_ SPRAWOZDANIE
ZARZADU SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,LOKATOR” WE WLOSZCZOWIE
Z DZIALALNOSCI ZA 2018 R.

. Stan organizacyjny Spotdzielni.

Stan organizacyjny i eksploatowane zasoby w 2018 r. byly takie same jak w roku poprzednim.
Spotdzielnia posiada 32 budynki mieszkalne i pawilon handlowo-ustugowy, o tacznej powierzchni 53.861 nv’.
Eksploatowali$my wiasne 2 kotlownie weglowe: w Krasocinie i w Lopusznie oraz na zasadzie dzierzawy -
kottownie olejowg ul. Jedrzejowska 81b. we Wioszczowie.

W budynkach Spétdzielni sg 992 mieszkania, w ktorych zamieszkuje okoto 2.100 oséb. Liczba zamieszkatych
Zmniejsza sig corocznie.
Z poczatkiem 2018 roku struktura prawna lokali mieszkalnych przedstawiata sie nastepujaco:

- lokatorskie prawo do lokalu - 32 mieszkania ( 3,2%),
- wiasnosciowe prawo do lokalu - 573 mieszkan (57,8%),
- odrebna wiasno$¢ lokalu - 385 mieszkan (38,8%),
- najem (Krasocin) - 2 mieszkania (0,2%).

W roku sprawozdawczym ustanowiona zostata odrebna wiasnosc dla 6 lokali o statusie wiasnosciowego
prawa i 1 o statusie lokatorskiego prawa - na 31.12.2018 r. ich struktura byla nastepujaca:

- lokatorskie prawo do lokalu - 31 mieszkania (3,1%),
- wlasnosciowe prawo do lokalu - 567 mieszkania (57,2%),
- odrebna wiasnos¢ lokalu - 392 mieszkan  (39,5%)
- najem (Krasocin) - 2 mieszkania (0,2%),

Dla wszystkich mieszkan wyodrebnionych Spotdzielnia sprawuje zarzad powierzony ustawa.
Zgodnie z obecnymi przepisami, nie dokonuije sie przeksztalcen prawa z lokatorskiego na wiasnosciowe.
Zanim rozpoczeto sie ustanawianie odrebnej wiasnosci Spotdzielnia posiadata w wieczystym uzytkowaniu

9 ha 65 a 82 m? gruntéw ,a na koniec 2018 r. byta to powierzchnia 6 ha 8a 7 m?.

Réznica to udziat w wieczystym uzytkowaniu lokali wyodrebnionych i dziatki gruntu oddane Gminie.
Posiadamy 15 lokali uzytkowych o facznej powierzchni 1.270 m® Na koniec 2018 r. 12 tych lokali
(1.195,58 m?) objetych bylo umowami najmu, a 3 lokale stanowity pustostan.

Ponadto od kilku lat Spoldzielnia zarzadza - administruje w drodze zawartych uméw  wspoinotami
mieszkaniowymi : 8 w Bukowie i 2 we Wioszczowie oraz rozlicza 1 wspdlnote zakladu ,LHOIST"
w Bukowie.

Zatrudnienie w Spotdzielni ogotem wynosito 20 oséb (19 etatow).

W roku sprawozdawczym Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP przeprowadzit lustracje peing
dziatalnosci spdtdzielni za okres od 01.01.2015 do 31.12.2017 r. Zalecenia zawiera list polustracyjny.

I. Dziatalno$¢ organéw samorzadowych.

Do 31.05.2018r. Zarzad Spétdzielni pracowat w sktadzie trzyosobowym:

Stanistaw Arkit, Wiestawa Celebanska, Kazimierz Barczynski.

Zgodnie z zapisami nowego Statutu Zarzad skiada sig z 2 - 3 czionkow.

Od 01.06.2018 r. Zarzad pracuje w skfadzie : Renata Jedrych, Wiestawa Celebariska.



W 2018 roku Zarzad odbyt dwanascie protokotowanych posiedzen, na ktorych rozpatrywane byly glownie
sprawy zastrzezone do decyzji kolegialnych.

