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Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej NIWKA w Sosnowcu w okresie sprawozdawczym pracowat
w sktadzie 2-osobowym:

Adam Wyciszczok - Prezes Zarzadu
Renata Maszczykowska - Cztonek Zarzadu

W okresie od stycznia do marca tj. wyboru nowego Prezesa Zarzgdu, Spotdzielnia dziatata w
sktadzie:

Renata Maszczykowska - Cztonek Zarzadu

Anna Dryka - Petnomocnik

Dziatalnos¢ Zarzadu prowadzona byfa zgodnie z uprawnieniami i obowigzkami wynikajgcymi
z przepiséw ustaw: ,Prawo Spétdzielcze”, ,0 spdtdzielniach mieszkaniowych”, ,, o ochronie
praw lokatorow”, ,o rachunkowosci”, ,o gospodarce nieruchomosciami”’, ,Prawo
Budowlane”, Kodeksu Cywilnego, Statutu zatwierdzonego przez Sad Rejonowy w
Katowicach Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, Uchwat Rady Nadzorczej,
Regulaminédw wewnetrznych oraz biezgcymi potrzebami.

Decyzje podejmowane przez Zarzad zgodnie ze statutowymi uprawnieniami oparte byly na
analizie poszczegdlnych dziedzin dziatalnosci spétdzielni, zagadnien wynikajgcych z biezacej
pracy oraz potrzeb perspektywicznych i dotyczyly catoksztattu spotdzielni. Kontrole
zewnetrzne, ktorym poddafa sie spétdzielnia zgodnie z ustawowym i statutowym
obowigzkiem nie wykazaty nieprawidtowosci.

W kwietniu 2020r. Rada Nadzorcza otrzymata drogg mailowa protokdt i opinie biegtego
rewidenta z przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego za rok 2019.

Dokonano oceny kondycji finansowej spéfdzielni i prawidtowosci gospodarki $rodkami
finansowymi przez Zarzad oceniajgc sytuacje jako dobra.

Nie wykazano zadnych uchybien i nieprawidtowosci w sposobie dziatania spétdzielni pod
wzgledem ksiggowym i finansowym a takze prawno-administracyjnym.

S.M. "Niwka” jest w dobrej kondycji finansowej i nie jest zagrozona ptynnoé¢ finansowa
spétdzielni.

Rada Nadzorcza S.M. ,Niwka” Uchwatg nr  2/2020/4 z dnia 02.11.2020r. zlecita
przeprowadzenie badania sprawozdania finansowego za 2020 rok Firmie P.U. ,Page” Spétka
z 0.0. z siedzibg w Katowicach ul. Zimorodkéw 13 wpisanej na liste podmiotéw
uprawnionych do badan sprawozdan finansowych pod nr 1451.

Okresowe analizy, sprawozdania, propozycje zmian i uchwat przedstawiane byly do oceny
Radzie Nadzorczej i ocenione na biezgco w trakcie roku 2020.

Komisja Rewizyjna R.N. przeprowadzita takze kontrole dziatalnosci i gospodarki spétdzielni.
Nieprawidtowosci nie wykazano.

W celu przeciwdziatania epidemii COVID-19 i zapewnienia ciaglosci pracy spétdzielni, Zarzad
S.M. ,Niwka” bioragc pod uwage zalecenia Ministerstwa Zdrowia wprowadzit dla
pracownikéw mozliwos¢ wykonywania na czas oznaczony pracy poza miejscem jej statego




wykonywania na zasadach pracy zdalnej na mocy Zarzadzenia Zarzadu nr 2/2020 z dnia
01.04.2020r.

I. STAN ORGANIZACYIJNY.

W roku sprawozdawczym jak i w latach poprzednich, organizacja wewnetrzna spétdzielni
opiera sig na schemacie organizacyjnym zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza Uchwatg nr
20/2018/13 z dnia 20.12.2018r.

Wynagrodzenie pracownikéw okresla uchwalony przez Rade WNadzorcza Regulamin
Wynagradzania a obowiazki pracodawcy i pracownika Regulamin Pracy wraz z Regulaminem
Swiadczen Socjalnych.

Ptace pracownikéw i Zarzadu rewaloryzowane sa kwartalnie wskainikiem wzrostu cen
towaréw i ustug, zgodnie z Komunikatem Prezesa GUS i Regulaminem Wynagradzanla
obowigzujgcym w Spodtdzielni Mieszkaniowej ,,Niwka”.

Wysokos¢ ptac Zarzadu ksztattowana jest wytgcznie przez Rade Nadzorcza.

W roku 2020 czesciowo zmienit sie stan zatrudnienia. Aby zapewnic¢ statg obstuge lokatorow
w zwigzku z wielomiesieczng nieobecnoscia pracownikéw z powodu choroby, do dziatu
gospodarki mieszkaniowej Zarzad od miesigca paZdziernika zatrudnit na umowe zlecenie
jedna osobe, ktéra od 01 grudnia 2020r. zostata zatrudniona na umowe o prace na czas
okreslony, a biorac pod uwage przejscie jednej osoby na emeryture w 2021 roku planowane
jest zatrudnienie jej na czas nieokreslony.

