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

Adam Wyciszczok - Prezes Zarzadu
Renata Maszczykowska - Cztonek Zarzadu

W dniu 30.09.2021r. Walne Zgromadzenie Cztonkéw S.M.”Niwka” w Sosnowecu nie udzielito
absolutorium Prezesowi Zarzadu Adamowi Wyciszczok, w zwigzku z tym Rada Nadzorcza
Uchwata nr 28/2021/17 z dnia 04.10.2021r. odwotato P.Adama Wyciszczok z funkcji Prezesa
Zarzadu S.M.”Niwka” w Sosnowcu.

Na miejsce odwotanego Prezesa Rada Nadzorcza Uchwatg nr 30/2021/17 z dnia 04.10.2021r.
powotata Panig Renate Maszczykowska na stanowisko Prezesa Zarzadu S.M.”Niwka”.
Ponadto do sktadu Zarzadu powotano na okres od 04.10.2021r do 31.12.2021r. jako Cztonka
Zarzadu Pania Jolante Drygas, zawieszajac ja na ten okres z petnienia obowigzkéw Cztonka
Rady Nadzorczej - Uchwata nr 32/2021/17 i 33/2021/17 z dnia 04.10.2021r.

Na posiedzeniu w dniu 22.12.2021r. Uchwata nr 40/2021/21 Rada Nadzorcza powotata Panig
Ewe Stabosz na funkcje Cztonka Zarzadu.

Zgodnie z aktualnym wpisem do Krajowego Rejestru Sadowego nr 0000103965 Spétdzielnia
dziatata w sktadzie:

Renata Maszczykowska - Prezes Zarzadu

Ewa Stabosz - Cztonek Zarzadu

Dziatalnoé¢ Zarzadu opierata sie na przepisach ustaw: ,Prawo Spotdzielcze”, 0
spétdzielniach mieszkaniowych”, ,, o ochronie praw fokatoréw”, ,0 rachunkowosci”, ,0
gospodarce nieruchomosciami”,  ,Prawo Budowlane”,  Kodeksu Cywilnego, Statutu
zatwierdzonego przez Sad Rejonowy w Katowicach Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, Uchwat Rady Nadzorczej, Regulaminéw wewnetrznych oraz biezacych potrzeb.

Kontrole zewnetrzne, ktérym poddata sig spétdzielnia zgodnie z ustawowym i statutowym
obowigzkiem nie wykazaty nieprawidtowosci.

Rada Nadzorcza na posiedzeniu w dniu 12.05.2021r. zapoznata sie z opinig biegtego
rewidenta z przeprowadzonego badania finansowego za rok 2020 i Uchwata nr 11/2021/9
zatwierdzita opinie.

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

Rada Nadzorcza S.M. ,Niwka” Uchwata nr 37/2021/21 z dnia 22.12.2021r. zlecita
przeprowadzenie badania sprawozdania finansowego za 2021 rok Firmie P.U. ,Page” Spotka
z 0.0. z siedziba w Katowicach ul. Zimorodkéw 13 wpisanej na liste podmiotow
uprawnionych do badan sprawozdan finansowych pod nr 1454.

Realizujac ustawowy obowigzek w roku sprawozdawczym spétdzielnia poddata sig lustracji
przeprowadzonej przez Krajowy Zwigzek Rewizyjny SM w Warszawie.




Przeprowadzono petng lustracje dziatalnosci spotdzielni za rok 2018, 2019, 2020.

Na wskutek zgtoszonych do KZRSM w W-wie przez cztonka spétdzielni zarzutéw co do
prawidtowosci przebiegu Walnego Zgromadzenia jak i sporzadzonej z obrad dokumentacji
Rady Nadzorczej Uchwatg nr 36/2021/20 z dnia 08.12.2021r. zobowiazata Zarzad do zlecenia
KZR SM w W-wie rozszerzenie badania lustracyjnego o sprawdzenie dokumentacji Walnego
Zgromadzenia Cztonkéw S.M.”Niwka” ktére odbyto sie w dniu 30.09.2021r.

