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SPRAWOZDANIE ZARZADU SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE)

»WSPOLNOTA” w tECZNEJ ZA 2018 r.

1. INFORMACJE OGOLNE ORAZ KIERUNKI DZIALANIA.

Zarzad Spodtdzielni Mieszkaniowej ,,Wspdlnota
wynikajacy z art. 49 Ustawy o rachunkowosci i art. 48 Ustawy Prawo Spétdzielcze
w zwigzku z par 49 statutu Spoétdzielni niniejszym
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sprawozdanie z dziatalnosci Spoétdzielni za 2018 r.

Podstawowym dokumentem regulujgcym zasady dziatalnosci Spoétdzielni jest jej

statut.

Celem spodtdzielni jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
oraz ich rodzin,

a takze potrzeb o charakterze gospodarczym i spotecznym

wynikajgcym z zamieszkiwania w zasobach Spétdzielni.

w tecznej realizujgc obowigzek

przedstawia doroczne

swoich cztonkow

Dziatalnos¢ Zarzagdu w 2018 r. dotyczyta gtdwnie realizacji dtugofalowego planu
remontowego wyznaczonego przez Walne Zgromadzenie oraz Rade Nadzorczg w
ubiegtych latach. Zakonczono kompleksowe dziatania zwigzane z dociepleniem
elewacji budynkéw w catych zasobach SM ,,Wspdlnota”.

Nadrzednym celem Zarzadu jest utrzymanie najnizszych optat ,,czynszowych” w
obliczu sukcesywnie rosngcych kosztéw ustug zewnetrznych zwigzanych z dostawg
energii  cieplnej oraz utrzymaniem starzejacych sie budynkéw i instalacji
wewnetrznych.

Majagc na uwadze powyzsze Zarzad Spoétdzielni postanowit wzorem lat
ubiegtych wystartowa¢ w konkursie o dofinansowanie dla projektu
termomodernizacyjnego sktadanego do wspdifinansowania ze $rodkow
Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Lubelskiego na lata
2014-2020 w ramach Dziatania 5.3 Efektywnos¢ energetyczna sektora
mieszkaniowego.

Celem projektu jest pozyskanie $rodkéw zewnetrznych na wykonanie
modernizacji:

Nazwa modernizacji

Opis

Modernizacja
przegrody Strop
wewnetrzny pod

Wykonanie ocieplenia przegrody wewnetrznej typu strop wewnetrzny
poprzez utozenie wetny mineralnej o maksymalnym wspdtczynniku
przenikania ciepta B= 0,036[W/(meK)]. Zabezpieczenie wykonanie izolacji

1




Nazwa modernizacji

Opis

strychem

przed szkodliwym wptywem dziatania warunkéw zewnetrznych zgodnie ze
sztuka budowlana.

Modernizacja
przegrody drzwi
wewnetrzne klatka -
wiatrotap

Wymiana wewnetrznej stolarki drzwiowej na klatke schodowa, zastosowanie
stolarki o maksymalnym wspotczynniku przenikania ciepta U=1,3W/m**K

Modernizacja

przegrody drzwi Wymiana wewnetrznej stolarki drzwiowej na klatke schodowa, zastosowanie
zewngtrzne klatka - stolarki o maksymalnym wspotczynniku przenikania ciepta U=1 3W/m**K
wiatrotap

Modernizacja Wymiana stolarki okiennej w piwnicach, zastosowanie stolarki o

przegrody okno

zewnetrzne klatki gora

maksymalnym wspotczynniku przenikania ciepta U=0,90W/m**K

Modernizacja
instalacji c.w.u.

Zastosowanie wezta cieplnego spetniajacego obowigzujace wymagania
techniczne, dajacego mozliwo$¢ podiaczenia inteligentnego systemu
zarzadzania energig oraz automatyki sterujacej pracg instalacji. Zastosowanie
monitoringu zuzycia ciepta. Zastosowanie ostabienia intensywnosci
cyrkulacji w godzinach mniejszego poboru cieplej wody uzytkowej. Koszty
modernizacji wspotdzielone z instalacja c.o. proporcjonalnie do mocy
systemow.

Demontaz starej izolacji poziomdw rurociaggdw bedacej w ztym stanie
technicznym ,wykonanie izolacji pozioméw zgodnie z obowigzujagcymi
normami technicznymi

Wymiana zaworow pod pionowych instalacji c.w.u.

Mata instalacja solarna na potrzeby wlasne budynku

Modernizacja
instalacji c.o.