Na dzien 31.12.2020r. w spoétdzielni zatrudnionych na umowe o prace byto 8 osoéb.

W ramach Ustawy z dnia 02 marca 2020r. (Dz.U.poz.374, 567 i 568 z pdzn. zmianami) —
Tarcza Antykryzysowa dotyczacej przyznania pozyczki z Funduszu Pracy, Spétdzielnia
otrzymata pozyczke w wysokosci 5 000 zt w zamian za wykonanie wymogu formalnego
kontynuacji dziatalnosci przez min. trzy miesiace.

Spétdzielnia spetnita ten wymog i na podstawie decyzji Urzedu Pracy w Sosnowcu z dnia
20.09.2020r., pozyczka zostata umorzona.

W ramach przeciwdziatania skutkom COVID — 19, Spétdzielnia wykorzystata rowniez
mozliwo$¢ obnizenia wysokosci sktadek spotecznych odprowadzanych do Zaktadu
Ubezpieczen Spotecznych w Sosnowcu.

Il. SPRAWY CZLONKOWSKO - MIESZKANIOWE.

Wykaz lokali mieszkalnych w zarzadzie Spétdzielni na dzien 31.12.2020r:

llos¢ Pow. uzytkowa m?
mieszkan na dzier 31.12.2020r.
Lokale z prawem odrebnej wtasnosci: 384 23 840,22m”



Lokale o statusie spoétdzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu 17 1061,42m?
Lokale o statusie spéfdzielczego

wiasnosciowego prawa do lokalu 144 8 951,58m?
Lokale w najmie 54 2 632,00m’
Ogotem: 599 36 485,22m”

Ponadto spétdzielnia posiada lokale uzytkowe o powierzchni uzytkowej 103,30m?

llo$¢ mieszkancow ogdtem na dziert 31.12.2020r.:

lokale w zasobach spétdzielni - 1243 osob,
lokale we wspdlnotach (najem) - 105 osdb
Razem: 1348 oséb

Spétdzielnia Mieszkaniowa w dalszym ciggu prowadzi dziatalno$¢ zwigzang z zarzadzaniem
nieruchomoscig wspdlng Wspdlnot Mieszkaniowych.

Na dzien dzisiejszy Spoétdzielnia ma podpisane umowy o zarzadzanie z dwunastoma
wspdlnotami mieszkaniowymi na terenie dzielnicy Niwka.

Dnia 04 wrzesnia 2018r. weszta w zycie ustawa z dnia 20 lipca 2018r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wtasnosci tych gruntéw.

Spétdzielnia powotujac sie na art.9 w/w ustawy wystgpita do Urzedu Miasta Sosnowca o
przeksztafcenie praw do gruntéw z zastosowaniem bonifikaty. W okresie sprawozdawczym
Urzad Miasta dokonat wyceny bonifikaty optaty za przeksztatcenie gruntéw przesytajac
odpowiednie powiadomienia.

Wobec powyziszego powierzchnia terendw zabudowanych z uregulowanym stanem
prawnym gruntéw na dzier 31.12.2020r. wynosi:

udziaty w wieczystym uzytkowaniu - 4 252,02m?
- udzialy w prawie wtasnosci gruntu - 20 931,18m*

Spotdzielnia posiada uregulowane prawa do 100% gruntéw ktorymi zarzadza.

1. llo$¢ kandydatéw na 31.12.2020r. 0
2. llo$¢ cztonkdéw - ogbtem 31.12.2020r. 659
- oczekujacych 31.12.2020r. 0

3. Zmiany w ilosci cztonkdéw w ciggu roku.
1) Przyjeto 47




2) Skreslono 29
3) Wykluczono 0

4. Obrét mieszkaniami.
a) Mieszkania zbyte w trybie przetargowym lub bezprzetargowym 2

(w tym lokale bedace w nieruchomosciach wspéinot)
b) Zmiana wiasciciela z tytutu nabycia praw do mieszkan wtasnosciowych

na podstawie aktéw notarialnych (kupno, darowizna, spadek) 18
c) Przeniesienie praw spotdzielczych do lokali mieszkalnych
w odrebng wtasnosé 3

W roku 2020 tak jak i w latach poprzednich, stosownie do postanowien art.42 ustawy

»0 spotfdzielniach mieszkaniowych” z dnia 15.12.2000r (Dz.U. Nr 4 poz.27 z 2001r. z pSin.
zmianami), Zarzad powotujgc sie na podjete w dniu 30.07.2007r. uchwaty kontynuowat
procedure przeniesienia praw wiasnosci lokali mieszkalnych majacych status spétdzielczych
lokatorskich i wiasnosciowych praw do lokali, z tego prawa skorzystaty 3 osoby.