W czerwcu 2018r. odbylo sie Walne Zgromadzenie. Podjete uchwaly zostaly wykonane (realizacje zawiera
zalacznik do sprawozdania).

W miesigcu grudniu 2018 r. odbylo sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie dotyczace podjgcia uchwaty
W sprawie rozwigzania umowy wieczystego uzytkowania gruntu w Krasocinie. Uchwala zostata podjeta
wiekszoscig gtoséw i 28.12.2018 r. podpisano akt notarialny w tej sprawie.

W 2018 r. odbylo sie kilka zebran z mieszkancami nieruchomosci :

a) w marcu zebranie nieruchomosci z mieszkancami osiedla Armii Krajowej celem oméwienia mozliwego
do wykonania w 2018 r. zakresu robét remontowych oraz innych spraw zwigzanych z uzytkowaniem
lokali,

b} rowniez w marcu spotkanie z mieszkancami bloku przy ul. Jedrzejowskiej 81b we Wioszczowie celem
ktorego byto oméwienie sposobu finansowania przebudowy kottowni olejowej na gazowa,

¢) w lutym i sierpniu zebrania z mieszkancami budynku w Lopusznie przy ul. Strazackiej 7a, ktorych
celem bylo omowienie probleméw dotyczacych centralnego ogrzewania, proponowanych dziatan
w tym zakresie oraz kosztow z tym zwigzanych.

d) w sierpniu i we wrzesniu odbyly sie zebrania z wojtem Gminy Krasocin i mieszkancami budynku
ul. 1 Maja nr 10 poSwiecone oméwieniu propozycji Urzedu Gminy zagospodarowania czesci dziatki
zwigzanej z tym budynkiem. Wigzato sie to z rozwigzaniem umowy wieczystego uzytkowania czesci
gruntu.

lll. Cztonkowie i kandydaci:
Stanna: 31.12.2016 . 31.12.2017r.  31.12.2018r.

Cztonkowie ogdtem 752 1125 1190

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. O zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spoldzielcze (Dz.U z dnia 25.08.2017 r., poz 1596)
wprowadzita bardzo duze, rewolucyjne zmiany dotyczace miedzy innymi powstania i ustania czionkostwa.
Obecnie, z mocy ustawy czlonkami spétdzielni sg oboje matzonkowie, ktérym przystuguje wspélinie lokatorskie
badz wiasnosciowe prawo do lokalu, co spowodowato tak duzy wzrost liczby cztonkow. Z kolei, czionkostwo
utracili nie posiadajacy tytutu do lokalu (oczekujacy).

IV. Gospodarka zasobami.

1. Zaopatrzenie w cieplo.

Wszystkie budynki s wyposazone w instalacje centralnego ogrzewania, a do 48% budynkéw jest
dostarczana centralnie ciepta woda uzZytkowa. Niemal wszystkie zasoby spotdzielni zlokalizowane
we Wioszczowie sg zaopatrywane w ciepio wytwarzane w kotlowni zaktadowej Stolbud S.A . Od 1 sierpnia
2015 r. obowigzuje kompleksowa umowa sprzedazy ciepta z tej kottowni obejmujaca produkcje i przesyt.

Blok mieszkalny przy ul. Jedrzejowskiej 81 b zaopatrywany byt w cieplo wytwarzane w kotlowni olejowej
w tym budynku. W 2017 r. wykonane zostalo przytacze gazowe do tego budynku, a latem biezacego roku
bedzie przebudowana kottownia z olejowej na gazowa,



Za ciepto kupowane we Wioszczowie ptacimy w oparciu o pomiary pobranych jednostek cieplnych (GJ) i moc
zamowiong (MW). Ceny produkciji ciepta w kottowni ,Stolbud” S.A. i przesylu zatwierdzane sa przez Urzad
Regulacji Energetyki w stosownych, przewidzianych prawem taryfach.

Dla budynkow w Bukowie dostawcg ciepta od ponad 12 - tu sezondw grzewczych jest prywatny Zaklad
Instalacji Sanitarnych i Urzadzen Energetyki Cieplnej w Kielcach. Zaklad ten nie jest objety koncesjq
na dostawe ciepta, a ceny i warunki dostawy ciepla okre$lone zostaly w zawartej umowie.