Badanie lustracyjne przeprowadzono w okresie od listopada 2021r do stycznia 2022r.

W dniu 18.01.2022r. lustratorzy przedtozyli protokét lustracyjny. Rada Nadzorcza na
posiedzeniu w dniu 09.02.2022r zapoznata sie z protokotem i opinig lustratoréw, ktéry
wykazat pozytywnga ocene catoksztattu dziatalnosci spétdzielni oraz listem polustracyjnym
otrzymanym z KZR SM w W-wie,

Nie wykazano zadnych uchybien i nieprawidfowosci w sposobie dziatania spétdzielni pod
wzgledem ksiegowym, finansowym oraz prawno-administracyjnym jak réwniez nie wykazano
zadnych nieprawidtowosci ze strony Zarzadu i Rady Nadzorczej co do przebiegu obrad
Walnego Zgromadzenia. Jedynymi zarzutami byto niestaranne i niekompletne sporzadzenie
dokumentacji przez Przewodniczacego Obrad i powotanych Komisji oraz braku odczytu na
zebraniu listy petnomocnictw.

Na podstawie otrzymanego protokotu KZR SM w W-wie nie wysunat zadnych wnioskéw do
realizacji lecz zasugerowat rozwazenie przestanych sugestii co do dalszej dziatalnosci min.
rozwazenie zwigkszenia stawek optat eksploatacyjnych do poziomu ponoszonych kosztéw,
zwigkszenie zatrudnienia w dziale administracyjnym oraz zintensyfikowania dziatan
windykacyjnych.

W miesigcu grudniu 2021r. do Zarzadu Spétdzielni wptyneto pismo z Urzedu Ochrony Danych
Osobowych w W-wie w odpowiedzi na zgtoszone przez Spétdzielnie naruszenie ochrony
danych osobowych polegajgcego na niezamierzonej publikacji na stronie internetowej
danych osobowych cztonkdw spétdzielni podpisanych pod projektami uchwat na Walne
Zgromadzenie.

Po przeanalizowaniu pisemnych wyjasnien i wykonanego zobowigzania dotyczacego
szkolenia pracownikéw spétdzielni, Urzad Ochrony Danych Osobowych zlecit stosowaé
zasade bezpieczeristwa informacji, szczegdinie uzywajac publikacji internetowe;j.

Na dzieri sporzadzania sprawozdania Spétdzielnia oczekuje pisma z Urzedu Ochrony Danych
Osobowych, ktére w styczniu 2022r otrzymato zgtoszenie naruszenia danych osobowych
przez osobe nie bedacg cztonkiem spétdzielni polegajgca na opublikowaniu na stronie
internetowej Protokotu z Obrad Walnego Zgromadzenia za 2020 zawierajgce nazwiska
uczestnikdéw zebrania.

Na przetomie stycznia i lutego 2022r. przeprowadzono kontrole z Paristwowej Inspekgji Pracy
w zakresie przestrzegania przepisow nawigzywania i rozwigzywania uméw o prace,
zatrudnienia na podstawie uméw cywilnoprawnych, zapewnienia pracownikom wtasciwego
poziomu bezpieczenstwa i higieny pracy w czasie pandemii.




Inspektorowi przedstawiono niezbedne dokumenty w tym Regulaminy: Pracy i
Wynagradzania. SzczegdInej kontroli poddano dokumenty obejmujace okres pracy bytego
Prezesa Zarzadu Adama Wyciszczoka.

W lutym otrzymano protokét z kontroli w ktérym udzielono jedynie porad z zakresu
bezpieczenistwa i higieny pracy i ochrony prawnej pracy.

Okresowe analizy, sprawozdania, propozycje zmian i uchwat przedstawiane byty do oceny
Radzie Nadzorcze] i ocenione na biezaco w trakcie roku 2021.

