32 (0,37 zt/m *p.u.)
¢) Koszty ogolem z tytulu dostawy mediow wynosza: 1.998.757,79
w tym:
- woda zimna 1 odprowadzenie Sciekow 1.389.891,70
- zuzycie gazu /zbiorcze gazomierze w budynkach/ 99.341,59
- z tytuhlu optat za odpady komunalne (od osoby) 328.176,50
- dostawy sygnatu TV 125.368,00
- dobrowolne ubezpieczenie mieszkan w czynszu 55.980,00
¢) koszty ogolem z tytulu ustug wewnetrznych 306.808,85

wykonanych przez pracownikow fizycznych na
rzecz wlasnych zasobow mieszkaniowych
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3/ Bilansowo wynik ogolem z gospodarki zasobami mieszkaniowymi (gzm)
za 2018 jest ujemny i wynosi 99.725,64 zt co stanowi 0,11 zI/'m *p.u./m-c.
/ poz. 1 minus poz.2/, w tym kwota minus 24.190,05 zl dotyczy rozliczen
miedzyokresowych kosztow na nieruchomosciach do 30-06-2019r.
Wynik prezentowany w analizie kosztow za 2018 rok wynosit 75.535,59
199.725,64-24190,05 = 75.535,59/, ktory byl podstawa do zwi¢kszenia oplat
od 1 lipca 2019 roku na niektorych nieruchomosciach.
Wynik ten jest sumg wynikow na poszczegdlnych nieruchomosciach z tytutu
eksploatacji 1 konserwacji.
Wykaz nieruchomosci 1 ksztaltowanie si¢ poszczegolnych wynikéw na
nieruchomosciach oraz zadtuzen z tytutu optat za mieszkania na poszczego6lnych
nieruchomosciach zawiera Zalacznik nr 1.
Na poszczegdlnych nieruchomosciach powstaty za 2018 rok nadwyzki kosztow nad
przychodami jak rowniez nadwyzki przychodow nad kosztami, ktore zostaly
uwzglednione przy opracowaniu planu kosztow eksploatacji i konserwacji
na 2019 rok.
Zgodnie z ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych Art. 6 ust. 1 réznica migdzy
kosztami eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci, a przychodami z optat zwigksza
odpowiednio koszty lub przychody w nastepnym roku.
Nadwyzka kosztow nad przychodami zostata rozliczona poprzez konto ,, Rozliczenia
miedzyokresowe kosztow konto ,,647,,
Nadwyzka przychodéw nad kosztami zostata rozliczona poprzez
konto ,,845,, ,,Rozliczenia mi¢dzyokresowe przychodoéw,, wedtug stanu na 31-12-
2018r.

Koszty eksploatacji ponoszone przez spotdzielni¢ w ramach prowadzonej dziatalnosci
gospodarki zasobami mieszkaniowymi to m.in. koszty dotyczace bezposrednio dane;j
nieruchomosci, do ktorych zalicza si¢ :
przeglady techniczne budynkéw wynikajace z przepisow, koszty sprzatania terenow
zielonych 1 co najmniej 3 krotne koszenie trawy, koszty od$niezania chodnikéw, koszty
zakupu materiatlow eksploatacyjnych do kosiarek, koszty sprzatania klatek schodowych,
koszty ubezpieczenia budynkow, koszty podatku od nieruchomosci , koszty
wieczystego uzytkowania gruntéw, koszty energii elektrycznej na klatkach
schodowych , koszty wymiany i1 odczytéw wodomierzy , koszty optat sadowych
zwigzanych z dochodzeniem naleznosci z tytutu oplat za mieszkania, koszty
konserwacji w ramach ktorych wykonywane sa:
- regulacje sieci centralnego ogrzewania przed sezonem grzewczym, odpowietrzanie
grzejnikow w mieszkaniach
- naprawa instalacji elektrycznej w korytarzach piwnicznych i na klatkach schodowych,

wymiana uszkodzonych wytacznikéw, wymiana opraw 1 uzupetnienie zaréwek,

- konserwacja instalacji wodnej i kanalizacyjnej polegajaca na udroznieniu piondw,
wymiana uszkodzonych odcinkéw instalacji w mieszkaniach lub pomieszczeniach
piwnicznych jak rowniez koszty wynajmu wozu specjalistycznego do udroznienia
instalacji,