Zastosowanie wezta cieplnego spetniajacego obowigzujace wymagania
techniczne, dajacego mozliwo$¢ zastosowania inteligentnego systemu
zarzadzania energig oraz systemu sterowania pracg instalacji. Zastosowanie
monitoringu zuzycia ciepta. Koszty wspotdzielone z instalacja c.w.u
proporcjonalnie do mocy systemow.

Demontaz starej izolacji rurociaggdw oraz montaz izolacji spetniajace;j
obowigzujace normy techniczne.

Wymiana grzejnikow na klatce schodowe;.

Wymiana przy grzejnikowych zaworow termostatycznych w lokalach
mieszkalnych

Zastosowanie inteligentnego systemu zarzadzajacego energia
dostosowujgcego temperature wejsciowg systemu centralnego ogrzewania do
warunkow zewnetrznych oraz wewngtrznych w lokalach mieszkalnych na
podstawie odczytow zdalnych podzielnikdw ciepla oraz analizy danych.

Wymiana zawordéw pod pionowych instalacji c.o.

Modernizacja
o$wietlenia czesci
wspolnych

Modernizacja oswietlenia polega¢ begdzie na wymianie dotychczasowych
opraw os$wietleniowych wyposazonych w tradycyjne zrodta §wiatta na
oprawy wyposazone w energooszczedne zrodla swiatta typu LED oraz
czujniki ruchu przy zachowaniu dotychczasowego natezenia oswietlenia.

Ponadto Zarzad w minionym okresie prowadzit dziatania majgce na celu
poprawe estetyki nieruchomosci zwigzane z malowaniem klatek schodowych




oraz doposazaniem placéw zabaw. Dziatania te bedg kontynuowane takze w
roku 2019.

Nadmieniamy rdéwniez iz prowadzimy dziatania zwigzane z budowg i
modernizacja istniejgcych parkingdw w celu zapewnienia optymalnej ilosci
miejsc parkingowych dla naszych mieszkancow.

2. SKEAD I OBOWIAZKI ZARZADU
W 2018 r. Zarzad Spoétdzielni Mieszkaniowej ,, Wspdlnota” pracowat w
nastepujgcym sktadzie:

1. Prezes Zarzgdu- Rafat Milanowski
2. Cztonek Zarzadu — Dariusz Baran
3. Cztonek Zarzadu — Réza Koszatka

Dziatania Zarzgdu Spoétdzielni koncentrowaty sie gtdéwnie na:

- utrzymaniu stabilnej kondycji finansowej spoétdzielni,

- dziataniach zmierzajgcych do zmniejszenia kosztow funkcjonowania spétdzielni,

- dziataniach zmierzajgcych do wzrostu efektywnosci procesu windykacji naleznosci za
lokale mieszkalne i uzytkowe,

- dziataniach zmierzajgcych do zwiekszenia zakresu robot remontowych i utrzymania
nieruchomosci w nalezytym stanie technicznym.

Podstawa dziatalnosci Zarzadu byt, zatwierdzony przez Rade Nadzorczg plan
finansowy na 2018 r. uchwatg Nr 21/2017 oraz plan remontowy na 2018 r.
wprowadzony uchwatg Nr 22/2017.

Po nowelizacji ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz Kodeksu postepowania
cywilnego i Prawa spétdzielczego w formie ustawy z dnia 20.07.2017 r, Stuzby naszej
Spotdzielni podjety dziatania zmierzajgce do wdrozenia nowych przepisdw prawa,
przede wszystkim zwigzanych z potwierdzeniem nabycia badz utraty cztonkostwa .
Rozpoczeto prace nad dostosowaniem do nowych przepiséw statutu spotdzielni

i przeprowadzono konsultacje z mieszkancami spétdzielni na zorganizowanych przez
Zarzad zebraniach. W wyniku czego powstat projekt statutu, ktéry bedzie przedtozony
do zatwierdzenia przez cztonkdw na najblizszym Walnym Zgromadzeniu.

Zarzad na biezgco kontrolowat wszystkie wydatki starajac sie utrzymac je w
zaplanowanych wielkosciach. Po zakoniczeniu kazdego kwartatu dokonywane byty
szczegdtowe analizy ekonomiczne biezgcej dziatalnosci Spotdzielni, ktdre w formie
kwartalnych sprawozdan przedstawiano na posiedzeniach Rady Nadzorcze;.