Wszyscy lokatorzy, ktérzy dokonali wyodrebnienia lokali pozostali czfonkami spétdzielni oraz
wyrazili wole nie zmieniania formy zarzadzania nieruchomosciami.

5. Przeniesienie prawa wtasnosci lokali mieszkalnych przejetych od Syndyka Masy
Upadtosciowej KWK ,Niwka-Modrzejéw”.

Kontynuowano procedure przenoszenia praw wiasnosci lokali przez najemcéw zgodnie

z nowelizacjg ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000r., ktéra weszta

w zycie dnia 09.09.2017r. i zmienita zasady w kwestii wysokosci wptaty wktadu
budowlanego.

W mys$l art.48 ust.1 ustawy wysokos¢ ustalonego przez spoétdzielnie wktadu budowlanego
whnoszonego przez najemce nie moze przekracza¢ 5% aktualnej wartosci rynkowej okreslonej
na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez uprawnionego rzeczoznawce
majatkowego. Powyisze prawo posiada najemca ktéry zajmowat lokal w dniu przejecia go
przez spétdzielnie.

Z prawa tego skorzystato 5 oséb.

Pozostali najemcy moga poprzez ztozenie stosownego wniosku ubiegac sie o przeniesienie
praw wiasnosci lokalu w mys$l obowigzujacych Uchwat Walnego Zgromadzenia nr 9/2010 z
dnia 20.05.2010r i nr 10/2014 z dnia 26.05.2014r oraz Uchwat Rady Nadzorczej nr 18/2010/9
z dnia 27.02.2010r. i nr 2/2014/2 z dnia 10.06.2014r.

W dniu 09.09.2020r na zebraniu Walnego Zgromadzenia Cztonkéw zgtoszono wniosek o
cofnieciu powyzszych uchwat i wprowadzenie mozliwosci przeniesienia praw wtasnosci po
wptacie 100% wartosci rynkowej lokalu.



Na dziert 31.12.2020r. zadne Uchwaty organdw spétdzielni tj. Walnego Zgromadzenia ani tez
Rady Nadzorczej w tej sprawie nie zostaty podjete.

I1l. DZIALALNOSC INWESTYCYINA.

Spotdzielnia Mieszkaniowa nie prowadzi obecnie dziatalnosci inwestycyjnej w zakresie
budownictwa mieszkaniowego.

IV. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI.
1. Dziatalnos¢ finansowa zasobami mieszkaniowymi.

1) Koszty i przychody na poszczegdlnych rodzajach dziatalnosci

Koszty Przychody Wynik

Lokale mieszkalne 3047 056,78 2570 464,42 - 476 592,36
Woda i scieki 625 182,51 641 633,83 16 451,32
coicw 1582 932,58 1559 460,06 -23 472,52
Lokale uzytkowe 5539421 22 471,02 -32923,19
Zarzgdzanie wspdlnotami 136 402,63 190 147,17 53 744,54
Dziatalno$¢ finansowa (odsetki) 212,67 25 282,94 25 070,27
Dziatalnos$¢ operacyjna

(np. sprawy sadowe) 112 540,34 450 184,19 337 643,85
Razem 5559 721,72 5459 643,63 -100 078,09
Podatek dochodowy za rok 2020r. 42 553,00

Za rok obrotowy w spétdzielni wystapit zysk netto z pozostatej dziatalnosci spétdzielni
w kwocie 381 607,16 zt.

Spotdzielnia od roku 2007 zostata objeta obowigzkiem podatkowym od oséb prawnych od
dochoddw z dziatalnosci gospodarczej. Od tej daty spdtdzielnia wykazuje wynik na

dziatalnosci gospodarczej oraz wynik z dziatalno$ci na gospodarce zasobami mieszkaniowymi.

Ze wzgledu na niskie koszty prowadzonej dziatalnosci zysk pozwala na pokrycie strat
wynikajacych z gospodarki zasobami mieszkaniowymi i utrzymanie ptynnosci finansowej.

Koszty jednostkowe zt/m2 p.u. po wytaczeniu optat niezaleznych od spétdzielni (woda, écieki,
wywoz nieczystosci itp.) w poréwnaniu ze stawkami optat, w lokalach mieszkalnych.

Koszty:

1 050 802,50zt : 34 035,24 = 30,87 zt/m2 na rok - 2,57 zt/m2 na miesigc




Przychody:

696 467,52zt : 34 035,24 = 20,46z1/m2 narok  1,71zt/m2 na miesigc

W okresie sprawozdawczym stawka eksploatacyjna nie ulegta zwiekszeniu i od pazdziernika
2019r. wynosi 1,70zt/m?.

Brakujaca réinice pomiedzy obowiagzujaca stawka a stawka wynikajacg z poniesionych
kosztéw za dany rok pokrywa sie z uzyskanych odsetek z lokat bankowych i dziatalnosci w
zakresie zarzgdzania nieruchomoscia wspdlng Wspdlnot Mieszkaniowych oraz wptywéw
z przeksztatcen i sprzedazy mieszkan.