- konserwacja instalacji gazowej polegajaca na sprawdzaniu instalacji w mieszkaniach
wraz z urzadzeniami zgodnie z wymogami przepisow prawa Budowlanego,

- naprawa 1 wymiana samozamykaczy, zamkoéw w drzwiach wejSciowych na klatki
schodowe,

- zakup piasku 1 soli, zakup skrzynek na piasek z sola, rozwiezienie skrzyn.

Powyzsze koszty rozliczane sa w przeliczeniu na 1m *p.u. danej nieruchomosci.

Natomiast wszystkie pozostate koszty wspdlne zwigzane z utrzymaniem zasobow
i obstugg spotdzielni jako calo$ci rozliczane sg proporcjonalnie do cato$ci m°p.u. na
wszystkie nieruchomosci, do ktorych zalicza si¢ koszty :

- zakupu uslug informatycznych, kosztéw za uzytkowanie licencji oprogramowania
sieci komputerowej, ustug prawnych, ustug telefonicznych,

- optat pocztowych, prowizji za obstluge bankowa, koszty wyslania i dorgczenia
korespondencji zwigzanej z nowymi optatami za mieszkanie 1 rozliczeniami wody,
zawiadomieniami o Walnym Zgromadzeniu,

- zuzycia papieru do drukarek, toneréw, tuszow, zakupu urzadzen komputerowych,

- zuzycia energii elektrycznej 1 cieplnej w budynkach administracji,

- podatku od nieruchomosci 1 wieczystego uzytkowania gruntow z tytutu prowadzenia

dziatalnos$ci gospodarcze;,

- zuzycia wody zimnej i odprowadzenie kanalizacji w budynkach mienia spotdzielni,

- amortyzacji $rodkow trwalych 1 wartosci niematerialnych 1 prawnych,

- ubezpieczen od ognia i1 innych zdarzen losowych budynkéw mienia spotdzielni,

- utrzymania mienia spotdzielni / drobne remonty, koszenie trawy, od$niezanie
placow, sprzatania pomieszczen biurowych /, dozoru obiektu, monitoringu obiektu,
pelnienia pogotowia awaryjnego,

- ogloszen prasowych o zbyciu mieszkan ,o przetargach na wykonanie rob6t
budowlanych, koszty pustostanow,

- koszty osobowe pracownikow /ptace brutto oraz nalezne sktadki z ubezpieczenia
spotecznego / dotyczace osob wykonujacych prace na rzecz obstugi administracji
zasobow wiasnych 1 zleconych, ksiggowosci, windykacji/,

- koszty szkolen z tytutu bhp i ppoz. pracownikow, koszty badan okresowych zgodnie

z wymogami Kodeksu Pracy
- szkolen pracownikéw zwigzanych z wprowadzonymi zmianami w ustawach
dotyczace spoldzielni mieszkaniowych oraz kosztow delegacji stuzbowych,
- koszty organow samorzadowych : Zarzad, Rada Nadzorcza, Walne Zgromadzenie
Cztonkow Spotdzielni.
Przychody 1 koszty z gospodarki mediami tj.: (za zuzycie gazu, zimnej wody
1 odprowadzenia kanalizacji, konserwacji 1 dostawy sygnatu TV, zostaly rozliczone
z mieszkancami poprzez konta rozrachunkowe zespotu ,,2,, i nie sg elementem
wyniku finansowego.
Koszty zwigzane z odbiorem odpadow komunalnych ponoszone sg w zaleznosci od
ilo$ci 0s6b zamieszkatych mieszkaniu wedtug oswiadczenia i1 w takiej samej wysokosci
pobierane sg opflaty.



