Sprawozdanie Zarzgdu 7 dzialalnosci gospodarczo-finansowej
Spoldzielni Mieszkaniowej za 2016 r.

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

W sktad Zarzadu w 2016 roku wchodzili:
- Prezes Zarzadu Janusz Walczak
- Zastepca Prezesa Zarzadu Adam Zielinski

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

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

- dazeniu do uzyskania wlasciwych wskaznikéw ekonomicznych zapewniajacych

stabilng sytuacje¢ finansowa Spotdzielni

- prowadzeniu skutecznej windykacji nalezno$ci z tytutu zaleglych optat za
uzytkowanie lokali

- rozpatrywaniu spraw cztonkowsko -mieszkaniowych ze szczegdlnym
uwzglednieniem wnioskéw zwigzanych z dalszym wyodrebnianiem lokali
spotdzielczych i1 przenoszeniem na wlasnos$¢ dla cztonkow Spotdzielni.

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

Zarzad zawsze kieruje si¢ warto$cig, iz konieczne jest wywazanie istotnych
interesOw czlonka Spotdzielni na tle intereséw Spoldzielni jako wlasnosci wszystkich
cztonkow.

Dziatalno$¢ Spotdzielni to podejmowanie przez Zarzad decyzji w interesie ogdtu
1 dla tej dziatlalno$ci wszelkie partykularne interesy powinny by¢ i sg odrzucane.



1. Podstawowe wskazZniki gospodarczo- finansowe:

Wielkos¢ zasobéw na 31.12.2016 r. ogdtem 122.074,30 m *p.u.
(61 budynkow, 2.382 mieszkania)

Zasoby wiasne 78.073,85 m *p.u.
(36 budynkow, 1.489 mieszkan)

Zasoby zlecone 44.000,45 m’p.u.
(25 budynkow, 893 mieszkania)

Zasoby Spoldzielni : 1.489 mieszkan
- 933 - mieszkania wlasnosciowe

- 52 - mieszkania lokatorskie

- 495 - mieszkania wyodrebnione

- 9 —umowy najmu

Lokale uzytkowe ogdtem 1.542,12 m’*p.u. w tym :

- 22 garaze o pow. 382,22 m’ :
e 11 garazy przy ul. Langiewicza 11 o pow. 182,72 m?
( 2-wyodrebniona wiasno$é - 32,32 m? i 9 wlasno$ciowych -150,40 m?)
e 11 garazy w budynku przy ul. Mickiewicza 52 o pow. 199,50 m?
( 7-wyodrebniona wiasno$é - 131,40 m? i 4 wlasno$ciowe - 68,10 m?)

- budynki administracyjne , warsztatowo-magazynowe na O$. Péinoc
i O$. Wschod o pow. 1159,90 m’p.u. stanowigce mienie spotdzielni mieszkaniowej

Zrzeszeni czlonkowie ogotem na 31.12.2016 r. — 1370 w tym:

- osoby fizyczne 1332
- osoby fizyczne oczekujace 34
- 0soby prawne 4

W roku 2016 liczba cztonkéw zmniejszyla si¢ ogdtem o 36 w stosunku do 2015 roku
(71 0sob zrezygnowato z cztonkostwa w zwiqzku ze sprzedazq mieszkania, ale
jednoczesnie Zarzqd przyjgl w poczet cztonkow 35 0sob: 19 osob w zwiqzku z zakupem
mieszkania, 8 w zwiqzku z darowizng, 5 w wyniku postepowania spadkowego

i 3 osoby z innych przyczyn).



II. Informacje o majatku Spotdzielni w 2016 roku

Wartos¢ netto majatku trwatego Spotdzielni na dzien 31-12-2016 1.
wyniosta ogotem 16.507.432,15 zt 1 zmniejszyta si¢ 0 547.117,44 zt w
porownaniu do wartosci majatku na dzien 31-12-2015 r. kiedy wynosita

17.054.549,5

O 7i.

Decydujacg przewage w strukturze majatku trwatego stanowity
budynki mieszkalne oraz grunty wiasne 1 bedace w uzytkowaniu

wieczystym.

Struktura wartosci majatku trwalego netto na dzien 31-12-2016r.

przedstawia si¢ nastepujaco:

Ip | Srodki wartos¢ w zt % udziat | wartos¢ w zt % udziat Saldo
trwale na 31-12-2015 w majatku | na 31-12-2016 w majatku | /+/
ogotem ogotem /-/
1 | Budynki 15.591.856,70 | 91,42 15.120.423,64 | 91,60 -471.433,06
2 | Grunty 1.385.306,93 | 8,12 1.314.827,82 | 7,97 - 70.479,11
3 | Urzadzenia 54.397,69 | 0,32 62.702,94 0,38 + 8.305,25
techniczne
4 | Pozostale 22.988,27 | 0,14 9.477,75 0,05 - 13.510,52
OGOLEM | 17.054.549,59 | 100,00 16.507.432,15 | 100,00 -547.117.,44

Zmniejszenie majatku nastgpito z tytulu przeniesienia wyodrgbnionych
lokali na rzecz ich uzytkownikow na kwote 96.264,38 1 umorzenia

budynkow za rok obrotowy na kwote 375.168,68 zt.