Dodatkowe przychody z tej dziatalnosci pozwalajg utrzymywac stawke na pokrycie kosztéw
eksploatacji na najnizszym poziomie, prawie niezmiennym od tak dtugiego okresu pomimo
ciggtego wzrostu kosztéw, materiatéw, ustug, paliwa, inflacji itp.

Osoby nie bedace cztonkami spdtdzielni oraz korzystajace z lokalu mieszkalnego bez tytutu
prawnego majg podwyzszone stawki optat i wynoszg odpowiednio:

- z tytutu optaty eksploatacyjnej 2,10zt/m?>
- funduszu remontowego 4,00zt/m?

Lokale mieszkalne znajdujgce sie we wspdlnotach mieszkaniowych obcigzane s3 zgodnie

z uchwatami wiascicieli, optaty te powiekszone o dodatkowg stawke optaty eksploatacyjnej
stanowig przychdd spoétdzielni i stuzg zaspokojeniu naktadu kosztow generowane przez te
lokale.

2) Przychody i koszty CO + CW wyniosty odpowiednio:
Przychody : 1559 460,06 Koszty : 1582932,58 Wynik -23472,52
W dalszym ciggu utrzymany jest system rozliczen C.O oraz zuzycia zimnej i cieptej wody.

Taryfy dla ciepta stosowane przez dostawce ciepta tj. DALKIA Polska Energia SA (dawniej ZEC
S.A. Katowice) wedtug otrzymanych pisemnych wyjasnien sg kalkulowane po szczegdtowe; i
whnikliwej analizie wszystkich sktadnikéw kosztowych skfadajacych sie na cene ciepta m.in.
pokrycie kosztéw uzasadnionych dziatalnosci gospodarczej oraz zapotrzebowania na energie
cieplng na danym terenie i zatwierdzane przez Urzad Regulacji Energetyki i publikowane w
Dziennikach Urzedowych woj. slaskiego.

Zgodnie z ekspertyzami technicznymi wykorzystania energii cieplnej na potrzeby CO i CWu
dla poszczegélnych budynkéw wykonanymi przez uprawnionego rzeczoznawce Pana
Cisowskiego Michata, Zarzad dokonat kontroli mocy zamoéwionej CO i CWu oraz
wynegocjowat z dostawca energii tj. Dalkia Polska Energia S.A Katowice korekte zmniejszenia
tej mocy w obowigzujgcej umowie o sprzedaz energii cieplnej.



2. Gospodarka funduszem remontowym.

Pozostatos¢ z 2019 roku -1245 337,78

1) Przychody funduszu remontowego 1 409 960,35
w tym:

- odpis na lokale mieszkalne 1209 842,47

~ odpis na pomieszczenia przynalezne (piwnice) 11 234,88
- odpis w wysokosci uzyskanej nadwyzki ze sprzedazy lokali

oraz przeniesien praw wiasnosci lokali w najmie 188 883,00
2) Wydatki z funduszu remontowego 2 340 843,29

w tym:

- remont elewacji budynku przy Dybowskiego 19 - 25 1054 825,20
- remont elewacji budynku przy Modrzewskiego 21-25 koticowa 433 791,62
- remont elewacji budynku przy Konstytucji 17 - 21 cze$ciowa 691 200,00

- wykonanie projektu remontu budynku przy Dybowskiego 19 - 25 4 305,00
- remont dojs¢, chodnikéw, schoddéw i drzwi do piwnic 36 530,62
- naprawa kanalizacji deszczowej 17 681,94
- naprawa i przeglad wentylacji 4 304,88
- wykonanie instal. oswietleniowej na klatkach schodowych 11 136,52
- roboty remontowo-awaryjne (elektryczne, wod-kan, CO
gazowe, stolarskie, dekarskie i kominiarskie) 81 349,40
- wymiana zawordw regulacyjnych Dybowskiego 1 -5 5718,11
Stan srodkéw na funduszu remontowym na dzieri 31.12.2020r. -2176 220,72
w tym:
Fundusz remontowy na poszczegélne nieruchomosci za 2020r.
B.O. Wydatki Przychody Saldo na 31.12.2020r
Budynek Whn Ma Whn Ma Whn Ma
C-1 605 109,87 5 228,66 88 571,74 521766,79
- 1097 302,01 7 620,65 124 289,00 0980 633,66
C- 357 626,75 2 569,96 66 539,88 293 656,83
C-4 396 283,89 17 395,88 66 224,86 347 454,91
C- 691 583,84 15 381,51 78 045,48 | 628 919,87
C- 553 676,38 14 415,72 65 256,46 502 835,64
C- 264 618,86 | 1103 967,39 7922572 760 122,81
A-1 386 492,08 2 522,19 66 872,76 | 322 141 51
A- 542 921,33 5 575,84 91 033,88 457 463,29
- 367 758,22 8 097,63 68 272,72 297 583,13