Optaty zostaly wprowadzone ,,Ustawg o gospodarowaniu odpadami komunalnymi,,
z dniem 1 lipca 2013 roku. Przychody 1 koszty z tego tytutu za 2018 rok wyniosty
328.176,50 zt. Wynik jest zerowy.

Ustalenie wyniku do opodatkowania

(II) Wynik opodatkowany

Przychody z pozostalej dzialalnosci gospodarczej za 2018 rok
/571.573,65 minus podatek 18.733,00 / 552.840,65 (0,59 zI/m *p.u./m-c)

Koszty uzyskania przychodu z pozostalej

dzialalnosci gospodarczej 478.689,97 (0,51 z¥/m *p.u./m-c)
Dochdd netto — nadwyzka bilansowa 74.150,68 ( 0,08 z/m*p.u./m-c)
Ogolem

Nadwyzka bilansowa pozostaje do dyspozycji spotdzielni. Projekt Uchwaty zostanie
przedtozony na Walnym Zgromadzeniu Spotdzielni Mieszkaniowej w Staszowie.

GOSPODARKA REMONTOWA

Gospodarka remontowa jest jednym z gléwnych zadan dziatalnos$ci Spotdzielni
wynikajaca z obowigzku utrzymania zasobéw mieszkaniowych w nalezytym stanie
technicznym. Realizacja prac remontowych w zasobach Spoétdzielni wykonywana jest
Ww oparciu o roczny plan rzeczowo-finansowy zatwierdzony przez Rad¢ Nadzorcza
Spotdzielni. Podstawowym Zrédlem pozyskiwania srodkéw finansowych na remonty
w Spoétdzielni jest fundusz remontowy, tworzony obligatoryjnie przez spotdzielnie
mieszkaniowe na podstawie Art. .6 ust 3 Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
Obowigzek swiadczenia na fundusz dotyczy wszystkich cztonkdéw spotdzielni,
wilascicieli lokali niebedacych cztonkami oraz 0s6b niebedacych cztonkami spotdzielni,
ktorym przystuguja wltasnosciowe prawa do lokali.

Spoéldzielnia Mieszkaniowa tworzy odpis na fundusz remontowy na kazda
nieruchomos$¢ oddzielnie w zréznicowanej wysokosci, ktory obecnie wynosi

od 0,89 do 1,79 z/m *p.u.

1/Fundusz remontowy nieruchomosci — przeznacza si¢ remonty wydzielonych
nieruchomos$ci mieszkaniowych / w naszej spétdzielni jest ich 14/.

2/ Fundusz remontowy mienia spotdzielni 0,19 z/m2pu /fundusz rezerwowy/ —
przeznaczany byl na wymiang stolarki okiennej w kwocie 0,15 zt/m2pu oraz na
remonty nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni stuzace do uzytku wspdlnego
w kwocie 0,04 z/m2pu / np. place zabaw, parkingi, chodniki /.

Uchwatg Nr 10/2018 z dnia 20-06-2018 r. odpis w kwocie 0,19 zt/m2pu z dniem
01-01-2019 zostat wlaczony do optat za mieszkanie, z tego 0,15 zt/m2 p.u.
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z przeznaczeniem na fundusz remontowy dla kazdej nieruchomosci, natomiast kwota
0,04 z/m2pu z przeznaczeniem na fundusz rezerwowy mienia spotdzielni.