Komisja Rewizyjna R.N. przeprowadzita takze kontrolg dziatalnosci i gospodarki spotdzielni.
Nieprawidtowosci nie wykazano.

W dalszym ciagu celem przeciwdziatania epidemii COVID-19 i zapewnienia ciggtosci pracy
spotdzielni, Zarzad S.M. ,Niwka” biorgc pod uwage zalecenia Ministerstwa Zdrowia utrzymat
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. jezeli zajdzie taka potrzeba. Na dziert dzisiejszy biuro spotdzielni jest
otwarte.

I. STAN ORGANIZACYIJNY.

W roku sprawozdawczym organizacja wewnetrzna spétdzielni opierata si¢ na schemacie
organizacyjnym zatwierdzonym przez Radg Nadzorcza Uchwata nr 6/2021/5 z dnia
15.01.2021r. Jednakie zmiany ktére nastapity wymagaja kolejnej zmiany schematu
organizacyjnego.

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

Uchwatg Zarzadu nr 40/2021/18 z dnia 25.10.2021r oraz Uchwatg Rady Nadzorczej nr
34/2021/19 z dnia 17.11.2021r. zmieniony zostat Regulamin Wynagradzania Pracownikow
S.M.”Niwka” w zakresie uchylenia zapisu o przystugujacej wypftacie odprawy odwotanym
cztonkom zarzadu spétdzielni.

Ptace pracownikéw i Zarzadu rewaloryzowane sg poéfrocznie wskaznikiem wzrostu cen
towaréw i ustug, zgodnie z Komunikatem Prezesa GUS i Regulaminem Wynagradzania
obowigzujacym w Spétdzielni Mieszkaniowej ,Niwka”.

Wysokoéé ptac Zarzadu ksztattowana jest wytgcznie przez Rade Nadzorcza.
W roku 2021 czeéciowo zmienit sig stan zatrudnienia. Aby zapewnic stafg obstuge lokatoréw
zatrudniono dwie nowe Panie wykonujace obowigzki pracownic przebywajacych na urlopie

macierzyfiskim i zasitku rehabilitacyjnym.

0d 2020 roku zatrudniona na stale jest réwniez osoba na miejsce pracownika, ktory
przeszedt ma zastuzong emeryture.




Na dzieri 31.12.2021r. w spdtdzielni czynnie wykonujacych obecnie jest 6 osdb, przy
8 osobach zatrudnionych na umowe o prace.

Il. SPRAWY CZLONKOWSKO - MIESZKANIOWE.

Wykaz lokali mieszkalnych w zarzadzie Spétdzielni na dzien 31.12.2021r:

llos¢ Pow. uzytkowa m?

mieszkan na dziend 31.12.2021r.
Lokale z prawem odrebnej wtasnosci: 389 24 159,98m?
Lokale o statusie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu 17 1061,42m?
Lokale o statusie spétdzielczego
wtasno$ciowego prawa do lokalu 140 8 695,04m*
Lokale w najmie 50 2 418,49m?
Ogétem: 596 36 334,93m*

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

lloé¢ mieszkaricow ogdtem na dzier 31.12.2021r.:

lokale w zasobach spétdzielni - 1018 o0sbb,
lokale we wspdlnotach (najem) - 107 oséb
Razem: 1348 oséb

Spotdzielnia Mieszkaniowa w dalszym ciggu prowadzi dziatalnoé¢ zwigzana z zarzadzaniem
nieruchomoscig wspdlng Wspdlnot Mieszkaniowych.

Na dzien dzisiejszy Spotdzielnia ma podpisane umowy o zarzadzanie z dwunastoma
wspolnotami 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 gruntow.

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

Wszystkie grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi w spétdzielni mieszkaniowej
posiadajg uregulowany stan prawny na prawach wfasnoéci.