W okresie sprawozdawczym Zarzad odbyt 16 protokotowanych posiedzen, na
ktorych rozpatrywat nastepujgce zagadnienia:



e przyjecie w poczet cztonkostwa w Spétdzielni

e rezygnacje i wykreslenie z cztonkostwa

e realizacje remontdéw ujetych w planie remontowym

e prowadzenie biezgcej konserwacji zasobow

e spraw zwigzanych z ustanowieniem odrebnej wtasnosci

e analiza zadtuzen czynszowych, rozpatrywanie podan w sprawie roztozenia na
raty.

e poprawy estetyki i warunkéw zamieszkania w zasobach spétdzielni

rozpatrywanie biezgcej korespondencji wptywajacej od cztonkéw np. prosby,
whnioski, skargi.

3. STRUKTURA ZATRUDNIENIA

W 2018 r. w Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Wspdlnota” na podstawie Uchwaty
Nr 16/2015 Rady Nadzorczej byta zatrudniona zatoga na 6 etatach. Oprécz
pracownikéw etatowych zatrudniona byta rowniez Kancelaria Radcédw Prawnych na
zasadzie umowy cywilnoprawne;j.

Obstuge techniczng zasobéw mieszkaniowych, w tym naprawy, konserwacji,
usuwania awarii instalacji wodno-kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, cieptej
wody uzytkowej i elektrycznej prowadzita firma ARTBIZ. Zabezpieczenie i usuwanie
awarii poza godzinami pracy Spétdzielni oraz w dni wolne realizowane byto za
posrednictwem w/w firmy. Zakres powierzonych prac obejmuje usuwanie awarii na:
instalacjach wodno-kanalizacyjnych, centralnego ogrzewania, cieptej wody oraz
instalacji elektrycznej.

Utrzymanie w stanie technicznym sprawnosci dzwigéw zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami wykonywano na podstawie umowy przez ,Lift Serwis”.

4. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI ORAZ SPRAWY
CZLONKOWSKO- MIESZKANIOWE
Na koniec okresu sprawozdawczego zasoby Spétdzielni Mieszkaniowej
,Wspdlnota” obejmowaty powierzchnie:

- 42 546,06 m*- lokale mieszkalne

- 338,17 m* lokale uzytkowe ( w tym109,62m? spétdzielcze wtasnoséciowe)
-6082,20 m? — garaze

- 264,50 m* 23 miejsca postojowe



Spétdzielnia zarzadza lokalami mieszkalnymi w ilosci 721 w tym:
Zarzad powierzony ( odrebna wtasnos¢ lokali)- 319

Mieszkania typu wtasnosciowego- 362
Mieszkania typu lokatorskiego- 37
Mieszkania przeznaczone pod wynajem 3

Na koniec roku 2018 Spétdzielnia liczyta 1115 cztonkdw w tym:

Tabela 1 Glowne sktadniki kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci

wspolnych:
Lp. | Wyszczegdlnienie Wartos¢- zt Udzial
%
1. Eksploatacja pozost. 575 989,09 zt 21,59 %
( k. zarzadzania nieruchom. i
ogolnoadmin., sprzatanie
nieruchomosci, deratyzacja)
2. Koszty zakupu materiatow 1 59 406,55 7t 2,23 %
pozostate
2. Odpisy na remonty 798 677,16 zt 29,93 %
3. Koszty zakupu wody i odprow. | 611 427,59 zt 22,92 %
sciekow
4, Wywdz nieczystosci 189 716,40 zt 7,11 %
5. Energia elektryczna do 44 342,06 zt 1,66 %
oswietlenia klatek schodowych 1
pomieszczen wspolnych
6. Podatki i ubezpieczenia 112 207,72 zk 421 %
majatkowe
7. Koszty dostawy gazu 56 789,47 7t 2,13 %
8. Konserwacja biezaca 160 156,03 zt 6,00 %
9. Konserwacja c.0. i C.w. 43 999,03 zt 1,65 %
10 | Przeglady instalacji 8 449,45 71 0,32 %
11. | Konserwacja dzwigow 6 963,97 7t 0,26 %
RAZEM 2 668 124,52 zt 100,00

Powyzsze zestawienie obrazuje jak rozktadajg sie koszty zwigzane z
eksploatacjg i jaki jest udziat poszczegdlnych sktadnikdw w ogdlnej kwocie.



Zarzad podejmuje wszelkie mozliwe dziatania aby nie zwieksza¢ poziomu
kosztow ale musi przyjgé do wiadomosci zatwierdzone stawki i regulowad
wystawione na ich podstawie faktury za Swiadczone ustugi i dostarczone dobra.

Sktadniki optat eksploatacyjnych naliczanych za korzystanie z lokali dzielg sie na
zalezne od spoétdzielni i niezalezne od spétdzielni.