Wymiana stolarki okiennej zostata zakonczona, a pozostaty fundusz z tego tytulu zostat
przeksiggowany na zwigkszenie funduszu rezerwowego na kwote 60.298,64 z1.
Przychody 1 koszty funduszu remontowego rozliczane sg odrgbnie na kazda
nieruchomos$¢

W roku 2018 wplywy i wydatki funduszu remontowego ogolem przedstawia
ponizsze zestawienie :

1/ Stan funduszu remontowego na 01.01.2018 534.624,43
2/ Wplywy ogolem za rok 2018 1.173.325,92
w tym : - odpis na fundusz ogdtem 1.146.782,53
- nadwyzka bilansowa za 2017 rok 24.832,34
- odszkodowanie z Firmy Ubezpiecz Uniqa 1.711,05
3/ Srodki do wykorzystania /1+2/ 1.707.950,35
4/ Wydatki ogolem za rok 2018 1.054.568.,26
5/ Stan funduszu remontowego na 31.12.2018r 653.382,09

Ogodtem fundusz remontowy za 2018 rok wykazuje saldo dodatnie na kwote
653.382,09 zI co stanowi 0,70 z/m’p.u./m-c.

- na 12 nieruchomosciach salda biezacego funduszu sa dodatnie na kwote
610.118,22 , a na 2 nieruchomos$ciach (,,2P,, Jana PII 1- 19 ,Lang, 13,17/
oraz 7W,, KEN 1-13/ s3 ujemne tacznie na kwote minus 125.760,84 ),

- saldo z tytulu wymiany stolarki okiennej jest zerowe,

- pozostaly fundusz rezerwowy spotdzielni jest dodatni 1 wynosi 169.024,71 zt
co stanowi 0,18 z¥m2pu/m-c.

Gltowne prace remontowe wykonane w 2018 roku na taczng kwote 1.054.569,26 zt
to:

- wymiana pionéw wod-kan 33.075,30
- wymiana drzwi wejsciowych 9.693,00
- remont dachow 8.478,00
- docieplenie $cian budynkow 570.365,75
- docieplenia stropodachu 7.047,00
- badanie podioza przy budynku KEN 13 15.591,50
- wykonanie zelbetowej palisady

przy1 klatce budynku KEN 13 143.526,00
- wykonanie nawierzchni chodnika

przy ul. Kilinskiego 8 54.582,00
- wykonania boiska przy ul. Jana Pawta I1 73.000,01
- wymiana zawordw podpionowych 21.621,51
- remont wiatrotapow 31.644,51
- remont ptyt balkonowych 1 loggii 32.400,00
- remont instalacji elektrycznej w budynkach 9.964,08

10



- pozostale drobne remonty na 43.580,60
36 budynkach w 14 nieruchomosciach

Analityczne zestawienie stanu funduszu remontowego na poszczegdlnych
nieruchomosciach i1 z pozostatych tytutow na dzien 31.12.2018r
zawiera Zalacznik nr 2.

Struktura w naliczeniach optat za mieszkania w spotdzielni z tytutu : optat eksploatacyjnych,
funduszu remontowego, konserwacji oraz za dostawe mediow ksztaltowata si¢ nastepujaco:

Nazwa Za Za Za Za

2015rok | 2016 rok | 2017 rok | 2018 rok

w % w % w %

w %

1/ optaty eksploatacyjne 37,18 37,27 37,17 37,06
2/ konserwacja budynkow 5,01 4,98 5,13 5,29
3/ utrzymanie czystosci 1,66 1,64 1,63 1,63
4/ fundusz remontowy 16,20 16,18 18,92 20,01
5/ optaty za dodatkowe piwnice 0,14 0,15 0,14 0,15
6/ czynsz za najem mieszkan 0,18 0,29 0,27 0,24
7 / Razem oplaty na rzecz Spoldzielni 60,37 60,51 63,26 64,38
8/ podatek od nieruchomosci 1,13 1,11 1,11 1,10
9/ wieczyste uzytkowanie gruntow 0,93 0,93 0,92 0,91
10/ woda zimna 1 kanalizacja 23,05 22,81 21,15 20,39
11/ odbidr 1 konserwacja TV 2,31 2,25 2,21 2,19
12/ optata za gospodarowanie odpadami 5,26 5,62 5,81 5,73
13/ zuzycie gazu 2,73 2,29 2,07 2,03
14/ sptata kredytéw 0,84 0,75 0,28 0,65
15/ ujemny wynik wody 2,07 1,93 1,37 1,24
16/ dobrowolne ubezpieczenie mieszkan 0,88 0,92 0,93 0,96
17/ optaty za media z tyt. umowy najmu 0,43 0,88 0,89 0,42
18/ Razem oplaty na rzecz innych instytucji | 39,63 39,49 36,74 35,62
Ogolem naliczenia oplat za mieszkania 100% 100 % 100 % 100 %
w Spoldzielni