1. llo$¢ kandydatéw na 31.12.2021r. 0

2. llo$¢ cztonkdéw - ogdtem 31.12.2021r. 670
- oczekujgcych 31.12.2021r. 0

3. Zmiany w ilo$ci cztonkdw w ciggu roku.

1) Przyjeto 36
2) Skreslono 25
3) Wykluczono 0

4. Obrot mieszkaniami.

a) Mieszkania zbyte w trybie przetargowym lub bezprzetargowym 0
(w tym lokale bedace w nieruchomosciach wspélnot)
b) Zmiana wtasciciela z tytutu nabycia praw do mieszkan wtasnosciowych

na podstawie aktow notarialnych (kupno, darowizna, spadek) 13
c) Przeniesienie praw spoétdzielczych do lokali mieszkalnych
w odrebng wtasnosé 5

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

,0 spotdzielniach mieszkaniowych” z dnia 15.12.2000r (Dz.U. Nr 4 poz.27 z 2001r. z pdin.
zmianami), Zarzad powotujgc sie na podjete w dniu 30.07.2007r. uchwaty kontynuowat
procedure przeniesienia praw wtasnosci lokali mieszkalnych majacych status spoétdzielczych
lokatorskich i wtasnosciowych praw do lokali, z tego prawa skorzystato 5 oséb.

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

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

Kontynuowano procedure przenoszenia praw wiasnosci lokali przez najemcdéw zgodnie

z nowelizacjg ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000r., ktora weszta

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

W my$l art.48 ust.1 ustawy wysokos¢ ustalonego przez spétdzielnie wktadu budowlanego
wnoszonego przez najemce hie moze przekracza¢ 5% aktualnej wartosci rynkowej okreslone;j
na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez uprawnionego rzeczoznawce
majatkowego. Powyisze prawo posiada najemca ktéry zajmowat lokal w dniu przejecia go
przez spotdzielnie.

Z prawa tego skorzystaty 2 osob.

Pozostali najemcy mogli poprzez ztozenie stosownego wniosku ubiegad sie o przeniesienie
praw wiasnosci lokalu w mysl obowigzujgcych 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.

Z tego prawa skorzystata 1 osoba.

W dniu 09.09.2020r na zebraniu Walnego Zgromadzenia Cztonkéw zgtoszono wniosek o
cofnigciu powyzszych uchwat i wprowadzenie mozliwosci przeniesienia praw wtasnosci po
wpfacie 100% wartosci rynkowej lokalu. Uchwatg Rady Nadzorczej nr 10/2021/8 z dnia
26.03.2021r. zmieniono zasady przeniesienia wfasnosci lokali mieszkalnych przejetych od
Syndyka Masy Upadtosciowej dla oséb ktére nie byly w dacie przejecia lokali przez
Spétdzielnie ograniczajgc bonifikate z 50% do 5%.

Walne Zgromadzenie Cztonkéw w dniu 30.09.2021r. Uchwatg nr 11/2021 uchylito zapisy
Uchwat Walnego Zgromadzenia nr 9/2010 z dnia 20.05.2010r. oraz nr 10/2014 z dnia
26.05.2014r. dotyczacych zasad przeniesienia wtasnosci lokali przejetych od Syndyka Masy
Upadtosciowe KWK, Niwka-Modrzejow” Sp. z 0.0 w upadtosci oraz stosowania bonifikat.

1Il. DZIALALNOSC INWESTYCYINA.

Spétdzielnia  Mieszkaniowa w dalszym ciggu nie prowadzi dziatalnosci inwestycyjnej
w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

IV. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI.
1. Dziatalno$¢ finansowa zasobami mieszkaniowymi.