A-4 256 238,20 3 845,95 34 627,20 225 456,95
A-5 270 123,05 4 557,97 88 479,10 354 044,18
A-6 174 754,09 4 056,41 88 140,10 258 837,78
A-9 130 559,37 438 427,46 6195542| 507 031,41
A-10 186 693,10 4 540,30 17 370,76} 173 862,64
A-11 311 544,77 2576,25 39740,11| 274 380,91
A-12 263 736,72 696 645,74 65 923,54 | 366 986,48
A-13 212 209,75 1127,45 21690,18| 191647,02
W-20 3 846,65 1346,43 1877,04 4 377,26
W - 21 41 560,41 942,90 6 941,40 36 561,91
Razem: 6 127 669,97 977 079,37 | 2340843,29 1221077,35|6 887 505,76 617 259,22
FR ogdlny 20r. 3 905 142,82 188 883,00 4 094 025,82
6 127 559,97 4882222, 19| 2 340843,29 1409 960,34 | 6 887 505,76 4711 285,04

Stan funduszu remontowego za rok 2020 uwzglednia odpisy z przeksztatcen na wtasnosé
lokali w najmie zgodnie z Uchwatami Rady Nadzorczej nr 11/2017/7 w kwocie 188 883,00zt

Ogolny stan funduszu remontowego przeznaczonego na roboty dtugoterminowe na dzien
31.12.2020r. wynosi 4 094 025,82zt i bedzie wykorzystany w roku 2021 i w latach

nastepnych.

W okresie sprawozdawczym odpis na fundusz remontowy nie ulegt zwiekszeniu i od
pazdziernika 2019r. wynosi 2,90zt/m?.

Przyjeta wysokos¢ odpisu na fundusz remontowy wystarcza na utrzymanie nieruchomosci
w stanie istniejgcym nie pogorszonym i pozwala na przeprowadzenie niezbednych remontéw
urzadzen i instalacji budynku.

Zgodnie z obowigzujaca ustawg ,0 spétdzielniach mieszkaniowych” od dnia 31.07.2007r. kazda
nieruchomos¢ ma wyodrebnione przychody i koszty zaréwno eksploatacyjne jak i remontowe.

Tworzy sie tez ogblny fundusz remontowy ktéry zasilajg wptywy min. z odpiséw w wysokosci
dochododw z przeksztatcen lokali przez najemcéw zgodnie z Uchwatg Walnego Zgromadzenia

nr 9/2010 z dnia 20.05.2010r. oraz odpiséw w wysokosci dochoddw z licytacji opuszczonych
lokali zgodnie z Uchwatami Rady Nadzorczej.

W roku sprawozdawczym nastapito dofinansowanie z podziatu zysku netto za rok 2019
w kwocie 285 263,37zt w nastepujacy sposéb:




- kwote zysku w wysokosci 3 403,06zt przeznacza sie na pokrycie wydatkéw zwigzanych
z eksploatacjq i utrzymaniem poszczegdlnych nieruchomosci (art.5 ust.1 ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych z 15 grudnia 2000r. z pdZzn. zmianami),

- kwote w wysokosci 281 860,31zt przeznacza sie na pokrycie wydatkow zwigzanych
z eksploatacja i utrzymaniem zasobow mieszkaniowych w zakresie obcigzajgcym
cztonkdw proporcjonalnie do uzytkowanej przez nich powierzchni (art.5 ust.2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych z 15 grudnia 2000r. z pdZn. zmianami),

Poza pracami wynikajgcymi z biezacych potrzeb realizowano remonty zgodnie z planem
remontéw zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg Uchwatg 10/2020/28 z dnia 08.04.2020r.

Od roku 2014 trwa proces demontazu azbestu z budynkéw. Wystosowano kolejne wnioski
do Urzedu Miasta w Sosnowcu Wydziat Ochrony Srodowiska o dofinansowanie niezbednych
prac w tym zakresie.

W roku sprawozdawczym pomimo ztozonych wnioskdédw o dotacje na demontaZz azbestu,
Urzad Miasta nie przyznat spétdzielni zadnej dotacji. Zgodnie z otrzymanym pismem z
Urzedu WEG-R0S$.3041.3.12.2020 z dnia 25.02.2020r. brak dotacji spowodowany byt
zmniejszeniem srodkdéw finansowych przyznanych na ten cel.

W chwili obecnej w Urzedzie ztozone sg kolejne wnioski o dotacje dla budynkéw przy
ul. Konstytucji 43, 43a, 43b, 43c oraz ul. Zelaznej 26, 28, 30, 32. W dniu 25.02.2021r. z
Urzedu Miasta wptyneto pismo informujace o przyznaniu dotacji na demontaz azbestu dla
w/w nieruchomosci.

W roku sprawozdawczym przeprowadzono prace zwigzane z remontami balkondw, elewac;ji
i docieplen budynkéw przy ul. Dybowskiego 19, 21, 23, 25 i ul. Konstytucji 17, 19, 21.
Dokonczono remont elewacji budynku przy ul. Modrzewskiego 21, 23, 25.

tacznie z pracami elewacyjnymi wykonano tez prace zwigzane z wymiang drzwi do piwnic,
wyremontowano schody i zejscia do piwnic.