Zestawienie powierzchni mieszkalnych wyodrebnionych wedtug stanu na
31-12-2016 przedstawia si¢ nastepujaco :

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

Na 31-12-2015 | na 31-12-2015 | Na 31-12-2016 | na 31-12-2016
492 27.299,18 495 27.449,11




Powierzchnia uzytkowa zasobow mieszkalnych zarzadzanych przez

Spotdzielnie pozostata bez zmian 1 wynosi na dzien 31-12-2016r

78.073,85 m? tj; 1489 mieszkan,

w tym: - lokale wyodrebnione 495 o pow. 27.449,11 m?
- lokale typu wilasno$ciowego 933 o pow. 46.953,84 m?
- lokale typu lokatorskiego 52 opow. 3.155,60 m?
- lokale na umowy najmu 9 opow. 51530m?

Na dzien 31-12-2016 roku wszystkie nieruchomosci sg przygotowane do
przenoszenia wlasnosci na rzecz cztonkow Spoéldzielni jak 1 wlascicieli nie
bedacych cztonkami.

II1. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

Wynik finansowy Spoltdzielni za 2016 rok

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

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

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

Stosownie do zapiséw art. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych:

1. Czlonkowie spdtdzielni ktorym przystugujg spotdzielcze prawa do lokali
/lokatorskie 1 wlasnosciowe/ zobowigzani sg uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z:

- eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomos$ci w cze¢sciach przypadajacych na ich
lokale,

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

2. Osoby nie bedace cztonkami spotdzielni ktorym przystuguja spotdzielcze
wlasno$ciowe prawa do lokalu zobowigzani sg uczestniczy¢ w pokrywaniu
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kosztow zwigzanych z:

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

- eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielnt,

poprzez wnoszenie optat eksploatacyjnych na takich samych zasadach jak

cztonkowie spdtdzielni, jednakze bez prawa do pozytkow 1 innych przychodéw

z mienia spotdzielni oraz wlasnej dziatalno$ci gospodarcze;.

2. Czlonkowie spoldzielni bedacy wlascicielami lokali /odrgbna wlasnos¢ lokali/

zobowigzani sg uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z:

- eksploatacjg 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 kosztow zwigzanych z :

- eksploatacja 1 utrzymaniem swojego lokalu,

- eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci wspolnych,

- 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 pozytkéw z mienia spdtdzielni 1 wlasne;j
dziatalnos$ci gospodarcze;.

Z optatami eksploatacyjnymi wigzg si¢ rowniez optaty na fundusz remontowy tworzony

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

mieszkaniowych.

Obowigzek swiadczenia na fundusz remontowy dotyczy cztonkdéw spotdzielni,

wilascicieli lokali nie bedacych cztonkami spétdzielni oraz osdb nie bedacych

cztonkami spoldzielni, ktorym przystuguja spoétdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali.

Ponadto mieszkancy lokali bez wzgledu na status zajmowanego lokalu sg zobowigzani

do ponoszenia optat zwigzanych z:

- energig elektryczng zuzytag w pomieszczeniach wspolnego uzytku oraz wspolnej
cze$ci nieruchomosci,

- energig cieplng na ogrzewanie mieszkan oraz podgrzanie cieplej wody,

- zimng wodg 1 odprowadzeniem $ciekow,

- wywozem nieczystosci statych /odpady komunalne/

Uwzgledniajac przepisy ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych

Spoldzielnia Mieszkaniowa w prowadzonej przez siebie ewidencji ksiegowej dokonuje

rozgraniczenia kosztow 1 przychodoéw oraz wynikow na prowadzonej dziatalno$ci

wydzielajac gospodarke zasobami mieszkaniowymi , z ktorej dochody podlegaja

zwolnieniu od CIT, zgodnie z art. 17 ust.1 pkt. 44 ustawy oraz pozostala dzialalnos¢

gospodarcza, z ktorej dochody sg opodatkowane wg normalnych zasad.

Za 2016 rok w naszej spotdzielni wynik z catoksztattu dziatalnos$ci jest dodatni

1 wynosi 479.984,39 zt co stanowi 0,51 zt/m2pu/m-c. Natomiast podatek zostat

naliczony od dochodu tj ; od kwoty 19.131,48 z dzialalno$ci gospodarczej i wynosi

4.898,00 zt.

Nadwyzka bilansowa netto wynosi 14.233,48 co stanowi 0,02 z/m2pu.
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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 przychodow / wynik gzm nieopodatkowany/.