Dla budynkow w Krasocinie i Lopusznie ciepto wytwarzane jest we wiasnych, lokalnych kotlowniach opalanych
miatem weglowym i ekogroszkiem.

Wnoszone przez mieszkancow optaty za cieplo majg charakter zaliczek. Koszty c.o. dla mieszkan
wyposazonych w podzielniki nagrzejnikowe rozliczane sgq w oparciu o ich odczyty, w cyklach sezonéw
grzewczych. Dotyczy to obecnie wszystkich budynkéw we Wioszczowie | w Bukowie.

Koszty ciepta budynkow w Krasocinie i topusznie rozliczane sg w roku kalendarzowym w stosunku
do powierzchni lokali.

W roku 2018 zwiekszono zaliczkowe opfaty za cieplo ¢.0 w Krasocinie i Lopusznie ze stawki 3,50 zt/m? na
4,50 zt/m?, poniewaz tam poniesione koszty znacznie przekraczaly wniesione zaliczki. W pozostatych
budynkach obowigzywaly dotychczasowe opfaty i wynosity:

a)dlac.o.

" cale osiedle Brozka , AK i Bukowa ul. Szkolna 2 : 2,70 zt/m2,
cale osiedle Broniewskiego, ul. Wisniowa 13 i ul. Jedrzejowska 81b: 3,00 zi/m2,
Bukowa ul. Osiedlowa 15; 3,20 zt/m2,

b) dla cwu:
cate osiedle Broniewskiego i blok nr 26 os. Brozka: 20,00 zt/m3
osiedle AK i bloki nr 251 27 os. Brozka: 26,00 zt/m3
ul. Jedrzejowska 81b: 30,00 zt/m 3

Nadal obowigzujg Taryfy za cieplo ze STOLBUD-u opublikowane w 2017 r.

Ceny ciepta z Zakfadu Instalacji Sanitarnych i Urzadzen Energetyki Cieplnej dla Bukowy nie ulegty zmianie.
Koszty ciepta budynku ul. Jedrzejowska 81 B zalezg przede wszystkim od cen oleju opalowego. Koszty za rok
2018 sg zblizone do kosztow roku poprzedniego.

Koszty ciepta w budynkach w Krasocinie i Lopusznie byly nizsze niz wniesione zaliczki.

W topusznie przeprowadzono modemizacje instalacji ¢.o m.in. wyptukano grzejnik i zamontowano zawory
termostatyczne co przyniosto efekty w postaci zmniejszenia zuzycia opatu, a tym samym kosztow c.o.

2.Zimna woda i scieki.

Obecnie wszystkie mieszkania sg wyposazone w wodomierze. Rozliczenia kosztow wody zimnej
i Sciekdw byly dokonane w ramach poszczegéinych budynkéw w okresach pétrocznych. Ustawa nie narzuca
sposobu rozliczenia réznic. Mowi jedynie, ze zarzadca, administrator, wiasciciel dokonuje wyboru metody
rozliczenia petnych kosztéw. U nas obowigzuje uchwalony przez Rade Nadzorczg regulamin rozliczen.
Najwiecej kontrowersji dotyczy rozliczania wody nie bilansujacej sie.
Nalezy tu zaznaczy¢, ze wodomierze mieszkaniowe w rozliczeniach sg faktycznie podzielnikami kosztow.
W wigkszosci rdznice odczytow majg swoje uzasadnienie wynikajace z konstrukcji, sposobu montazu
wodomierzy i ich parametréw technicznych. Ponadto w czes$ci roznice wynikajg na pewno z blednych wskazan
wodomierzy ( stad potrzeba ich legalizacji lub wymiany) lub przeciekéw w instalacji domowej — zwlaszcza
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na spluczkach ustepowych. W poprzednich latach, w niektérych blokach wystepowata duza, nieracjonalna
ilo$¢ nie bilansujacej sie wody. Dokonane przeglady sugerowaly, ze gtowng przyczyng sa wady wskazan
wypracowanych wodomierzy i sposob ich montazu. W fych przypadkach proponowaliémy mieszkancom
kompleksowg wymiang z jednolitym montazem nowych wodomierzy. Dokonane kompleksowe wymiany
potwierdzaja, Ze przyczyny duzych niedoborow tkwity w nieprawidiowych wskazaniach wodomierzy
mieszkaniowych.

