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Zarzad Spodtdzielni Mieszkaniowej ,,Wspdlnota’” w tecznej realizujac obowigzek
wynikajacy z art. 49 Ustawy o rachunkowosci i art. 48 Ustawy Prawo Spoétdzielcze
w zwigzku z par 49 statutu Spotdzielni niniejszym  przedstawia doroczne
sprawozdanie z dziatalnosci Spoétdzielni za 2019 r.

Podstawowym dokumentem regulujgcym zasady dziatalnosci Spoétdzielni jest jej

statut.

Celem spotdzielni jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych swoich cztonkéw
oraz ich rodzin, a takze potrzeb o charakterze gospodarczym i spotecznym
wynikajgcym z zamieszkiwania w zasobach Spétdzielni.

Dziatalnos¢ Zarzagdu w 2019 r. dotyczyta gtdwnie realizacji dtugofalowego planu
remontowego wyznaczonego przez Walne Zgromadzenie oraz Rade Nadzorczg w
ubiegtych latach. Pierwszy etap zwigzany z dostosowaniem budynkéw w Naszych
zasobach polegat na dokonaniu gruntownej termomodernizacji zakoiczonej w
poprzednich latach. Z uwagi na ograniczone $rodki wtasne i che¢ utrzymania optat
czynszowych na akceptowalnym poziomie Zarzad siegnat po srodki zewnetrzne
czego owocem byte otrzymanie Srodkow pienieznych ze sprzedazy tzw. ,biatych
certyfikatow” w kwocie 228 510,29 zt Pozyskane srodki zostaty przeznaczone na
przeprowadzenie inwestycji zwigzanej z gteboka modernizacja systemu
centralnego ogrzewania oraz cieptej wody. Na dokonczenie w/w inwestycji Zarzad
pozyskat po raz kolejny $rodki zewnetrze.

Nadrzednym celem Zarzadu jest utrzymanie najnizszych optat ,,czynszowych” w
obliczu sukcesywnie rosngcych kosztow ustug zewnetrznych zwigzanych z dostawg
energii cieplnej ktére stanowig najwiekszg pozycje kosztédw niezaleznych od
Spotdzielni. Dwa razy do roku na podstawie kalkulacji przedstawione przez
teczynska Energetyke Prezes Urzedu Regulacji Energetyki zatwierdza stawki optat
za dostawe energii na potrzeby CO i CW. Zarzad Spétdzielni dzieki wprowadzeniu
elektronicznego monitoringu ciepfa oraz przeprowadzonym termomodernizacjom



utrzymat zaliczki za CO i CW na poziomie z roku 2014 mimo wielokrotnych

podwyzek stawek optat. Wzrost cen przedstawia ponizsza tabela:

= Wysokos¢ cen i stawek opfat
2 | Ceny za zamo6wiong moc Ceny ciepta Ceny nosnika Stawki opfat statych za | Stawki optat
= | cieplna ciepta ustugi przesytowe statych za ustugi
przesytowe
dla odbiorcy
koncowego
2t/MW/rok 2t/GJ z2t/m’ 2t/MW/rok 2t/GJ
zt/MW/m-c zt/MW/m-c
2014 2019 2014 2019 2014 2019 | 2014 2019 2014 2019
C- | 93 010,56 110 605,81 | 30,27 39,09 20,56 | 24,66 | 60 600,40 | 69592,34 | 16,55 19,56
2
7 750,88 9 217,15 5050,03 5799,36
Majagc na uwadze powyzisze Zarzad Spoétdzielni postanowit dokonaé

modernizacji instalacji CO i CW wraz z wykorzystaniem odnawialnych zrédet
energii. Na ten cel Zarzad pozyskat zewnetrzne srodki finansowe
w ramach Osi Priorytetowej5 EFEKTYWNOSC ENERGETYCZNA |
GOSPODARKA NISKOEMISYINA, dziatanie 5.3 Efektywnos$¢ energetyczna
sektora mieszkaniowego Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewoddztwa Lubelskiego na lata 2014-2020.