Nie ma w tabeli optat za dostarczong energi¢ dla celéw centralnego ogrzewania

1 centralnie cieptej wody, poniewaz oplaty te mieszkancy wnosza bezposrednio do
Zaktadu Energetyki Cieplne; w Staszowie.

Ogodtem koszty centralnego ogrzewania poniesione przez mieszkancoOw wynosza:
Za 2018 rok 2.693.466,04 co stanowi 2,87 zl/m2pu/m-c

Za 2017 rok 2.967.681,59 co stanowi 3,17 zt/m2pu/m-c

za 2016 rok 2.873.574,16 co stanowi 3,07 zZt/m2pu/m-c,

za 2015 rok 2.754.853,61 co stanowi 2,94 z{/m2pu/m-c,

za 2014 rok 2.611.299,80 co stanowi 2,79 zt/m2pu/m-c).

Koszty za podgrzanie centralnie cieptej wody wynoszg :
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Za 2018 rok 784.872,18 zi

za 2017 rok  774.007,42 zt
za 2016 rok 819.242,79 71,
za 2015 rok 836.861,48 zi,

za 2014 roku 816.990,54 zi.

Sumujac naliczenia z tytulu energii cieplnej rozliczanej przez ZEC i za dostawe

mediow rozliczanych poprzez Spoldzielni¢ Mieszkaniowa struktura udzialow
oplat za mieszkania na rzecz Spoldzielni i ZEC ulega zmianie i przedstawia si¢

nastepujaco:
Nazwa Za Za Za Za

2015rok | 2016 rok | 2017 rok | 2018 rok

w % w % w %

w %

1/ optaty eksploatacyjne 22,78 22,63 22,49 23,06
2/ konserwacja budynkow 3,07 3,02 3,10 3,29
3/ utrzymanie czystosci 1,01 0,99 0,99 1,02
4/ fundusz remontowy 9,92 9,82 11,44 12,45
5/ optaty za dodatkowe piwnice 0,09 0,09 0,08 0,09
6/ czynsz za najem mieszkan 0,07 0,18 0,16 0,15
7 / Razem oplaty na rzecz Spoéldzielni 36,94 36,73 38,26 40,06
8/ podatek od nieruchomosci 0,69 0,68 0,67 0,68
9/ wieczyste uzytkowanie gruntow 0,57 0,56 0,55 0,57
10/ woda 1 kanalizacja 14,12 13,85 12,79 12,67
11/ odbidr 1 konserwacja TV 1,42 1,36 1,34 1,36
12/ optata za gospodarowanie odpadami 3,22 3,41 3,52 3,57
13/ zuzycie gazu 1,69 1,39 1,26 1,26
14/ sptata kredytow 0,51 0,46 0,43 0,42
15/ yjemny wynik wody 1,27 1,17 0,83 0,77
16/ dobrowolne ubezpieczenie mieszkan 0,51 0,56 0,57 0,60
17/ optaty za media z tyt. umowy najmu 0,29 0,54 0,28 0,27
18/ optaty za centralne ogrzewanie do ZEC 29,73 30,57 31,33 29,25
19/ optaty za centralnie ciepta wode do ZEC 9,04 8,72 8,17 8,52
20/ Razem oplaty na rzecz innych instytucji | 63,06 63,27 61,74 59,94
Ogolem naliczenia oplat za mieszkania 100 % 100% 100% 100 %