Nie byt zmieniany system rozliczania kosztow wody i $ciekéw na poszczegoine mieszkania. Zmiany dotyczg
cen wody i $ciekow uchwalanych przez Rade Miejska we Wioszczowie - dla mieszkancow Wioszczowy i Rade
Gmin Krasocin i Lopuszno — dla mieszkancow tych miejscowosci.

We Wioszczowie z dniem 28.09.2018 r. zmienity sie ceny wody i Sciekow. Cena metra sze$ciennego wody
zmienita sie z 3,70 zt netto na 3,75 zi netto. Cena 1 m3 Sciekdéw wynosita 5,70 zt netto, a obecnie wynosi
6,64 zt netto.

W Krasocinie i Bukowej ceny wody wynosity 2,80 zi netto, a Sciekow 3,80 zi netto.

W Lopusznie rozliczenia z mieszkaficami za wode i $cieki dokonuje bezposrednio gmina.

3. Wywoz odpaddw stalych:

Od 1 lipca 2013 r. weszla w Zycie ustawa O ufrzymaniu czystosci i porzadku w gminach, w my$l ktorej catg
organizacje zbiorki, wywozu, selekcji i skladowania odpadow przejeta gmina. Rady gmin ustalajg stawki optat,
warunki skiadowania i segregacji. Optaty te w roku sprawozdawczym wynosily:

1.Gmina Wioszczowa:

- odpady segregowane caly 2018 r.- 5,50 zt/osobe, m-c, od 1.01.2019 r wynoszg 8,50 zt/osobe

- odpady niesegregowane 11,00 ztosobe, m-c, od 1.01.2019 r. wynoszg 17,00 zlosobe

2. Gmina Krasocin:

-odpady segregowane: caly 2018r.- 5,00 zt/osobe, m-c , od 01.01.2019 r. wynosza 8,00 zt/osobe
-odpady niesegregowane :  caty 2018 r. - 10,00 zl/osobe, m-c, od 01.01.2019 r. wynoszg 16,00 zt/osobe
Obowigzujg stosowne deklaracje w tym zakresie. Zamieszkujacy na terenie Wioszczowy i Krasocina sktadajg
imienne deklaracje w biurze Spéidzielni, w oparciu o ktére skladamy zbiorowe deklaracie w urzedach gmin.
Analogicznie, optaty wynikajace z deklaracji mieszkancy wnoszg do Spotdzielni, a my z kolei przekazujemy
je na konto danej gminy. Zaréwno mieszkaricy Wioszczowy i Krasocina zadeklarowali segregacje odpaddow.
Mieszkancy topuszna skiadaja indywidualnie deklaracje do Urzedu Gminy i tam wnoszg opfaty.

4. Dziatalnos¢ remontowa Spétdzielni.

Gfownym Zrodfem finansowania remontow jest fundusz remontowy.

Fundusz remontowy na 01.01.2018 wynosit 44.179,53 zf
W 2018 r. wplywy na fundusz remontowy wyniosty 741.204,60 zt
Z fego:
- odpisy od lokali mieszkalnych 730.630,60 zt
- 0dpisy na mienie Spotdzielni 10.584,00 zt
Poniesione wydatki wynosity 534.832,13 zf
Z tego:
docieplenie §cian 253.780,00 zt
Broniewskiego 21, Brozka 26, Krasocin
malowanie klatek schodowych 24.382 97 zt

Brozka 17, Bukowa ul. Szkolna 2



docieplenie stropow 53.605,32 zt
Brozka 26, AK 1, Bukowa ul. Szkolna 2

" modernizacja instalacji c.o. 12.863,50 z4
topuszno
" wykonanie chodnika, docieplenie cokolow 85.111,00 zt