W wyniku dtugoletniej pracy Zarzadu i Rady Nadzorczej SM ,,Wspdlnota” udato
sie podpisa¢ umowe na dofinansowanie prac zwigzanych z realizacjg projektu:

Tytut projektu: “Wzrost efektywnosci energetycznej budynkow mieszkalnych
SM Wspdlnota w tecznej”.

Catkowita wartosc¢ Proiektu wynosi 8 669 149,88 zt

Kwota dotacji 7 273 747,47 zt

Wielkos¢ dofinansowania inwestycji jest na poziomie 85% kwoty netto!!!

Szczegotowy zakres prac przedstawia ponizsza tabela:

Nazwa modernizacji

Opis

Modernizacja

Wykonanie ocieplenia przegrody wewnetrznej typu strop wewnetrzny
poprzez utozenie wetny mineralnej o maksymalnym wspétczynniku

przegrody Strop przenikania ciepta B= 0,036[W/(meK)]. Zabezpieczenie wykonanie izolacji
wewnetrzny pod przed szkodliwym wptywem dziatania warunkéw zewnetrznych zgodnie ze
strychem sztukg budowlana.

Modernizacja
przegrody drzwi
wewngetrzne klatka -
wiatrotap

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

Modernizacja
przegrody drzwi
zewngtrzne klatka -

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




Nazwa modernizacji

Opis

wiatrotap

Modernizacja
przegrody okno
zewnetrzne klatki gora

Wymiana stolarki okiennej w piwnicach, zastosowanie stolarki o
maksymalnym wspétczynniku przenikania ciepta U=0,90W/m**K

Modernizacja
instalacji c.w.u.

Zastosowanie wezta cieplnego spetniajacego obowigzujace wymagania
techniczne, dajgcego mozliwos¢ podigczenia inteligentnego systemu
zarzadzania energig oraz automatyki sterujacej praca instalacji. Zastosowanie
monitoringu zuzycia ciepta. Zastosowanie ostabienia intensywnosci
cyrkulacji w godzinach mniejszego poboru cieplej wody uzytkowej. Koszty
modernizacji wspoétdzielone z instalacjg €.0. proporcjonalnie do mocy
systemow.

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

Wymiana zawordéw 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 praca 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
obowiazujace normy techniczne.

Wymiana grzejnikow na klatce schodowej.

Wymiana przy grzejnikowych zaworow termostatycznych w lokalach
mieszkalnych

Zastosowanie inteligentnego systemu zarzadzajacego energia
dostosowujgcego temperature wejsciowa systemu centralnego ogrzewania do
warunkow zewnetrznych oraz wewnetrznych w lokalach mieszkalnych na
podstawie odczytow zdalnych podzielnikow ciepta oraz analizy danych.

Wymiana zawordéw pod pionowych instalacji c.o.

Modernizacja
oswietlenia czg$ci
wspolnych

Modernizacja o$wietlenia polega¢ bedzie na wymianie dotychczasowych
opraw oswietleniowych wyposazonych w tradycyjne zrodta swiatta na
oprawy wyposazone w energooszczedne zrodla swiatta typu LED oraz
czujniki ruchu przy zachowaniu dotychczasowego natezenia o§wietlenia.

Realizacja projektu ma na celu:

— bezposredni wptyw na podniesienie komfortu i jakosci zycia mieszkarcow,

—zmniejszenie kosztoéw eksploatacyjnych zwigzanych z uzytkowanymi zrédtami

energii,

— racjonalne wykorzystanie odnawialnych zrédet energii z uwzglednieniem ich

dostepnosci.




2. SKEAD I OBOWIAZKI ZARZADU
W 2019 r. Zarzad Spoétdzielni Mieszkaniowej ,, Wspdlnota” pracowat w
nastepujgcym sktadzie:

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

Dziatania Zarzgdu Spotdzielni koncentrowaty sie gtdwnie na:

- utrzymaniu stabilnej kondycji finansowej spotdzielni,

- dziataniach zmierzajacych do zmniejszenia kosztéw funkcjonowania spoétdzielni,

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

- dziataniach zmierzajacych do zwiekszenia zakresu robdt remontowych i utrzymania
nieruchomosci w nalezytym stanie technicznym.