w Spoldzielni i w ZEC

7 przedstawionego zestawienia wynika, ze z optat miesi¢cznych wnoszonych przez

uzytkownikoéw mieszkan do Spétdzielni Mieszkaniowej 1 do Zaktadu Energetyki
Cieplnej na pokrycie kosztéw niezaleznych od Spétdzielni w 2018 roku przeznaczono
59,94 % optat, a na pokrycie kosztéw zaleznych od Spotdzielni przeznaczono 40,06 %

na biezace utrzymanie i obsluge zasobow mieszkaniowych - w tym na eksploatacje

przeznaczono 23,06 % , natomiast na fundusz remontowy 12,45 %.
Wsrod optat niezaleznych najwigksze pozycje stanowig oplaty za centralne ogrzewanie
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29,25 % , podgrzanie wody 8,52 % oraz woda zimna 1 odprowadzenie Sciekow
12,67 %.

1V. Remonty budynkow

Struktura wydatkow z f. remontowego ksztattuje sie zgodnie z potrzebami
nieruchomosci analizowanymi przez Zarzqd i Komisje Rady Nadzorczej do spraw
Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi. Wykonywany jest zakres remontow

w ramach uzyskiwanych przychodow zgodnie z przyjetym przez Rade Nadzorczg
planem, ktory jest scisle przestrzegany.

Pomimo, iz czes¢ mieszkancow nie reguluje optat za lokale i zadtuzenie z tego tytutu na
koniec 2018 roku wyniosto ponad 314 tvsiecy realizowane sq wszystkie zaplanowane
na budynkach prace remontowe .

W oparciu o art. 4 ust. 4" ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, na rok biezgcy,
podobnie jak w latach ubieglych plan remontow zostal sporzqdzony na kazdg
nieruchomos¢ oddzielnie.

W 2018 r. wykonano nastepujace prace remontowe na budynkach:
Na osiedlu ,,Potnoc’:
Nieruchomos¢ 2P ( Jana Pawla II 1,3,5,9,11,13,15,19,Langiewicza 13,17)

» budynek Jana Pawta II 11: wykonanie remontu §ciany szczytowej poprzez nowe
docieplenie ze wzgledu na odwarstwienie starego docieplenia

» budynek Jana Pawta II 15: wymiana drzwi wejsciowych do klatek, docieplenie
budynku styropianem, wybudowanie wiatrotapow, wykonanie opaski wokot budynku
z kostki brukowej, wyposazenie lokali w domofony

» budynek Jana Pawla 11 19: cze$ciowa naprawa potaci dachowe;j

Ogolem na tej nieruchomosci wydatkowano 342.636,99 zi

Nieruchomos¢ 4P ( Opatowska 42)
» Wykonanie docieplenie stropodachu metodg ecofiber
Ogotem na tej nieruchomosci wydatkowano 7.047,00 zI

Na osiedlu ,,Wschod™:

Nieruchomos¢ 2W (budynek Kilinskiego 4i 8 )

» Kilinskiego 4: montaz oswietlenia LED na klatkach schodowych
Na tym budynku wydatkowano kwote 1.918.08 z1.

» Kilinskiego 8: wymiana pionow wod-kan w klatce I, IV1V

Na tym budynku wydatkowano kwote 9.637,90 z1.
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Na budynku Kilinskiego 14 koszty ogotem 528,34z1

Nieruchomosé¢é SW (budynek Kilinskiego 18)
» wymiana poziomu instalacji wodne;j
Lgcznie na tej nieruchomosci wydatkowano kwote 6.505,76 z1.

Nieruchomos¢ 6W (budynki Konstytucji 3 Maja 12,14,16 i 18)

» Konstytucji 3 Maja 12: rozpoczecie remontu ptyt balkonowych

» Konstytucji 3 Maja 14: wymiana poziomu instalacji wodnej

» Konstytucji 3 Maja 16: dokonanie wymiany rynny i1 pasa podrynnowego
» Konstytucji 3 Maja 18: wykonanie prac naprawczych wiatrotapow
L.qcznie na tej nieruchomosci wydatkowano kwote 74.389,86 z1.