1) Koszty i przychody na poszczegdlnych rodzajach dziatalnosci

Koszty Przychody Wynik
Lokale mieszkalne 3070028,89 2790 710,94 -279317,95
Woda i Scieki 608 619,14 610 136,32 1517,18
COoiCw 1941 476,67 1827 931,40 - 113 545,27
Lokale uzytkowe 19 149,65 27 045,80 7 896,15
Zarzadzanie wspdlnotami 128 350,97 189 290,76 60 939,79
Dziatalno$¢ finansowa (odsetki) 1412,02 20651,32 19 239,30
Dziatalnos¢ operacyjna
(np. sprawy sgdowe) 100 617,36 200 637,32 100 019,96
Razem 5 869 654,70 5 666 403,66 - 203 250,84
Podatek dochodowy za rok 2021r. 20324,00

Za rok obrotowy w spétdzielni wystapit zysk netto z pozostatej dziatalnosci spétdzielni
w kwocie 222 460,97 zt.

Spotdzielnia od roku 2007 zostata objeta obowigzkiem podatkowym od oséb prawnych od
dochoddéw z dziatalnosci gospodarczej. Od tej daty spdtdzielnia wykazuje wynik na
dziatalnosci gospodarczej oraz wynik z dziatalnosci na gospodarce zasobami mieszkaniowymi.




Koszty jednostkowe zi/m2 p.u. po wytaczeniu optat niezaleznych od spétdzielni (woda, Scieki,
wywdz nieczystoéci itp.) w poréwnaniu ze stawkami opfat, w lokalach mieszkalnych.

Koszty:

966 370,09zt : 34 035,24 = 28,39 z{/m2 na rok - 2,37 zt/m2 na miesiac

Przychody:

712 349,19z4 : 34 035,24 = 20,93zt/m2 narok  1,74zt/m2 na miesiac

W okresie sprawozdawczym stawka eksploatacyjna do kwietnia. wynosita 1,70zt/m* aod
maja wzrosta do kwoty 1,76z2t/m* co w duzej mierze spowodowane byto wzrostem kosztow
sprzatania budynkéw i terenéw wokét nich.

Brakujaca réznice pomiedzy obowigzujacy stawka a stawky wynikajacy z poniesionych
kosztéw za dany rok pokrywa sie z uzyskanych odsetek z lokat bankowych i dziatalnosci w
zakresie zarzadzania nieruchomoscia wspélng Wspdlnot Mieszkaniowych oraz wplywow
z przeksztafcen i sprzedazy mieszkan.

Dodatkowe przychody z tej dziatalnoéci na dzier sprawozdawczy pozwalaty utrzymywac
stawke na pokrycie kosztéw eksploatacji na najnizszym poziomie, prawie niezmiennym od
tak dtugiego okresu pomimo ciaglego wzrostu kosztéw, materiatéw, ustug, paliwa, inflacji
itp.

Jednakze biorac pod uwage staty wzrost inflacji stawka opfaty eksploatacyjnej moze nie by¢
wystarczajaca na pokrycie ciagle rosnacych kosztéw towarow i ustug.

Osdby nie bedace cztonkami spétdzielni oraz korzystajace z lokalu mieszkalnego bez tytutu
prawnego w dalszy ciggu opfacaja czynsz majgc podwyiszone stawki.

Lokale mieszkalne znajdujace sie we wspdinotach mieszkaniowych obcigzane sa zgodnie

z uchwatami wtascicieli, opfaty te powiekszone o dodatkowq stawke optaty eksploatacyjnej
stanowia przychéd spétdzielni i stuzg zaspokojeniu nakfadu kosztéw generowane przez te
lokale.

2) Przychody i koszty CO + CW wyniosty odpowiednio:

Przychody : 1827 931,40 Koszty : 1941476,67 Wynik -113 545,27

W dalszym ciggu utrzymany jest system rozliczeri C.O oraz zuzycia zimnej i ciepte] 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 szczegotowej i
wnikliwej analizie wszystkich sktadnikéw kosztowych sktadajacych sig na ceng ciepta m.in.

pokrycie kosztéw uzasadnionych dziatalnosci gospodarczej oraz zapotrzebowania na energig
cieplna na danym terenie i zatwierdzane przez Urzad Regulacji Energetyki i publikowane w




Dziennikach Urzedowych woj. $lgskiego.