-dziataniach zwigzanych z pozyskaniem srodkéw zewnetrznych

Podstawa dziatalnosci Zarzadu byt, zatwierdzony przez Rade Nadzorczg plan
finansowy na 2019 r. uchwatg Nr 3/2018 oraz plan remontowy na 2019 r.
wprowadzony uchwatg Nr 4/2018.

Zarzad Spoétdzielni informuje, ze Statut Spoétdzielni uchwalony na poprzednim Walny
Zgromadzeniu zostat zatwierdzony przez Sad Rejestrowy i jest obowigzujacy.

Zarzad na biezgco kontrolowat wszystkie wydatki starajac sie utrzymac je w
zaplanowanych wielkosciach. Po zakoriczeniu kazdego kwartatu dokonywane byty
szczegotowe analizy ekonomiczne biezgcej dziatalnosci Spétdzielni, ktére w formie
kwartalnych sprawozdan przedstawiano na posiedzeniach Rady Nadzorczej.

W okresie sprawozdawczym Zarzad odbyt 18 protokotowanych posiedzen, na
ktérych rozpatrywat nastepujgce zagadnienia:

e przyjecie w poczet cztonkostwa w Spétdzielni

e rezygnacje i wykreslenie z cztonkostwa

e realizacje remontéw ujetych w planie remontowym

e prowadzenie biezgcej konserwacji zasobéw

e spraw zwigzanych z ustanowieniem odrebnej wtasnosci

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

poprawy estetyki i warunkéw zamieszkania w zasobach spétdzielni

rozpatrywanie biezgcej korespondencji wptywajgcej od cztonkdw np. prosby,
whnioski, skargi.



3. STRUKTURA ZATRUDNIENIA

W 2019 r. w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Wspdlnota” na podstawie Uchwaty
Nr 16/2015 Rady Nadzorczej byta zatrudniona zatoga na 6 etatach. Jednoczesnie
informujemy, iz wyniku ograniczonych srodkéw finansowych i duzych wymagan
wykwalifikowanych pracownikow wcigz poszukujemy pracownika na stanowisko
Inspektora ds. Technicznych. Oprocz pracownikoéw etatowych zatrudniona byta
rowniez Kancelaria Radcéw Prawnych na zasadzie umowy cywilnoprawnej.

Obstuge techniczng zasobow mieszkaniowych, w tym naprawy, konserwaciji,
usuwania awarii instalacji wodno-kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, ciepte;j
wody uzytkowej i elektrycznej prowadzita firma ARTBIZ. Zabezpieczenie i usuwanie
awarii poza godzinami pracy Spoétdzielni 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. Nalezy wzig¢ po uwage, ze cena w/w ustug aktualnie znajduje
sie ponizej poziomu z 2010 roku.

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

4. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI ORAZ SPRAWY
CZL.ONKOWSKO- 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 wtasnosciowe)
-6082,20 m’ — garaze

- 264,50 m* 23 miejsca postojowe

Spoétdzielnia 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 2019 Spétdzielnia liczyta 1115 cztonkdéw.