Zgodnie z zawartymi umowami w dalszym ciggu Zarzad zleca wykonywanie prac

remontowych i obstuge awaryjng lub konserwacyjng n/w wykonawcom:

- Firma Instalacyjno-Budowlana ,Hesbud” S.C. H.Krzystek,S.Krzystek i P.Krzystek Sosnowiec
ul. Dojazd 14/40,

— ZKB Kominbud Tomasz Kowalewski Dgbrowa Goérnicza ul. Wojska Polskiego 49/11c,

— El-Zbig-Bud Zbigniew Warmus Sosnowiec ul. Naftowa 21

Zatwierdzona w roku 2020 na ogdlne prace remontowe stawka roboczogodziny 18,00zt
netto przy zastosowaniu narzutow: 60% K.O , 15% zysk , 10% K.Z. wynosita 33,30zt brutto i

oscylowata wokot minimalnej ceny okreslonej w cenniku SEKOCENBUD.

Przykfadowe stawki brutto obowigzujagce w Polsce na roboty ogdlnobudowlane na dzieri
31.12.2020r wynosity minimum 28,20zt, $rednio 34,09zt, maksymalnie 39,00zt.

10




Nie sporzadzano protokotéw dodatkowych, jest wyptacany takze staty ryczatt za gotowosé
do obstugi awaryjnej na roboty elektryczne.

Zatwierdzona stawka roboczogodziny na wykonanie remontu elewacji budynkéw wynosita
16,50zt przy zastosowaniu narzutéw: 60% K.P i 15% zysk. Ewentualna zmiana stawki bedzie
podlegac¢ negocjacji i wymaga sporzadzenia odpowiedniego aneksu do umowy.

3. Zadluzenia czynszowe. Budynki i lokale

Lokale mieszkalne uzytkowe Razem
Stan na 31.12.2019r. 691 794,14 14 108,77 705 902,91
Stan na 31.12.2020r. 709 393,36 11417,86 720 811,21

W kwocie zadtuzenia czynszowego (lokale mieszkalne) na dzien 31.12.2020r. znajduje sie
zadtuzenie lokali spétdzielczych, lokali z wyodrebniong wtasnoscig jak i zadtuzenie lokali
W najmie.

Zadtuzenie czynszowe dotyczy lokali mieszkalnych w zasobach spétdzielni oraz lokalach
przejetych od KWK “Niwka-Modrzejéw” i zawiera odsetki za zwtoke, ktére sg réwniez
zadtuzeniem wobec S.M. ,Niwka” oraz zadtuzenie zasgdzone wyrokami sagdowymi.
Najbardziej zadtuzonym z tytutu nieoptacania naleinosci czynszowych Zarzad wysyta
upomnienia, przeprowadza rozmowy wyjasniajace i ostrzegawcze. Po analizie indywidualnej
sytuacji materialnej cztonkéw, udziela sie pomocy w roztozeniu odsetek karnych na raty.

Przy wywigzywaniu sie dtuznika z deklarowanych spfat ratalnych zatrzymywane zostaje |
dalsze naliczanie odsetek za zwtoke.

W przypadku braku zainteresowania diugiem, liczenia na bezkarno$¢, po wyczerpaniu
postepowania wewnatrzspotdzielczego Zarzad kieruje sprawe do sadu, a w przypadku braku
mozliwosci egzekucji dtugu przez komornika ponawia sie sprawe do sgdu o eksmisje lub
sktada wniosek do sadu o przeprowadzenie egzekucji z ograniczenia prawa rzeczowego tj.
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu lub o przeprowadzenie egzekucji z
nieruchomosci lokalu na prawach odrebnej wtasnosci.

W dalszym ciggu prowadzone sg postepowania komornicze w stosunku do dtuznikéw majace
na celu wyegzekwowanie powstatych zalegtosci z tytutu optat za korzystanie z w/w lokali.

W 2020 roku z pomocy (doptaty do czynszu) MOPS-u skorzystato srednio miesiecznie 6 oséb.

Podejmowane w ciggu roku czynnosci windykacyjne z tytutu zadtuzenia czynszowego:

kwota kwota
l. mieszkalne l. uzytkowe
wezwania do zaptaty 57 704,74

sprawy kierowane do sadu 24 385,88
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uzyskane wyroki 15 940,78

wyroki skierowane do komornikow 33 329,33

skierowano do sadu o eksmisje 0

uzyskane wyroki eksmisyjne 1 (uzyskana klauzula wykonalnosci
wyroku z 2019r — przyznano lokal
socjalny)

sprawy skierowane do komornikéw o eksmisje 0

wykonane wyroki eksmisyjne 1 (dtuznik wyprowadzit sie dobrowolnie

do lokalu socjalnego przyznanego
przez Urzgd Miasta)

rozmowy z diuznikami 0

roztozenie na raty sptat zadfuzenia 2

W roku 2020 Zarzad Spétdzielni przeprowadzit jeden nieograniczony ustny przetarg na lokal
mieszkalny nr 32 przy ul. Wojska Polskiego 87c.