Broniewskiego 16 i 18
remont fazienki, wymiana pionow kanalizacyjnych

biuro Spdtdzielni 22.373,06 zt
" Wymiana okien - refundacja 12.910,10 zt
" adaptacja pomieszczenia na piwnice 2.762,89 zt
Brozka 25
~ wymiana o$wietlenia klatek 28.931,20 zt
Broniewskiego 15 - 18, Brozka 27, AK 1 2
~ remont komindw i przewodéw kominowych 4.178,07 zt
Broniewskiego 15 - 18, 20-23, Szkolna 2
" wykonanie daszku nad balkonem 4.000,00 zt
ul. Szkolna 2
" Ukladanie plytek na schodach i w suszarni 2.745,40 zt
Brozka 11, 12, 15, 17
~  remont balkonu i usuwanie grafiti ze $cian 2.959,00 zt
Broniewskiego 20, 21
" remont posadzki i kratek sciekowych 1.431,70 zt
ul. Osiedlowa 15
" zaptacone odsetki od kredytow 7.538,05

Wisniowa 13
Broniewskiego 1,2, 9-13, 19
Brozka 27,AK 1,2

Stan funduszu remontowego na 31.12.2018 r. wynosi 250.552,00 zt

Rzeczowy i finansowy wykaz robot wykonanych na poszczegélnych nieruchomoséciach zawiera prowadzona
ewidencja ksiegowa.

Zaciggniete kredyty wynosiy:

na01.01.2018 r. 224.508,00 zi na31.12.2018r. 74.750,00 zt
z tego:

- Broniewskiego 1,2 10.016,00 zt X

- Broniewskiego 9-13  90.784,00 zt 39.740,00 zt
- Wisniowa 13 29.342,00 zt 18.986,00 zt
-Armia Krajowa 1,2 25.346,00 z X

- Brozka 27 37.988,00 zt X

- Broniewskiego 19 31.032,00 zt 16.024,00 zt

Spotdzielnia posiada Swiadectwo efektywnosci energetycznej w wysokosci 395,000 toe (ton oleju
ekwiwalentnego) przyznane przez Prezes Urzedu Regulacji Energetyki za zrealizowane przedsiewziecia
zmniejszajace zuzycie energii. Swiadectwa te sprzedawane sg na gieldzie. Ceny $wiadectw znacznie spadty
i jeszcze nie zdecydowaliSmy o ich sprzedazy. Uzyskane $rodki z tego tytutu zasilityby fundusz remontowy
nieruchomosci, w ktorych wykonane remonty przyczynily sie do uzyskania w/w $wiadectw.



V. Gospodarka finansowa.

Przedmiotem dziatalno$ci Spoétdzielni jest zarzadzanie nieruchomosciami stanowigcymi mienie Spoldzielni
i nabytym na podstawie ustawy mieniem jej czionkow.

Ponadto Spétdzielnia prowadzi inng niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi dziatalno$¢ obejmujaca najem
lokali uzytkowych i zlecong administracje wspoinot.

W odniesieniu do wiasnych nieruchomosci i lokali wyodrebnionych reguly zarzadzania okreélaja przepisy
ustawy O spodfdzielniach mieszkaniowych. Tak wiec ustawowo usankcjonowany zostat sposob
ewidencjonowania oraz rozliczania kosztéw i przychodow odrebnie dla kazdej nieruchomosci.

W roku 2018 poniesione koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci ogdlem

( z uwzglednieniem niedoboru z poprzedniego okresu) wynosza; 2.144.025,77 zt

Na te koszty sktadajq sie:

roznica kosztow i przychodow (niedoboér) z roku 2017 61.564,95 zt

koszty zarzadzania utrzymania czesci wspolnych budynkdw,
utrzymania zieleni, czystosci terenow, energia, przeglady,

konserwacje, koszty utrzymania mienia oraz ubezpieczenia 1.292.967,70 zt
[l odpis na fundusz remontowy 730.620,60 zi
podatek od nieruchomosci 25.124,77 zi
w czesci dotyczacej lokali Spoldzielni
[l opfata za wieczyste uzytkowanie gruntu 7.598,75 z#
~ wczesci dotyczacej lokali Spotdzielni
| ubezpieczenie 26.149,00 z{