Glowne sktadniki kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci

wspolnych:
Lp. | Wyszczegolnienie Wartos¢- zt Udzial
%
1. Eksploatacja pozost. 614 533,20 zt 21,43 %
( k. zarzadzania nieruchom. 1
ogolnoadmin., sprzatanie
nieruchomosci, deratyzacja)
2. Koszty zakupu materiatow i 78 948,09 zt 2,75 %
pozostate
2. Odpisy na remonty 791 054,35 zt 27,58 %
3. Koszty zakupu wody i odprow. | 617 715,17 zt 21,54 %
sciekow
4. Wywdz nieczystosci 279 982,20 zt 9,76 %
5. Energia elektryczna do 35 498,45 7zt 1,24 %
oswietlenia klatek schodowych 1
pomieszczen wspolnych
6. Podatki i ubezpieczenia 113 232,72 zt 3,95 %
majatkowe
7. Koszty dostawy gazu 67 136,04 zt 2,34 %
8. Konserwacja biezaca 177 356,40 zt 6,18 %
9. Konserwacja c.0. i c.w. 43 714,08 zt 1,52 %
10 | Przeglady instalacji 40 221,79 zt 1,40 %
11. | Konserwacja dzwigoéw 8 942,40 zt 0,31 %
RAZEM 2 868 334,89 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
kosztéw ale musi przyja¢ do wiadomosci zatwierdzone stawki i regulowac
wystawione na ich podstawie faktury za $wiadczone ustugi i dostarczone dobra.

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

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

Optaty niezalezne od Spodtdzielni:

- Energia eklektyczna (rozliczenie na m2.) i gaz (rozliczenie na osobe) s3 ustalane przez
Urzad Regulacji Energetyki. Sg rézne 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 m?) -stawke ustala Rada Miasta - w 2019
r. na poziomie 2018 roku.

- Konserwacja dzwigdw (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

- Cena zimnej wody jest ustalana przez PGKiM - w roku 2019 optata za wode wrosta w
stosunku do roku 2018.

- Cena energii cieplnej dla CO i CW ustalana jest na podstawie faktur teczynskiej
Energetyki wzrost o okoto 16% w stosunku do poprzedniego roku

Opftaty zalezne od Spdtdzielni:

- Eksploatacja (rozliczanie na m%.) - stawka ustalona przez Rade Nadzorcza na
podstawie poniesionych kosztow. Stawka jest ustalana indywidualnie dla
poszczegdlnych nieruchomosci, zaleznie od potrzeb danej nieruchomosci. Na
wysokos¢ stawki decydujgcy wptyw majg rosngce ceny ustug obcych, kosztéw pracy
oraz materiatéw.

- 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.




okresu sprawozdawczego.

5. ZADLUZENIA CZYNSZOWE
Tabela przedstawia dynamike zadtuzenia w poréwnaniu do poprzedniego

Dynamika zadtuzenia
Lp. | Tytut Naliczenia | Stan na Stan na Wazrost +
31.12.2018 | 31.12.2019 spadek -
1. | Czynsze Kwota 422 483,08 428 110,30 +5627,22
mieszkalne zadtuzenia
Naliczenie | 4052 713,81 | 4 240272,20 | + 187 558,39
roczne
2. | Normatywy Kwota 8 652,49 8274,44 - 378,05
mieszkalne zadtuzenia
Naliczenie | 409,29 248,40 -160,89
roczne
3. | Lokale Kwota 36342,34 15219,52 |-21122,82
uzytkowe zadtuzenia
Naliczenie | 135 003,14 134 228,25 | -774,89
roczne
4. | Garaze Kwota 14 517,32 13 873,78 - 643,54
zadtuzenia
Naliczenie | 194 930,35 190 308,87 -4621,48
roczne
Ogotem Kwota 481 995,23 465 478,04 -16 517,19
zadtuzenia
Naliczenie | 4383 056,59 | 4 565 057,72 | + 182 001,13
roczne
Wskaznik |11 % 10,20 %
%

Podstawowym Zrdodtem finansowania remontéw i modernizacji w 2019 r. byty
srodki wtasne Spoétdzielni, czyli odpisy na fundusz remontowy w kwocie 798 677,16
zt. Wartos¢ prac remontowo-konserwacyjnych w zasobach SM ,Wspélnota” w 2018 r.
wyniosta tacznie 910 875,28 zf, ktére wydatkowano na biezgce remonty i utrzymanie

6. REMONTY I MODERNIZACJA

nieruchomosci w prawidtowym stanie technicznym co przedstawia tabela ponize;.