Przetarg na lokal odbyt sie zgodnie z podjetg przez Rade Nadzorczg Uchwatg nr 1/2020/22

z dnia 22.01.2020r. Nadwyzka pochodzaca z wylicytowanej kwoty po potraceniu naktadow
zostata przeznaczona na cele zwigzane z utrzymaniem zasobdw mieszkaniowych.

Pomimo ogtoszonego zgodnie z Uchwata Rady Nadzorczej nr 2/2020/22 z dnia 22.01.2020r.
przetargu brak byto zainteresowanych do nabycia lokalu nr 9 przy ul. Wojska Polskiego 21.
Pierwszy przetarg ogtoszony na dzied 29.07.2020r. zostat uniewazniony z powodu braku
wptaty 10% zaliczki od wylicytowanej ceny a kolejna osoba oferowata zbyt niskg cene za
lokal. Drugi ogtoszony na dzien 29.08.2020r. przetarg nie odbyt sie z powodu braku chetnych.
Zgodnie z Uchwata Rady Nadzorczej, Zarzad dat ogtoszenie o bezprzetargowe] sprzedazy
lokalu i sprzedat lokal za 173 000 zt.

Nadwyzka pochodzaca z wylicytowanej kwoty po potraceniu naktadéw zostata przeznaczona
na odpis na ogdlny fundusz remontowy.

Spétdzielnia nie posiada zadnych zobowiqzar"\ z tytutu kredytéw mieszkaniowych.

W dniu 31.01.2020r. Spétdzielnia otrzymata od Slasko-Dabrowskiej Spétki Mieszkaniowej

Sp. z o0.0. z siedzibg w Katowicach pismo z zadaniem przejecia budynku potozonego przy
ul. Dybowskiego (wymiennik CO) i zwrotu poniesionych naktadéw na jego wzniesienie, ktéry
stoi na gruncie spétdzielni, wraz z wystawiong faktura na kwote 153 000 zt.

Do marca 2019r.za grunt Slasko-Dabrowska Spétka Mieszkaniowa ptacita dzierzawe zgodnie z
umowa a po jej wypowiedzeniu za bezumowng dzierzawe gruntu.

Do Spétki zostato wystosowane pismo informujgce o braku mozliwosci zaptaty w/w faktury
z uwagi na brak udokumentowania poniesionych przez nig naktadéw finansowych a przede
wszystkim braku interesu spotecznego przejecia budynku. Do chwili obecnej informacji o
wysokosci poniesionych naktadow spoétdzielnia nie posiada.

Spoétdzielnia wielokrotnymi pismami zgdatfa od Spdtki wyburzenia budynku co do tej pory nie
zostato zrealizowane.

Spotkanie z Zarzgdem Spétki, ktére odbyto sie w kwietniu 2020r nie przyniosto rozwigzania.
Slasko-Dabrowska Spétka Mieszkaniowa wniosta sprawe do Sadu o wyegzekwowanie od
Spotdzielni naleznej wg niej kwoty 153 000 zt. Spétdzielnia ustosunkowata sie do
otrzymanego pozwu odrzucajgc roszczenie w catosci.
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V. DZIALALNOSC SPOtECZNO- KULTURALNA

Spétdzielnia nie posiada wyodrebnionych srodkéw na dziatalno$é spoteczno-kulturalng
i nie prowadzi takiej dziatalnosci.

VI. ZATRUDNIENIE | FUNDUSZ PtAC.

Grupy Zatrudnienie wynikajgce z uméw o prace:
pracownicze
plan wykonanie

Komérka Zarzadu - umyst 2 2

- fiz. 0 0
GZM - umyst 6 6

- fiz. 0 0
Ogétem: 8 8

Ustalony schemat organizacyjny i plan zatrudnienia jest w warunkach S.M. ,NIWKA”
rozwigzaniem optymalnym. Dziatania reorganizacyjne w wyzej wymienionym zakresie nie sg
juz mozliwe.

Zgodnie z wnioskiem nr 1 z ZPCz z dnia 20.06.2001r. Zarzad przedstawia analize funduszu
ptac z rozbiciem na fundusz osobowy i bezosobowy.

Osobowy fundusz ptac w roku 2020 wynidst brutto 579 973,36zt

w tym:

- wynagrodzenia brutto 534 080,91zt

~ chorobowe (wyptacane przez pracodawce) 34 336,44zt

~ nagrody jubileuszowe 11 556,01zt

Wynagrodzenia z tytutu uméw cywilno-prawnych w roku 2020 wynosity - 12 220,00zt
Koszt ubezpieczen spotecznych od wyptaconych wynagrodzen wynidst - 105 180,38zt.

W roku 2020 wynagrodzenie Rady Nadzorczej wynosito - 21 840,00zt (wynagrodzenie
miesieczne cztonka Rady wynosi netto 209,96zt).