Na kwote wysokosci opfat w duzym stopniu wptywajg naliczenia zwigzane z
kosztami niezaleznymi, wynikajacymi z faktur wystawianych przez dostawcow
medidw, np. energii elektrycznej, zimnej wody, energii cieplnej dla potrzeb
centralnego ogrzewania i na podgrzanie wody, kosztéw konserwacji dZzwigdw,
instalacji CO, ubezpieczenia majatku, wywozu nieczystosci oraz koszty zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci wspélnych. Do kosztdw zaleznych nalezy min. fundusz
remontowy Spoétdzielni, zwigzany z wszelkimi remontami w zasobach spétdzielni.
Stawki sg uchwalane przez Rade Nadzorczg Spétdzielni.

Optaty niezaleZne 6d Spdtdzielni:

- Energia eklektyczna (rozliczenie na m?.) i gaz (rozliczenie na osobe) sg ustalane przez
Urzad Regulacji Energetyki. Sg rdzne dla nieruchomosci, gdyz zalezg od zuzycia pradu
lub gazu w danej nieruchomosci.

- Ubezpieczenia (rozliczenie na m>.) - stawka ustalona przez firme ubezpieczajaca ma-
jatek Spétdzielni,

- Podatek od nieruchomosci (rozliczenie na mz) -stawke ustala Rada Miasta - w 2019
r. na poziomie 2018 roku.

- Konserwacja dzwigéw (dot. Staszica 5) oraz inne konserwacje zalezg od firm
zewnetrznych, wytonionych w drodze przetargu.

- Przeglady techniczne gazu i energii elektrycznej wynikajg z przepisow Prawa
Budowlanego i sg przeprowadzane w terminach - zgodnie z przepisami (przez firmy
wytonione w drodze przetargu).

- Wywdz odpaddw komunalnych (rozliczanie na osobe) - stawke ustala Rada Miasta,
w 2019 roku wzrost wynika z nowych zasad segregacji wzrost stawki 9zt/osoba na 17
zt/osoba

- Cena zimnej wody jest ustalana przez PGKiM - w roku 2019 na poziomie 2018 roku.
- Cena energii cieplnej dla CO i CW ustalana jest na podstawie faktur teczynskiej
Energetyki.

Opftaty zalezne od Spdtdzielni:

- Eksploatacja (rozliczanie na m%.) - stawka ustalona przez Rade Nadzorczg na
podstawie poniesionych kosztéw. Stawka jest ustalana indywidualnie dla
poszczegdlnych nieruchomosci, zaleznie od potrzeb danej nieruchomosci. Na
wysokosc¢ stawki decydujgcy wptyw majg rosngce ceny ustug obcych, takich jak np.
usuwanie awarii, podcinanie drzew, odsniezanie, ustugi pocztowe itp. oraz ceny
sprzetu i materiatow.

- Fundusz remontowy (rozliczenie na m?) - stawka wynika z planéw remontowych
poszczegdlnych nieruchomosci, zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza.




- Fundusz wodomierzowy przeznaczony na finansowanie wymiany wodomierzy w
zasobach.

5. ZADLUZENIA CZYNSZOWE
Tabela Nr 2 przedstawia dynamike zadtuzenia w pordwnaniu do poprzedniego
okresu sprawozdawczego.

Tabela 2 Dynamika zadtuzenia

Lp. | Tytut Naliczenia | Stan na Stan na Wazrost +
31.12.2017 31.12.2018 spadek -
1. | Czynsze Kwota 404 206,53 422 483,08 +18 276,55
mieszkalne zadtuzenia
Naliczenie | 4 464 241,20 | 4052 713,81 | -411527,39
roczne
2. | Normatywy Kwota 12 026,78 8 652,49 -3374,29
mieszkalne zadtuzenia
Naliczenie | 15 426,78 409,29 -15017,49
roczne
3. | Lokale Kwota 39521,02 36342,34 |-3178,68
uzytkowe zadtuzenia
Naliczenie | 174 259,53 135003,14 | -39256,39
roczne
4. | Garaze Kwota 12 661,31 14 517,32 +1856,01
zadtuzenia
Naliczenie | 199 843,32 194 930,35 -4912,97
roczne
Ogotem Kwota 468 415,64 481 995,23 +13579,59
zadtuzenia
Naliczenie | 4 853 770,83 | 4 383 056,59 | - 470 714,24
roczne
Wskaznik | 9,65 % 11 %
%

6. REMONTY I MODERNIZACJA
Podstawowym zrodtem finansowania remontédw i modernizacji w 2018 r. byty
srodki wtasne Spétdzielni, czyli odpisy na fundusz remontowy w kwocie 798 677,16
zt. Warto$¢ prac remontowo-konserwacyjnych w zasobach SM ,Wspdlnota” w 2018 r.



wyniosta fgcznie 910 875,28 zt, ktore wydatkowano na biezgce remonty i utrzymanie
nieruchomosci w prawidtowym stanie technicznym co przedstawia tabela ponize;.