W okresie sprawozdawczym wykonano nastepujace prace:




Lp. Adres budynku Zakres rzeczowy robét
1. Akacjowa 4 Malowanie dachéw
. przebudowa opaski bloku i montaz cieku wodnego
2. Akacjowa 6 .
przebudowa wentylacji
Malowanie dachéw
3. Akacjowa 8
4, Wiklinowa 1
Wykonie podestéw pod klatke schodowg
5. Wiklinowa 3 montaz kolcéw na dachu
Montaz orynnowania
6. Wiklinowa 5 Malowanie klatek schodowych
o Wykonie podestéw pod klatke schodowa
7. Wiklinowa 7 . .
Wykonie chodnika
8. Wiklinowa 9
9. Wiklinowa 11
10. Wiklinowa 13
11. Wiklinowa 15
12 Wiklinowa 17 Remont orynnowania
13. Wiklinowa 19 Remont orynnowania
Malowanie miejsc postojowych dla oséb niepetnosprawnych
14. Wiklinowa 18 Mycie i odgrzybianie elewacji
Docieplenie dylatacji w budynku
malowanie miejsc postojowych dla oséb niepetnosprawnych
15. Wiklinowa 20 mycie i odgrzybianie elewacji
docieplenie dylatacji w budynku
malowanie elewacji przeswitu
16. Wiklinowa 22 mycie, odgrzybianie elewacji
docieplenie dylatacji w budynku
malowanie elewacji przeswitu
17. Wiklinowa 24 mycie, odgrzybianie elewacji
prace naprawcze po akcie wandalizmu
18. Jasminowa 1 naprawa obrébki blacharskiej, przebudowa wentylacji

pokrycie dachéw papa termozgrzewalng




wymiana drzwi aluminiowych

19. Jasminowa 3 malowanie elewacji przeswitu
pokrycie dachéw papa termozgrzewalng
malowanie elewacji wiatrotapow
20. Spacerowa 2 naprawa obrdébki blacharskiej, przebudowa wentylacji
czyszczenie instalacji kanalizacyjnej
malowanie elewacji wiatrotapow
21, Spacerowa 4 remont posadzki
remont piwnic
Nasadzenia zywoptotéw
malowanie elewacji wiatrotapéw
22. Spacerowa 5 naprawa obrébki blacharskiej, przebudowa wentylacji
malowanie napiséw na elewacji
23. | Patriotow Polskich 2
Wykonanie oswietlenie w wiatrotapach
24, Szkolna 10 Montaz turbowentéw
wymiana kraweznikdw przy chodniku
oraz przy wjezdzie do parkingu
amortyzacja dzwigi elektryczne za 2019
25. Staszica 5
26. | Garaze Akacjowa 7 | Pokrycie dachow papg termozgrzewalng
27. | Garaze Akacjowa 9 | przebudowa cieku wodnego do studzienki
28. | Garaze Staszica 5A
29, AkaCJOV\{a 9A
garaze
30. Fundusz remontowy Wyposazenie placéw zabaw, zestaw zabawowy, karuzele

wspoélny
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7. WNIOSKI ZLOZONE NA WALNYM ZGROMADZENIU CZLONKOW
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE] ,WSPOLNOTA” Z DNIA
07.06.2019rr.

Whniosek 2 — wymiana drzwi wejsciowych w budynku przy ul. Spacerowej 5.

Wymiana bedzie dokonana w ramach projektu unijnego .

Whiosek 4 — Zamontowac turbowentylatory na dachu budynku Jasminowa 3

Pilotazowe turbowentylatory zostaty zamontowane w celu oceny poprawy dziatania
wentylacji. W przypadku pozytywnej oceny dziatania urzadzenia proces bedzie
kontynuowany.

Whiosek 5 — Oczysci¢ (umyc) blok potozony przy ul. Spacerowej 5.

Whiosek zostanie zrealizowany do Ill kwartatu 2020 w zaleznosci od sytuacji
epidemiologicznej w kraju.

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

tecrns, ui. Staszien §
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