W roku sprawozdawczym kilkukrotnie podnoszone byty taryfy za energie cieplng na co
spofdzielnia nie ma wplywy a ktére drastycznie zwigkszyty koszty dostaw ciepta na potrzeby
centralnego ogrzewania jak i cieptej wody.

Starajac sig zniwelowac koszty energii cieplnej, spdtdzielnia zlecata wykonywa¢ ekspertyzy
techniczne wykorzystania energii cieplnej na potrzeby CO i CWu dla poszczegdinych
budynkéw wykonane przez uprawnionego rzeczoznawce Pana Cisowskiego Michata Na tej
podstawie Zarzad dokonat kontroli mocy zaméwionej CO i CWu oraz negocjowat z dostawca
energii tj. Dalkia Polska Energia S.A Katowice korekte zmniejszenia tej mocy w obowigzujacej
umowie o sprzedaz energii cieplnej.

2. Gospodarka funduszem remontowym.

Pozostatosc z 2020 roku -2176 220,72
1) Przychody funduszu remontowego 1387 135,67
w tym:
- odpis na lokale mieszkalne 1263 919,58
- odpis na pomieszczenia przynalezne (piwnice) 15 330,93
- odpis w wysokosci uzyskanej nadwyzki ze sprzedazy lokali
oraz przeniesien praw witasnosci lokali 98 794,00
2) Wydatki z funduszu remontowego 1290 198,86
w tym:

- remont elewacji budynku przy Konstytucji 43, 43a-c cze$ciowa 972 000,00
- remont elewacji budynku przy Konstytucji 17 - 21 koricowa 150 929,04
- wykonanie projektu remontu budynku przy Konstytucji 43, 43a-c 4 305,00
- wykonanie projektu remontu budynku przy Zelaznej 26-32 4 305,00
- likwidacja azbestu z budynku przy ul.Konstytucji 43, 43a-c 10 841,28
- naprawa i czgéciowy remont pokrycia dachu przy Konstytucji 17-21,

47a-53ai 53, 55, 55a 62 194,07
- naprawa i przeglad wentylacji 6 166,80
- wykonanie instal. o$wietleniowej na klatkach schodowych 13 664,17
- roboty remontowo-awaryjne (elektryczne, wod-kan, CO

gazowe, stolarskie, dekarskie i kominiarskie) 65 793,50
Stan Srodkéw na funduszu remontowym na dzied 31.12.2021r. -2079 283,91
w tym:

Fundusz remontowy na poszczegdine nieruchomosci za 2021r
B.O. Wydatki Przychody Saldo na 31.12.2021r

Budynek Whn Ma Wn Ma Whn Ma

C-1 521 766,79 3 830,75 93702,97| 43189457

Cc-2 980 633,66 12 570,37 131 369,10| 861 834,93




C-3 293 656,83 3 804,51 70512,28| 226 949,06

C-4 347 454,91 4 356,64 69 886,46 | 281 925,09

C-5 628 919,87 1 600,07 82 805,38| 547 714,56

C-6 502 835,64 4 447,46 69 070,66 | 438212,44

C-7 760 122,81 15 344,52 83 307,07 692 160,26

A-1 322 141,51 17 104,27 70776,70| 268 469,08

A-2 457 463,29 17 736,75 95 532,24 379667,80

A-3 297 583,13 349132 70686,45| 230 388,00

A-4 225 458,95 5719,22 36 757,02 194 419,15

A-5 354 044,18 | 1 004 082,18 93 805,32 556 232,68

A-6 258 837,78 8 908,23 93 325,62 343 255,17

A-9 507 031,41 247065 65 009,07 | 444 492,99

A-10 173 862,64 1143,95 18 389,97 156616,62

A-11 274 380,91 596,23 41985,68| 232 991,56

A-12 366 986,48 178 868,13 69 391,94| 476 462,67

A-13 191 647,02 451,61 22 936,68 169 161,95

W-20 4 377,26 147,64 1877,04 6 106,66
W -21 35 561,91 3 524,36 721412 31872,15

0,00

Razem: | 6 887 505,76 617 259,22 | 1290 198,86 1288 341,67 | 6 621 465,56 349 361,83

Stan funduszu remontowego za rok 2021 uwzglednia odpisy z przeksztatcert na wtasnos¢
lokali w najmie zgodnie z Uchwatami Rady Nadzorczej nr 11/2017/7 w kwocie 98 794,00zf.