(2 ) Wynik z pozostatej dzialalnosci gospodarczej spotdzielni

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

Ustalenie wyniku z gospodarki zasobami mieszkaniowymi
(1 ) Wynik niepodatkowany
Ogolem przychody gzm za 2016 rok 4.598.504,57

- z tytutu eksploatacji zasobow mieszkaniowych 3.856.035,54 (4,12 zi/m’p.u.)
- z tytulu konserwacji zasobow mieszkaniowych ~ 397.134,53 (0,42 zt/m?p.u.)
- 7 tytutu optat za odpady komunalne (od osoby)  345.334,50  ( ---------------—-- )

Ogolem koszty gzm za 2016 rok 4.137.651,66

- z tytulu eksploatacji zasobow mieszkaniowych  3.444.035,62 ( 3,68 zt/m *p.u.)
- z tytulu konserwacji zasobow mieszkaniowych 348.281,54 (0,37 zZ¥m ?p.u.)
- z tytulu kosztow na odpady komunalne (od osoby) 345.334,50 ( ------------------ )
Wynik ogélem z gospodarki zasobami mieszkaniowymi (gzm) za 2016 wynosi

460.852,91 co stanowi 0,49 zl/m 2p.u./m-c.

Wynik ten jest sumg wynikow na poszczegdlnych nieruchomosciach w rozbiciu na :
eksploatacje , konserwacje , podatek od nieruchomosci 1 wieczyste uzytkowanie
gruntow.

Wykaz nieruchomosci 1 ksztaltowanie si¢ poszczegdlnych wynikéw oraz zadtuzen
z tytutu optat za mieszkania na poszczegdlnych nieruchomos$ciach zawiera
Zalacznik nr 1.

Na poszczegbdlnych nieruchomosciach powstaty za 2016 rok nadwyzki kosztow nad

przychodami jak rowniez nadwyzki przychodéw nad kosztami, ktore zostaly

uwzglednione przy opracowaniu planu kosztow eksploatacji na 2017 rok.

Zgodnie z ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych Art. 6 ust. 1 r6znica miedzy

kosztami eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci, a przychodami z optat zwigksza



odpowiednio koszty lub przychody w nast¢pnym roku.
Nadwyzka kosztow nad przychodami zostata rozliczona poprzez konto ,, Rozliczenia

migdzyokresowe kosztéw ,, natomiast nadwyzka przychodéw nad kosztami zostata
rozliczona poprzez konto ,,Rozliczenia mi¢dzyokresowe przychodéw,, wedtug stanu na
31-12-2016.

Koszty eksploatacji ponoszone przez spotdzielnie¢ w ramach prowadzonej dziatalnosci
gospodarki zasobami mieszkaniowymi to m.in. koszty dotyczace bezposrednio dane;j
nieruchomosci to s3:

ustugi kominiarskie, deratyzacji 1 dezynsekcji, ubezpieczenia budynkoéw, podatku od
nieruchomosci , wieczystego uzytkowania gruntow , sprzatania klatek 1 powierzchni
wokot budynkow , koszty energii elektrycznej na klatkach schodowych , odczytow
wodomierzy , koszty 5 letnich pomiaréw elektrycznych , koszty optat sadowych
zwigzanych z gospodarka zasobami mieszkaniowymi ,

koszty konserwacji w ramach ktérych wykonywane sa:

- regulacja sieci centralnego ogrzewania przed sezonem grzewczym, odpowietrzanie
grzejnikow w mieszkaniach

- naprawa instalacji elektrycznej w korytarzach piwnicznych i na klatkach schodowych,
wymiana uszkodzonych wylacznikéw, wymiana opraw 1 uzupetnienie zaréwek,

- konserwacja instalacji wodnej 1 kanalizacyjnej polegajaca na udroznieniu pionow,
wymiana uszkodzonych odcinkéw instalacji w mieszkaniach lub pomieszczeniach
piwnicznych jak rowniez koszty wynajmu wozu specjalistycznego do udroznienia
instalaciji,

- konserwacja instalacji gazowej polegajaca na sprawdzaniu instalacji w mieszkaniach
wraz z urzgdzeniami 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 solg, rozwiezienie skrzyn.

Powyzsze koszty rozliczane sg w przeliczeniu na 1m ?p.u. danej nieruchomosci.

Natomiast wszystkie pozostale koszty wspdlne zwigzane z utrzymaniem zasobow
i obstugg spotdzielni jako calo$ci rozliczane sg proporcjonalnie do calo$ci m?p.u. na
wszystkie nieruchomosci do ktérych nalezg koszty :

- ustug telefonicznych, informatycznych , prawnych,
pelienia pogotowia awaryjnego,

- optat pocztowych, bankowych 1 dorgczenia korespondencji,

- szkolen pracownikow i kosztow delegacji stuzbowych,

- koszty pustostandw,

- ogloszen prasowych o zbyciu mieszkan ,o przetargach na wykonanie robot
budowlanych,

- zuzycia materialdéw biurowych , zakupu wyposazenia, Srodkéw trwatych
1 prasy fachowej,

- zuzycia energii elektrycznej 1 cieplnej w budynkach administracji

- podatku od nieruchomosci i wieczystego uzytkowania gruntéw dotyczacych
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budynkéw administraci,

- zuzycia wody w budynkach administracji,

- amortyzacji $rodkoéw trwatych 1 warto$ci niematerialnych i prawnych

- ubezpieczen od ognia 1 innych zdarzen losowych budynkéw administracji

- utrzymania budynkéw administracji i dozoru obiektu ,

- koszty osobowe /ptace brutto oraz nalezne sktadki z ubezpieczenia spotecznego /
dotyczace osdéb wykonujacych prace na rzecz administracji, ksiggowos$ci, windykacji,

- koszty organow samorzadowych : Zarzad, Rada Nadzorcza, Walne Zgromadzenie
Czlonkow Spoétdzielni.