Nieruchomos¢ 7W (budynki KEN 1,3,5,7,9,11,13)
» KEN 5 — wykonanie docieplenia $cian ostonowych 1 malowania $cian szczytowych
L.qcznie na tej nieruchomosci wydatkowano kwote 302.452,30 zi.

Nieruchomos¢ 8W (budynek Kollataja 1,3)
» Koltataja 3: wymiana zawordw podpionowych na cieptej wodzie
L.gcznie na tej nieruchomosci wydatkowano kwote 21.621,51 z1.

V. Przetargi w Spoldzielni

W 2018 roku przeprowadzono nastepujace przetargi :

e przetarg na docieplenie 2 $cian ostonowych budynku Jana Pawta II 15
( sposrod dwoch ofert Komisja wybrata oferte Przedsigbiorstwa Produkcyjno-
Handlowo-Ustugowego ,,Kalbud” Pawet Kalita z Ostrowca Swictokrzyskiego )
e przetarg na docieplenie 2 Scian ostonowych budynku KEN 5
( sposréd dwoch ofert Komisja wybrata oferte Przedsigbiorstwa Produkcyjno-
Handlowo-Ustugowego ,,Kalbud” Pawet Kalita z Ostrowca Swictokrzyskiego )
e przetarg na remont 100 sztuk balkonéw na budynku Konstytucji 3 Maja 12
( sposréd dwoch ofert Komisja wybrata oferte Zaktadu Remontowo-Budowlanego
,Mal-Bud” Marek Bak ze Staszowa )

VI. Windykacja czynszow i kredytow mieszkaniowych za rok 2018

Zadhluzenie czynszowe na dzien 31.12.2018 r. w zasobach spoétdzielczych wynosito
314.327,24 z1. 1 stanowito 5,48 % w stosunku do rocznego naliczenia czynszu.

W poréwnaniu do roku 2017 zadluzenie zmniejszyto si¢ o 15,56 %, co stanowi kwote
57.918,72 zt.
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Osoby zalegajace z optatami czynszowymi stanowia 9 % ogotu mieszkancow,

w tym osoby zalegajace z oplatami powyzej 10 m-cy to 1,14 %.

W przeliczeniu na jedno mieszkanie zadtuzenie wynosi 211,10 zt.

52,97 % ogolnego zadluzenia (166.486,13 zt.) spowodowana jest przez 17 osob, ktore
zalegaja z optatami za mieszkanie powyzej 10 m-cy.

Budynki, w ktérych wystepuja najwieksze zalegtosci czynszowe to:

1. Jana Pawtla II 9 — zadluzenie 36.687,62 zt

2. KEN 3 — zadluzenie 29.532,35 zt

3. Konstytucji 3 Maja 12 — zadluzenie 24.659,73 zt
4. Jana Pawla II 3 — zadtuzenie 23.525,55 zt

5. Konstytucji 3 Maja 18 — zadluzenie 16.869,66 zi

Zarzad podejmowat dziatania w celu wyegzekwowania dlugéw czynszowych poprzez
postepowanie upominawcze i sgdowe, tj.:

-wezwania do zaptaty 1 pisma ponaglajace (440 szt.)

-wezwania ostateczne przedsagdowe (117 szt.)

-sprawy skierowane do Sadu (23 szt.)

-wnioski egzekucyjne do Komornika (58 szt.)

-noty odsetkowe (140 szt.)

W 2018 roku wyegzekwowano od dtuznikéw na skutek dziatan upominawczo-
egzekucyjnych :

-egzekucja komornicza 62.918,96 zi

-wptlaty dluznikow  283.263,72 zt

RAZEM 346.182,68 zi

Sptata kredytu 1 odsetek objete sg budynki przy Kottataja 11 3.
Zadhluzenie z tyt. kredytow na 31.12.2018 r. wynosito 21.223,11 zi.