W okresie sprawozdawczym podstawowy odpis na fundusz remontowy wynosi 2,90zt/m? .
Od 01.09.2021r utworzony dodatkowy odpis na fundusz remontowy w wysokosci 0,50zt/m?>

celem pokrycia kosztéw remontu elewacji budynkow.

Przyjeta wysoko$é¢ odpisu na fundusz remontowy w roku sprawozdawczym nie jest w petni
wystarczajgca na utrzymanie nieruchomodci w stanie istniejacym nie pogorszonym i
pozwalajgca na przeprowadzenie niezbednych remontéw urzadzen i instalacji budynku.

Zgodnie z obowigzujaca ustawa ,0 spotdzielniach mieszkaniowych” od dnia 31.07.2007r. kazda
hieruchomo$¢é ma wyodrebnione przychody i koszty zaréwno eksploatacyjne jak i remontowe.

Tworzy sie tez ogdlny fundusz remontowy ktéry zasilajg wptywy min. z odpisow w wysokosci
dochodéw z przeksztatcert lokali przez najemcéw oraz odpiséw w wysokosci dochodow z
licytacji opuszczonych lokali zgodnie z Uchwatami Rady Nadzorczej.

W roku sprawozdawczym nastapito dofinansowanie z podziatu zysku netto za rok 2020
w kwocie 381 607,16zt w nastepujacy sposéb:

- kwote zysku w wysokoséci 47 281,00zt przeznacza sie na pokrycie podatku dochodowego od
os6b prawnych za rok 2020,

- kwote zysku w wysokosci 7 079,85zt przeznacza sig na pokrycie wydatkdw zwigzanych
z eksploatacja i utrzymaniem poszczegélnych nieruchomosci (art.5 ust.1 ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych z 15 grudnia 2000r. z péZn. zmianami),
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- kwotg w wysokosci 327 426,31zt przeznacza sig na pokrycie wydatkdw zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem zasobéw mieszkaniowych w zakresie obcigzajacym
cztonkow proporcjonalnie do uzytkowanej przez nich powierzchni (art.5 ust.2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych z 15 grudnia 2000r. z pézn. zmianami),

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

W roku sprawozdawczym wptyneta koricowa faktura za remont elewacji budynku przy
ul.Konstytucji 17-21, ktdra przekroczyta wysokosé wynikajacq z kosztorysu inwestorskiego
opracowanego przez Pracownig ,Mizawa”. Réznica pomigdzy kosztorysem a fakturami
otrzymanymi od Firmy ,Hesbud” za wykonanie remontu wynikata z braku w kosztorysie
czgsci pozycji z zakresu prac budowlanych. Aby budynek zostat ukoriczony w petnym zakresie
zostat sporzadzony protokét koniecznosci do umowy obejmujacy brakujace prace
remontowe.

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.

Decyzjg Urzgdu Miasta przyznano dotacje na demontaz azbestu dla budynku przy
ul.Konstytucji 43, 43a-c w wysokosci 2 860,00zt

W chwili obecnej w Urzedzie ztozony jest wniosek o dotacje dla budynku przy ul. Zelaznej 26,
28, 30, 32.

Zgodnie z zawartymi umowami w dalszym ciggu Zarzad zleca wykonywanie prac
remontowych i obstuge awaryjng lub konserwacyjna 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 Gérnicza ul. Wojska Polskiego 49/11c,
— El-Zbig-Bud Zbigniew Warmus Sosnowiec ul. Naftowa 21

Zatwierdzona w roku 2021 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 wokét minimalnej ceny okreslonej w cenniku SEKOCENBUD.