Przychody 1 koszty z gospodarki mediami tj.: (za zuzycie gazu, zimnej wody

1 odprowadzenia kanalizacji, konserwacji i dostawy sygnatu TV, zostaly rozliczone
z mieszkancami poprzez konta rozrachunkowe zespotu ,,2,, i nie sg elementem
wyniku finansowego.

Koszty zwigzane z odbiorem odpadéw komunalnych ponoszone sg w zalezno$ci od
ilo$ci 0séb zamieszkatych mieszkaniu wedtug o§wiadczenia 1 w takiej samej wysokos$ci
pobierane sg opfaty.

Optaty zostaly wprowadzone ,,Ustawg o gospodarowaniu odpadami komunalnymi,,
z dniem 1 lipca 2013 roku.

Przychody 1 koszty za 2016 rok wyniosty 345.334,50 zl.

Wynik z tego tytutu jest zerowy.

Ustalenie wyniku do opodatkowania

(2) Wynik opodatkowany

Przychody z pozostalej dzialalnosci gospodarczej za 2016 rok
/444.345,84 minus podatek 4.898,00 / 439.447,84 (0,47 zt/m ?p.u./m-c)

Koszty uzyskania przychodu z pozostalej

dzialalno$ci gospodarczej 425.214,36 ( 0,45 z¥/m *p.u./m-c)
Dochdd netto — nadwyzka bilansowa 14.233,48 (0,02 z/m’p.u./m-c)
Ogolem

Nadwyzka bilansowa pozostaje do dyspozycji spétdzielni zgodnie z podjeta Uchwaty
przez Walne Zgromadzenie Czlonkow.



GOSPODARKA REMONTOWA

Gospodarka remontowa jest jednym z glownych zadan dziatalnosci Spotdzielni
wynikajaca z obowigzku utrzymania zasobéw mieszkaniowych w nalezytym stanie
technicznym. Realizacja prac remontowych w zasobach Spétdzielni wykonywana jest
W oparciu o roczny plan rzeczowo-finansowy zatwierdzony przez Rad¢ Nadzorcza
Spotdzielni. Podstawowym zrédiem pozyskiwania srodkéw finansowych na remonty
w Spotdzielni jest fundusz remontowy, tworzony obligatoryjnie przez spotdzielnie
mieszkaniowe na podstawie Art. .6 ust 3 Ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.
Obowigzek swiadczenia na fundusz dotyczy wszystkich cztonkéw spotdzielni,
wiascicieli lokali niebgdacych cztonkami oraz oso6b niebedacych cztonkami spotdzielni,
ktorym przystuguja wtasnosciowe prawa do lokali.
W celu wykonania remontow tworzy si¢ nastepujace fundusze remontowe:

1/ Nieruchomosci — przeznacza si¢ remonty wydzielonych nieruchomosci
mieszkaniowych / w naszej spotdzielni jest ich 14/.

2/ Mienia spotdzielni /fundusz rezerwowy/ — przeznacza si¢ wymiang stolarki
okiennej oraz na remonty nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni stuzace do
uzytku wspolnego / np. place zabaw/.

Odrebnie na kazdg nieruchomos$¢ rozliczane sg przychody i koszty funduszu
remontowego.

Spoldzielnia Mieszkaniowa tworzy odpis na fundusz remontowy na kazda
nieruchomo$¢ oddzielnie w zrdéznicowanej wysokosci, ktéry obecnie wynosi
od 0,57 do 1,60 zI/m Zp.u.

oraz na fundusz remontowy mienia spétdzielni w wysokosci 0,19 z&/m *p.u.
z przeznaczeniem na wymiane stolarki okiennej w kwocie 0,15 zi/m %p.u.

i na fundusz rezerwowy w kwocie 0,04 zt/m *p.u.

W roku 2016 wplywy i wydatki funduszu remontowego przedstawia ponizsze
zestawienie :

1/ Stan funduszu remontowego na 01.01.2016 612.751,76
2/ Wplywy ogolem za rok 2016 1.733.406,82
w tym : - odpis na fundusz ogotem 925 .818,40

- nadwyzka bilansowa za 2013 rok  747.439,22
- nadwyzka bilansowa za 2015 rok 4.878,73
- zwrot za wymian¢ stolarki okiennej 27.270,47
- odszkodowanie z Firmy Budowlane; 28.000,00

3/ Srodki do wyKkorzystania /1+2/ 2.346.158,58
4/ Wydatki ogolem za rok 2016 2.119.118,81
5/ Stan funduszu remontowego na 31.12.2016r 227.039,77



Ogoétem fundusz remontowy za 2016 rok wykazuje saldo dodatnie na kwote
227.039,77 co stanowi 0,24 zt/m?p.u./m-c.