W tym :
1. Koliataja 1 4.255,37 zk.
2. KoHataja 3 16.967,74 zt.

Na poczatek 2018 roku mieszkan obcigzonych kredytem 1 odsetkami byto 33.
Spotdzielnia w 2018 r. ztozyla wnioski dotyczace 26 mieszkan i1 otrzymata takie
oddluzenie. Na 31.12.2018 roku lokali niespetniajagcych warunkéw splaty terminowe;j
przez 20 lat pozostato na ul. Kolgtaja 1 — 2 mieszkania, a na ul. KoHataja 3 — 5
mieszkan, z tego w 2019 z ul. Koltataja 1 beda ztozone przez Spotdzielnie wnioski w 11
kwartale do jednego mieszkania 1 III kwartale do jednego mieszkania. Na ul Koltataja 3
z pozostatych 5 mieszkan zostang ztozone wnioski w III kwartale 2019r. Na tym etapie
zakonczy si¢ jakiekolwiek zadluzenie zwigzane z lokalami obcigzonymi zadluzeniem
kredytowym w rozliczeniach z bankiem.

W stosunku os6b, u ktorych wystepuje zadtuzenie z tytulu kredytéw prowadzone jest
postepowanie windykacyjne w postaci:

-wezwania ostateczne przedsagdowe

-sprawy skierowane do Sadu

-wnioski egzekucyjne do Komornika
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-wywiady i1 rozmowy przeprowadzone w mieszkaniach dtuznikow
W 2018 wyegzekwowano od dluznikow na skutek dziatah upominawczych
11.517,91 zt.

VII. Kontrole w Spoldzielni

W 2018 r. dziatalno$¢ Spotdzielni byta kontrolowana przez:

- PKO BP S.A. w Sandomierzu — kontrola ewidencji analitycznej kredytow
mieszkaniowych ,,starego portfela” II, Il i IV kwartat 2017 r. i [ kwartat 2018;

VIII. Uchwaly, ktore bedq podejmowane przez Walne Zgromadzenie

Oproécz uchwal podejmowanych przez Walne Zgromadzenie co roku (uchwaty
w sprawie przyjecia sprawozdan Zarzadu 1 Rady, przyjecia sprawozdania finansowego
oraz udzielenia absolutorium cztonkom Zarzadu) proponujemy takze podjecie uchwaty
w sprawach:

O przyjecia wnioskow z lustracji
(w maju 2019 roku przeprowadzona zostata przez Matopolski Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w Tarnowie kompleksowa lustracja dziatalnosci Spotdzielni za lata 2016 -2018.
Lustratorzy przedstawili wnioski polustracyjne do wykonania przez Spotdzielni¢. Informacja
na temat lustracji oraz tre$¢ wnioskoOw stanowig odrgbny materiat - pkt 8 porzadku obrad Walnego
Zgromadzenia) )

0 wyboru cztonkow Rady Nadzorczej

(w 2019 roku uptywa 3 letnia kadencja Rady Nadzorczej. Cztonkowie wybieraja
na poszczegolnych czesciach Walnego Zgromadzenia 9-cio osobowy sktad Rady
na kadencj¢ 2019-2022; po 3 cztonkéw Rady z kazdej czesci Walnego
Zgromadzenia.)

O kierunkow rozwoju Spotdzielni na lata 2019-2022 obejmujgca nastepujgce
zagadnienia:
1 . Prowadzenie prac remontowych na budynkach, majgcych na celu obnizenie ich
energochtonnosci.
2. Zakonczenie rozliczen kredytowych z bankiem finansujagcym budownictwo
mieszkaniowe.
3. Kontynuacja ustanawiania odrgbnej wtasnos$ci lokali na wnioski mieszkancow.

4. Administrowanie nieruchomosciami Wspdlnot Mieszkaniowych.

5. Sukcesywna wymiana instalacji wodno-kanalizacyjnych w budynkach.
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Zarzqd Spotdzielni Mieszkaniowej w Staszowie
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