Od dnia 31.01.2019r. prace porzadkowe na osiedlu przy ul. Dybowskiego tgcznie ze
sprzgtaniem klatek schodowych do dnia 31.12.2020r. wykonywata Firma Deluxe Cleaning
Aneta Bro$ Sosnowiec.

Ten sam zakres prac porzagdkowych na terenie osiedla przy ul. Modrzewskiego, Konstytucji,
Zelaznej i Pogodnej w dalszym ciggu wykonuje firma ,Gucio” Michat Aniotek.

W grudniu 2020r. rozwigzano umowe na prace porzgdkowe na osiedlu przy ul. Dybowskiego
z Firma Deluxe Cleaning Aneta Bros.
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W wyniku przeprowadzonego przetargu ofertowego od stycznia 2021r. osiedle obstuguje
zatrudniona Firma Rafat tabu$ Studio Porzadku z siedzibg w Miedzyrzeczu.

VIl. KOSZTY OGOLNE ZARZADZANIA - ZARZAD, GROWNA KSIEGOWA , BIURO

Wykonanie
1. Koszty osobowe (ptace wraz z ZUS) 421 238,63
2. Koszty materialne 91 573,39
3. Koszty niematerialne 115 738,24
Razem 628 550,26

VIIl. PODSUMOWANIE WYNIKOW DZIALALNOSCI.

Spétdzielnia bedzie nadal kontynuowata swojg dziatalno$¢ statutowg i realizowata
uchwalone przez Rade Nadzorczg plany finansowe i remontowe.

W roku 2021 kontynuowane beda prace zwigzane z remontem balkondw, elewacji i
docieplent kolejnych budynkéw zgodnie z Uchwatg Rady Nadzorczej nr 3/2016/12 z dnia
15.03.2016r. okreslajaca kolejnos¢ i zakres robét remontowych elewacji budynkéw na
poszczegolne lata, koszty robdét do wysokosci kosztorysu inwestorskiego sporzadzonego
przez Pracownie Projektowa ,Mizawa” z Sosnowca oraz zatwierdzenie firmy ,Hesbud”
H.Krzystek, S.Krzystek i P.Krzystek jako wykonawce powyzszych roboét.

Zgodnie z umowa w roku 2021 zostang przeprowadzone remonty elewacji budynkéw przy
ul. Konstytucji 43, 43a, 43b, 43c i Zelaznej 26, 28, 30, 32.

Zarzad pragnie podzigkowal wszystkim, ktérym sprawy i problemy Spétdzielni nie byty
obojetne, a w szczegdblnosci cztonkom Rady Nadzorczej i Cztonkom Spétdzielni, ktérzy swojg
postawga, zaangazowaniem, poswieceniem swojego prywatnego czasu, starali sie
uczestniczy¢ w pracach Zarzadu i Administracji oraz w rozwigzywaniu trudnych i
niewdziecznych problemdw spotdzielni.

Zarzad i Rada Nadzorcza, ktora od 09.09.2020r. pracuje w nowym skladzie na kadencje 2020-
2023 liczy na wiekszg aktywnos¢ cztonkdw w zwalczaniu wandalizmu i braku poszanowania
wspolnego mienia oraz egzekwowaniu od wspdtlokatordw przestrzegania Regulaminu
Porzgdku Domowego.

Tylko wspdlne wysitki nie tylko Administracji ale przede wszystkim wszystkich mieszkaricéw
przynie$¢ moga oczekiwane efekty poprawy i nie narazaé na pokrywanie wyniktych z aktéw
wandalizmu strat lub braku poszanowania wspdlnego dobra.

Biorac pod uwage przestrzeganie zalecen Ministerstwa Zdrowia w celu przeciwdziatania
COVID-19 w dalszym ciggu przewiduje dla pracownikéw mozliwo$¢ pracy zdalnej.
Dokonujac analiz finansowych, Zarzad S.M. ,Niwka” stwierdza, ze pandemia nie wyptyneta
znaczaco na sytuacje finansowa spétdzielni.

Lokatorzy uiszczajq opfaty z tytutu eksploatacji lokali a zalegtosci z tytutu optat nie wykazujg
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wiekszych odchylen w stosunku do roku poprzedniego.

Zobowigzania wobec dostawcéw spoétdzielnia realizuje na biezgco. Zwiekszenie niektorych
wydatkéw m.in. prac informatycznych czy zakupu Srodkéw czystosci spowodowane byty
dostosowaniem warunkéw pracy do zgodnych z zaleceniami Ministerstwa Zdrowia.

Zarzad wnosi o przyjecie sprawozdania z dziatalno$ci Spétdzielni Mieszkaniowej ,, NIWKA”
w Sosnowcu za 2020 rok.

Sosnowiec, dnia 18.03.2021r. y
Crzionek A du PR &;ﬁ:&;
i A
Kensdn g fanrnten Mﬁm/twy cledio
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/ Podpisy cztonkdw Zarzadu
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