- na poszczegolnych nieruchomosciach salda biezacego funduszu sa dodatnie na kwote
506.187,47 1ujemne na 4 nieruchomosciach (,, 5SP,,Wschodnia 3A, ,,7W,, KEN
. 12W,, Mickiewicza 48 oraz ,,14W,, Mickiewicza 54 na kwote 226.832,98 zt.

- saldo z tytulu wymiany stolarki okiennej jest uyjemne na kwote 219.469,96 co stanowi
srednio 0,23 zVm2pu /m-c,

- pozostaty fundusz rezerwowy spotdzielni jest dodatni 1 wynosi 167.155,24
co stanowi 0,18 z¥m2pu/m-c,

Gtowne prace remontowe wykonane w 2016 roku na tgczng kwote 2.119.118,81 zt to:

- wymiana pionow 71.334,72
- wymiana drzwi wejSciowych 42.857,01

- remont dachow 61.339,98
- docieplenie $cian ostonowych 982.407,00
- malowanie klatek schodowych 47.220,00
- remont kominow 32.826,57
- remont wej$¢ do klatek schodowych 118.703,36
- remont chodnikow 84.283,68
- malowanie elewacji 265.329,73
- wymiana stolarki okienne;j 375.566,69
- pozostate drobne remonty na 37.250,07

wszystkich nieruchomos$ciach
Analityczne zestawienie stanu funduszu remontowego na poszczegodlnych

nieruchomos$ciach 1 z pozostatych tytutléw na dzien 31.12.2016r
zawiera Zalacznik nr 2.
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Struktura w naliczeniach optat za mieszkania w spoldzielni z tytulu : optat
eksploatacyjnych, funduszu remontowego, konserwacji oraz za dostawe¢ mediow
ksztaltowala si¢ nastgpujaco:

Nazwa Za Za Za
2014 rok | 2015rok | 2016 rok
w % w % w %
1/ optaty eksploatacyjne 37,35 37,18 37,27
2/ konserwacja budynkow 5,05 5,01 4,98
3/ utrzymanie czystosci 1,66 1,66 1,64
4/ fundusz remontowy 16,33 16,20 16,18
5/ optaty za dodatkowe piwnice 0,13 0,14 0,15
6/ czynsz za najem mieszkan 0,11 0,18 0,29
7 / Razem oplaty na rzecz Spoldzielni 60,63 60,37 60,51
8/ podatek od nieruchomosci 1,14 1,13 1,11
9/ wieczyste uzytkowanie gruntow 0,94 0,93 0,93
10/ woda zimna 1 kanalizacja 23,40 23,05 22,81
11/ odbidr 1 konserwacja TV 2,33 2,31 2,25
12/ optata za gospodarowanie odpadami 4,61 5,26 5,62
13/ zuzycie gazu 2,73 2,73 2,29
14/ sptata kredytow 0,85 0,84 0,75
15/ uyjemny wynik wody 2,09 2,07 1,93
16/ dobrowolne ubezpieczenie mieszkan 0,85 0,88 0,92
17/ optaty za media z tyt. umowy najmu 0,43 0,43 0,88
18/ Razem oplaty na rzecz innych instytucji | 39,37 39,63 39,49
Ogolem naliczenia oplat za mieszkania 100 % 100% 100 %
w Spoldzielni

Optaty za dostarczenie energii cieplnej 1 podgrzania centralnie cieptej wody
mieszkancy wnosza bezposrednio do Zaktadu Energetyki Cieplnej w Staszowie.
Ogotem koszty centralnego ogrzewania poniesione przez mieszkancoOw wynosza:
za 2016 rok 2.873.574,16 co stanowi 3,07 zt/m2pu/m-c,

za 2015 rok 2.754.853,61 co stanowi 2,94 zt/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 :

za 2016 rok  819.242,79 zi,

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¢ Mieszkaniowg struktura udzialow
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oplat za mieszkania na rzecz Spoldzielni i ZEC ulega zmianie i przedstawia si¢
nastepujaco:

Nazwa Za Za Za
2014 rok | 2015rok | 2016 rok
w % w % w %
1/ optaty eksploatacyjne 23,21 22,78 22,63
2/ konserwacja budynkow 3,13 3,07 3,02
3/ utrzymanie czystosci 1,03 1,01 0,99
4/ fundusz remontowy 10,14 9,92 9,82
5/ optaty za dodatkowe piwnice 0,08 0,09 0,09
6/ czynsz za najem mieszkan 0,07 0,07 0,18
7/ Razem oplaty na rzecz Spoldzielni 37,66 36,94 36,73
8/ podatek od nieruchomosci 0,70 0,69 0,68
9/ wieczyste uzytkowanie gruntow 0,58 0,57 0,56
10/ woda 1 kanalizacja 14,54 14,12 13,85
11/ odbidr 1 konserwacja TV 1,44 1,42 1,36
12/ optata za gospodarowanie odpadami 2,86 3,22 3,41
13/ zuzycie gazu 1,70 1,69 1,39
14/ sptata kredytow 0,52 0,51 0,46
15/ uyjemny wynik wody 1,30 1,27 1,17
16/ dobrowolne ubezpieczenie mieszkan 0,52 0,51 0,56
17/ optaty za media z tyt. umowy najmu 0,30 0,29 0,54
18/ oplaty za centralne ogrzewanie do ZEC 28,85 29,73 30,57
19/ optaty za centralnie ciepta wode do ZEC 9,03 9,04 8,72
20/ Razem oplaty na rzecz innych instytucji | 62,34 63,06 63,27
Ogolem naliczenia oplat za mieszkania 100 % 100 % 100%
w Spoldzielni i w ZEC