Uzyskane w 2018 r. przychody na pokrycie kosztow zarzadzania

i utrzymania nieruchomosci wynosity 2.116.396,21 z

Uwzgledniajg one:

- nadwyzke przychodow GZM z 2017 r. 174.195,72 zi

- nadwyzke bilansowa wraz z pozytkami netto za 2017 r. w wysokosci 110.994,69 zt
ktora Walne Zgromadzenie przeznaczyto na ten cel

- przychody z biezacego roku na pokrycie kosztéw zarzadzania w 2018 1.831.205,80 zt

Suma naliczonych optat eksploatacyjnych dla poszczegdlnych nieruchomosci, roznicy kosztow, pozytkdw,
nadwyzki bilansowej z 2017 r. jest nizsza od poniesionych w 2018 r. kosztéw o 27.629,56 zi.

W dziewieciu nieruchomoéciach wystapita nadwyzka kosztow eksploatacji nad przychodami w tacznej kwocie
110.416,09 z{, a w oémiu nieruchomosciach nadwyzka przychodéw nad kosztami w kwocie 82.786,53 zt.

Zgodnie z art. 6 ustawy O spotdzielniach mieszkaniowych kwoty te zwigkszg odpowiednio przychody i koszty
poszczegoinych nieruchomosci w roku 2019.



Koszty zuzycia wody i odprowadzenia $ciekow lokali mieszkalnych wynosity 605.165,42 zt
Koszty zakupu i produkcii c.o. dla lokali mieszkalnych wyniosty 1.422.040,36 zt a dla c.w.u. 309.378,82 zi.

Whnoszone zaliczkowe optaty za wode, $cieki, centralne ogrzewanie i c.w.u rozliczane sg do wysokosci
kosztow dla poszczegblnych budynkéw, a nastepnie rozliczane indywidualnie wg zasad okreslonych

w regulaminach.

Przychody finansowe wynosity 20.169,09 zt i dotyczyly naliczonych i zaptaconych odsetek bankowych
i naliczonych od nieterminowych opfat za mieszkanie, w tym: % bankowe - 17.199,55 zt.

Przychody operacyjne wynosity $5.937,17 zi.

Na pozostalej dziatalnosci obejmujacej najem lokali uzytkowych i zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie
Spoldzielnia osiggneta dodatni wynik finansowy , ktéry po odliczeniu podatku dochodowego od oséb prawnych
wynosi 122.273,05 zt.

O jego przeznaczeniu zdecyduje Walne Zgromadzenie.
Spdldzielnia splacata zaciggniete kredyty na wykonanie prac remontowych — docieplen budynkow.
Jednoczes$nie Spoétdzielnia na biezaco regulowata wszystkie inne zobowigzania.

Wskazniki ptynnosci finansowej informuja, ze Spotdzielnia posiada petng zdolnos¢ platnicza.

Wskaznik zaleglosci w optatach za mieszkania na koniec 2018 r. wynosit 2,76 % rocznych naliczen
czynszowych. Analizujgc zaleglosci w oplatach za mieszkania na przestrzeni ostatni 5 lat, corocznie
odnotowujemy minimalny, ale jednak, spadek zadtuzenia w optatach.

W stosunku do 0sob zalegajacych kierowane sg sprawy do sgdu i egzekucji komorniczej.

W roku sprawozdawczym naliczono i wyegzekwowano 2.350,66 zt odsetek od nieterminowych wpfat czynszu
od lokali mieszkalnych i 618,88 zt od lokali uzytkowych.

W 2018 r. nie wystapity w Spoidzielni zjawiska negatywne wplywajace na sytuacje finansowg Spotdzielni,
a wskaznik rentownosci i stan Srodkow pienieznych nie wskazujg na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci.

W 2019 r. Spoidzielnia zamierza w dalszym ciagu zarzadzac nieruchomosciami efektywnie, energooszczednie
a poprzez remonty poprawiac stan techniczny budynkow.

Wioszczowa, marzec 2019 .