W okresie sprawozdawczym wykonano nastepujace prace:

Lp. Adres budynku Zakres rzeczowy robot
1 Akacjowa 4 Malowanie klatek schodowych
2 Akacjowa 6 Malowanie klatek schodowych
3 Akacjowa 8 Malowanie klatek schodowych
o Malowanie klatek schodowych

4, Wiklinowa 1

Malowanie klatek schodowych
5 Wiklinowa 3 Malowanie klatek schodowych
6. Wiklinowa 5 Malowanie klatek schodowych

- Malowanie klatek schodowych

7. Wiklinowa 7

Mal ie klatek schod h
8. Wiklinowa 9 alowanie klatek schodowyc
9 Wiklinowa 11 Malowanie klatek schodowych
10. Wiklinowa 13 Malowanie klatek schodowych
11 Wiklinowa 15 Malowanie klatek schodowych

Malowanie klatek schodowych
12. Wiklinowa 17
13. Wiklinowa 19 Malowanie klatek schodowych
14. Wiklinowa 18
15. Wiklinowa 20
16. Wiklinowa 22
17. Wiklinowa 24
18. Jasminowa 1 Wymiana drzwi na aluminiowe




19. Jasminowa 3 Wymiana drzwi na aluminiowe

20. Spacerowa 2 Wymiana drzwi na aluminiowe
21. Spacerowa 4 Wymiana drzwi na aluminiowe
22. Spacerowa 5

Wymiana drzwi na aluminiowe

23. | Patriotow Polskich 2

24. Szkolna 10

Wymiana wind dwie sztuki

25. i
S Staszica 5 Odgrzybianie elewacji

26. | Garaze Akacjowa 7

27. | Garaze Akacjowa 9

28. | Garaze Stszica 5A

29, AkaCJOV\{a 9A
garaze

Wyposazenie placéw zabaw, zestaw zabawowy, karuzele

Fundusz remontowy

30. .
wspoélny

7. WNIOSKI ZLOZONE NA WALNYM ZGROMADZENIU CZLONKOW
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE] ,WSPOLNOTA” Z DNIA
08.06.2018rr.

Whniosek 1 — Wnosze o wycinke lub przycinke drzew przy ul. Wiklinowej 24, klatka 4.

Przycinka zostata wykonana | kwartale 2019.

Whiosek 4 — Wynegocjowac z Urzedem Miasta miejsce pod rozbudowe altany

Smietnikowej przy ul. Wiklinowej 24




W wyniku spotkan z Burmistrzem zostat przydzielony teren pod rozbudowe altany.
Miejsce zostanie udostepnione bezptatnie. Po wykonaniu projektu rozbudowy
Spétdzielnia przystapi do rozbudowy altany. Termin wykonania prac przewidywany
jest na lll kwartat 2019.

Whiosek 7 — Dosadzenie w celu uzupetnienia brakujacych zywoptotow na jesien lub

wiosne
Pilotazowe dosadzenie zywoptotdéw zostato wykonane na wiosne 2019 przy ul.

Spacerowej po dokonaniu analizy i konsultacji z mieszkaricami zostang
przeprowadzone ewentualnie kolejne dosadzenia lub likwidacja zywoptotéw zaleznie
od decyzji wtascicieli nieruchomosci.

Whiosek 8 Wykonac¢ przeglad przez kompetentnych pracownikow zaworow do wody

umieszczonych w piwnicach oraz rur kanalizacyjnych (mozliwos¢ wystapienia w

najblizszym czasie awarii).

Przeglady instalacji dokonywane sg sukcesywnie przez firme konserwujaca.
Jednoczesnie informujemy, iz Spétdzielnia starta sie o srodki zewnetrzne na realizacje
kompleksowej wymiany instalacji i zaworédw w piwnicach w catych zasobach.

8. ZAKONCZENIE
Na zakonczenie Zarzad pragnie podziekowaé, Cztonkom Spdétdzielni, pracownikom za
udzielong pomoc w naszej pracy , Radzie Nadzorczej Spoétdzielni za wspodtprace,
aktywne i profesjonalne uczestnictwo w rozwigzywaniu istotnych probleméw Naszej
Spoétdzielni.

tecrns, ui. Stasziea 8
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