Z przedstawionego zestawienia wynika, ze z optat miesigcznych wnoszonych przez
uzytkownikow mieszkan do Spotdzielni Mieszkaniowej 1 do Zaktadu Energetyki
Cieplnej na pokrycie kosztow niezaleznych od Spétdzielni, w 2016 roku przeznaczone
byto 63,27 % opfat, a na pokrycie kosztow zaleznych od Spotdzielni pozostato 36,73 %
na biezace utrzymanie i obsluge zasobow mieszkaniowych - w tym na eksploatacje
przeznaczono 22,63 % , natomiast na fundusz remontowy 9,82 %.

Wsrod optat niezaleznych najwigksze pozycje stanowig oplaty za centralne ogrzewanie
/30,57 %/ , woda 1 odprowadzenie $ciekow /13,85%/ .
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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 Nadzorczqg
planem, ktory jest scisle przestrzegany.

Pomimo, iz czes¢ mieszkancow nie reguluje optat za lokale i zadtuzenie z tego tytutu na
koniec 2016 roku wyniosto ponad 350 tysiecy 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 zostat sporzqdzony na kazdg
nieruchomos¢ oddzielnie.

W 2016 r. wykonano nastepujace prace remontowe na budynkach:

Na osiedlu ,,Ponoc’:

Nieruchomos¢ 2P ( Jana Pawla II 1,3,5,9,11,13,15,19,Langiewicza 13,17)

» budynek Jana Pawla I 1 : wymiana drzwi wejsciowych do klatki, montaz domofonu,
malowanie klatki schodowej wraz z biatkowaniem korytarzy piwnicznych,
docieplenie budynku , wykonanie opaski wokot budynku z kostki brukowe;j

» budynek Jana Pawta II 5: wymiana drzwi wejsciowych do klatek, wymiana
uszkodzonych paneli domofonowych 1 zasilaczy

» budynek Jana Pawta I1 9: wymiana drzwi wejsciowych do klatek, wykonanie
pokrycia dachowego papa termozgrzewalng wraz z kompleksowa wymiang obrobek
blacharskich

» budynek Jana Pawta Il 13: wykonanie docieplenia §ciany ostonowej wraz
z wykonaniem opaski wzdhuz tej Sciany

» budynek Jana Pawta Il 19: rozpoczecie docieplenia $ciany ostonowe;j

» budynek Langiewicza 13: wymiana pionéw wod-kan

Ogolem na tej nieruchomosci wydatkowano 358.864,38

Nieruchomos¢ 3P (Wschodnia 10,8,8a)

» wykonano prace nieplanowane (naprawa schodow na klatkach w budynku
Wschodnia 10)

Ogolem na tej nieruchomosci wydatkowano 1.832,77

Nieruchomos¢ 4P (Opatowska 42): malowanie elewacji budynku
Ogolem na tej nieruchomosci wydatkowano 24.157,92

Nieruchomos¢ SP (Wschodnia 3A)
» malowanie elewacji budynku, docieplenie podmurdéwki styropianem
Ogolem na tej nieruchomosci wydatkowano 46.789,84 z1.
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» Dokonywano wymiany stolarki okiennej i zwrotow za stolarke wymieniong za
srodki wlasne mieszkancow.

Dokonywanie wymiany stolarki przez Spétdzielnie¢ Mieszkaniowg zostato ostatecznie
zakonczone w 2016 roku zgodnie z aneksem do ,,Regulaminu napraw wewnatrz lokali

29

Na osiedlu ,,Wschod”:

Nieruchomosé¢ 2W (budynek Kilinskiego 4 i 8)

» Kilinskiego 4: docieplenie $ciany szczytowej, wymiana drzwi wejsciowych,
zakup paneli domofonowych, wymiana okienek piwnicznych

Na tym budynku wydatkowano kwote 25.529,22 z1.

» Kilinskiego 8: wymiana drzwi wejsciowych do klatek oraz paneli domofonowych,
remont przewoddéw kominowych ponad potacig dachowa, remont chodnika wzdtuz
budynku wraz z dojsciami do klatek

Na tym budynku wydatkowano kwote 61.403,63 z1.

Nieruchomos¢ 3W (budynek Kilinskiego 6)
» wymiana drzwi wejsciowych do klatek
Lt.gcznie na tej nieruchomosci wydatkowano kwote 6.778,02 z1.

Nieruchomos¢ 4W (budynek Kilinskiego 14)
» remont wejs¢ do klatek schodowych
L.gcznie na tej nieruchomosci wydatkowano kwote 8.659,09 zi.

Nieruchomos¢ SW (budynek Kilinskiego 18)

» remont przewoddéw kominowych ponad potacig dachowa , wykonanie pokrycia
dachowego papa termozgrzewalng wraz z wymiang obrdbek blacharskich,
tj. pasa podrynnowego, rynny i ogniomuru

Lt.gcznie na tej nieruchomosci wydatkowano kwote 42.916,98 z1.

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

» Konstytucji 3 Maja 12: malowanie klatek schodowych wraz z biatkowaniem
korytarzy piwnicznych, remont instalacji domofonowej (wymiana paneli, montaz
instalacji), remont wiatrolapow poprzez catkowitg rozbiorke 1 wykonanie odbudowy
wraz w wymiang schodow

» Konstytucji 3 Maja 14: wymiana 2 pionéw wodnych

» Konstytucji 3 Maja 16: wymiana poziomu instalacji wodnej (zw, c.c.w, cyrkulacja) ,
wymiana 8 pionéw wodnych

» Konstytucji 3 Maja 18: wymiana poziomu instalacji wodnej (zw, c.c.w, cyrkulacja)
oraz piony wodne

L.gcznie na tej nieruchomosci wydatkowano kwote 193.125,65 z1.

Nieruchomos$¢ 7W (budynki KEN 1,3,5,7,9,11,13)

» KEN 5, 9 — wymiana 2 pionéw wodnych

» KEN 7, 9, 11: docieplenie $cian ostonowych, odnowienie kolorystyki §cian
szczytowych, odnowienie kolorystyki wiatrotapow
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L.gcznie na tej nieruchomosci wydatkowano kwote 702.211,23 z1.

Nieruchomos$¢ 8W (budynek Kollataja 1,3)

» KoHataja 1: remont chodnika wzdtuz budynku wraz z doj$ciami do altany
Smietnikowej 1 parkingu, remont nawierzchni zwirowej zatok parkingowych, remont
drogi dojazdowej do parkingu

Lt.gcznie na tej nieruchomosci wydatkowano kwote 66.825,73 z1.

Nieruchomos¢ 12W (budynek Mickiewicza 48)
» malowanie elewacji budynku, cze¢sciowa wymiana obrobki blacharskiej
Lt.gcznie na tej nieruchomosci wydatkowano kwote 73.805,59 zi

Nieruchomos¢ 13W (budynek Mickiewicza 52)
» malowanie elewacji budynku
Lgcznie na tej nieruchomosci wydatkowano kwote 54.286,85 z1.

Nieruchomos¢ 14 W (budynek Mickiewicza 54)
» malowanie elewacji budynku
L.gcznie na tej nieruchomosci wydatkowano kwote 76.365,22

» Dokonywano wymiany stolarki okiennej i zwrotow za stolarke wymieniong za
srodki wlasne mieszkancow.

Dokonywanie wymiany stolarki przez Spétdzielnie¢ Mieszkaniowa zostato ostatecznie
zakonczone w 2016 roku zgodnie z aneksem do ,,Regulaminu napraw wewnatrz lokali”

V. Przetargi w Spoldzielni

W 2016 roku przeprowadzono nastgpujace przetargi :

e przetarg na docieplenie $cian budynkoéw KEN 7, 9, 11 ( spo$rod siedmiu ofert
Komisja wybrata oferte Przedsigbiorstwa Zaktadu Ogdélnobudowlanego ,,Arbud”
Arkadiusz Marciniec z Ostrowca Swigtokrzyskiego )

e przetarg na wymiang stolarki drzwiowej w budynkach JP IT 1, 5, 9; Kilinskiego 4, 6, 8
( sposrod pieciu ofert Komisja wybrata oferte firmy ,,Montanex” ze Staszowa)

e przetarg na malowanie klatek schodowych w budynkach JP II 1 1 Konstytucji

3 Maja 12 ( sposrod dwoch ofert Komisja wybrata oferte Zaktadu Remontowo-
Budowlanego ,,Mal-Bud” Marek Bak ze Staszowa )

® przetarg na remont pokrycia dachowego na budynku Jana Pawta I1 9 Kilinskiego 18
( sposrdd trzech ofert Komisja wybrata oferte Przedsigbiorstwa Ustlugowo-
Produkcyjnego ,,East-West” z Kielc)

e przetarg na malowanie elewacji budynku Wschodnia 3a i Opatowska 42

(sposrod pigciu ofert Komisja wybrata oferte firmy ,,Zaw-Bud Zawisza Damian
z Buska-Zdroju” )

e przetarg na malowanie elewacji budynkow Mickiewicza 48, 52 1 54

(sposrod czterech ofert Komisja wybrata oferte firmy ,,Zaw-Bud Zawisza Damian
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z Buska-Zdroju” )
e przetarg na docieplenie $cian budynkéw Wschodnia 8a, Jana Pawta II 1, 13, 19
oraz jednej $ciany szczytowej budynku Kilinskiego 4 ( sposrod szesciu ofert Komisja
wybrala oferte Firmy ,,Jar” Jarostaw Wyka ze Staszowa )
e przetarg na remont chodnikow przy ul. Kilinskiego 8 1 Kottataja 1 oraz remont
parkingu przy ul. KoHataja 1 ( sposrod dwoch ofert Komisja wybrata oferte
Przedsiebiorstwa Ustugowo- Handlowego ,,Drogus” ze Staszowa )

Ogloszono tez przetarg na wymiang stolarki okiennej, na ktory wptyneta tylko jedna
oferta, co zgodnie z ,,Regulaminem przetargdw” oznacza, ze przetarg si¢ nie odbyt;
Zarzad wykonanie w/w wymiany powierzyt Przedsigbiorstwu Produkcyjno-
Ustugowemu ,,Kowalik Jerzy Jan Kowalik z Potanca.

VI. Windykacja czynszow i kredytow mieszkaniowych za rok 2016

Zadhizenie czynszowe na dzien 31.12.2016 r. w zasobach spotdzielczych wynosito
351.778,70 z1. 1 stanowito 6,16 % w stosunku do rocznego naliczenia czynszu.

W poréwnaniu do roku 2015 zadtuzenie zmniejszyto si¢ 0 27,09 %, co stanowi kwote
130.697,71 zt.

Osoby zalegajace z optatami czynszowymi stanowig 10,21 % ogdétu mieszkancow,

w tym osoby zalegajace z optatami powyzej 10 m-cy to 1,28 %.

W przeliczeniu na jedno mieszkanie zadtuzenie wynosi 236,25 zt.

Okoto 57,48 % ogb6lnego zadtuzenia (202.201,23 zl.) spowodowana jest przez 19 oséb,
ktore zalegaja z oplatami za mieszkanie powyzej 10 m-cy.

Budynki, w ktorych wystepuja najwigksze zaleglosci czynszowe to:
1. Mickiewicza 54 — zadluzenie 30.953,16 zi

2. KEN 5 — zadluzenie 28 683,36 zi

3. Jana Pawla II 3 — zadluzenie 25.196,11 zi

4. Konstytucji 3 Maja 12 — zadtuzenie 24.742,03 zt

5. Wschodnia 10 — zadtluzenie 24.138,40 zt

6. Jana Pawla 11 9 — zadluzenie 24.104,40 zt

7. KEN 3 — zadluzenie 23.385,53

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

-wezwania do zaptaty i1 pisma ponaglajace (532 szt.)

-wezwania ostateczne przedsagdowe (175 szt.)

-sprawy skierowane do Sadu (47 szt.)

-wnioski egzekucyjne do Komornika (34 szt.)

-noty odsetkowe (269 szt.)

W 2016 roku wyegzekwowano od dtuznikdéw na skutek dziatan upominawczo-
egzekucyjnych :

-egzekucja komornicza 86.712,47 zi

-wptaty dtuznikow  310.120,62 zt
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RAZEM 396.833,09 zi

Sptata kredytu 1 odsetek objete sg budynki przy ul. KEN 1 oraz Kolataja 1 1 3.
Zadhuzenie z tyt. kredytow na 31.12.2016 . wynosito 33.365,25 zt.

Mieszkan obcigzonych kredytem i odsetkami jest 41.
Budynki, w ktorych wystepuja zalegtosci kredytowe to:

1. Kollataja 1 6.982,83 zt.
2. KoMataja 3 25.729,80 zt.
3.KEN 1 652,62 zi.

W stosunku 0s6b, u ktorych wystepuje zadluzenie z tytutu kredytow prowadzone jest
postepowanie windykacyjne w postaci:

-wezwania ostateczne przedsgdowe

-sprawy skierowane do Sadu

-wnioski egzekucyjne do Komornika

-wywiady 1 rozmowy przeprowadzone w mieszkaniach dluznikow

W 2016 wyegzekwowano od dtuznikdéw na skutek dziatan upominawczych
29.934,67 zt.

VII. Kontrole w Spoldzielni

W 2016 r. dzialalno$¢ Spdtdzielni byta kontrolowana przez:

- Malopolski Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Tarnowie — lustracja
kompleksowa za lata 2013-2015

- PKO BP S.A. w Sandomierzu — kontrola ewidencji analitycznej kredytow
mieszkaniowych ,,starego portfela”

VIII. Uchwaly, ktore bedq podejmowane przez Walne Zgromadzenie

Oprécz uchwat podejmowanych przez Walne Zgromadzenie co roku (uchwaty
w sprawie przyjecia sprawozdan Zarzadu i1 Rady, przyjecia sprawozdania finansowego
oraz udzielenia absolutorium cztonkom Zarzadu) proponujemy takze podjecie uchwaty
w sprawie wyboru delegata na IX Zjazd Delegatow Malopolskiego Zwigzku
Rewizyjnego Spoldzielni Mieszkaniowych
(W zwigzku z faktem, iz w kwietniu 2018 r. roku uptywa VIII kadencja organow
samorzgdowych Matopolskiego Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych
nalezy podjgc¢ w/w uchwale, aby mozliwe bylo zwolanie IX Zjazdu Delegatow)

Zarzqd Spotdzielni Mieszkaniowej w Staszowie
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