Srednia wysoko$¢ stawki roboczogodziny brutto obowiazujgcej w Polsce na roboty
ogdlnobudowlane na dzier 31.12.2021r wynosita 39,52zt.

Wyptacany takze staty ryczatt za gotowos¢ do obstugi awaryjnej na roboty elektryczne.
3. Zadtuzenia czynszowe lokali mieszkalnych.

W ciggu roku 2021r. wysokos¢ zadtuzenia lokali mieszkalnych wyniosta 765 187,36zt.
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Kwota ogdlnego zadtuzenia zawiera zasadzone nakazami zaptaty zobowigzania lokatorow
obejmujace min. kwote gtéwng zadtuzenia, zasadzone odsetki ustawowe, koszty sagdowe,
koszty postepowania komorniczego oraz kwoty zalegtosci skierowane na drogg postgpowania
sagdowego.

Na wysoko$¢ zadtuzenia czynszowego wptywa zadtuzenie lokali spétdzielczych, lokali z
wyodrebniong wtasnoscia 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, ktdre sg réwniez
zadtuzeniem wobec S.M. ,Niwka” oraz zadtuzenie zasadzone wyrokami sagdowymi.
Najbardziej zadfuzonym z tytutu nieoptacania naleznosci czynszowych Zarzad wysyta
upomnienia, przeprowadza rozmowy wyjasniajace i ostrzegawcze. Po analizie indywidualnej
sytuacji materialnej cztonkdw, udziela si¢ pomocy w roztozeniu sptaty zadtuzenia w systemie
ratalnym.

W przypadku braku zainteresowania dtugiem, liczenia na bezkarnos¢, po wyczerpaniu
postepowania wewnatrzspotdzielczego Zarzad kieruje sprawe do sadu, a w przypadku braku
mozliwoéci egzekucji diugu przez komornika ponawia sie sprawe do sadu o eksmisjg lub
sktada wniosek do sadu o przeprowadzenie egzekucji z ograniczenia prawa rzeczowego tj.
spétdzielczego wthasnoséciowego prawa do lokalu lub o przeprowadzenie egzekucji z
nieruchomosci lokalu na prawach odrebnej wtasnosci.

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

Na dzieri dzisiejszy spétdzielnia posiada lokal we wspélnocie mieszkaniowej ktérego
zadtuzenie siega okoto 84 000zt z wyrokiem eksmisyjnym dla lokatoréw zamieszkujacym
lokal. Jednakze pomimo zasgdzonego lokalu socjalnego i wezwaniem od MZZL-u o
podpisanie umowy najmu lokatorzy nie zgtosili sig do urzedu ani tez nie chcag dobrowolnie
opusci¢ lokal.

W zwiazku z tym Spétdzielnia skierowata sprawe wykonania eksmisji przez Komornika
Sadowego lecz powotujac sie na pandemie i obowigzujace na ten czas przepisy Komornik
odmowit wykonania eksmisji. Brak jest tez mozliwosci wyegzekwowania zasadzonego
zadtuzenia.

W 2021 roku z pomocy (doptaty do czynszu) MOPS-u skorzystato $rednio miesigcznie 7 osob.

Podejmowane w ciggu roku czynnosci windykacyjne z tytutu zadtuzenia czynszowego:

wezwania do zaptaty 26 129 214,56
sprawy kierowane do sadu 12 73 371,94
uzyskane wyroki 11 66 302,59
wyroki skierowane do komornikéw 4 23 409,03

roztozenie na raty sptat zadtuzenia 5
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W 2021 roku spétdzielnia pozyskata dwa lokale mieszkalne. Jeden lokal o statucie
lokatorskiego prawa do lokalu przy ul.Konstytucji 39 oraz lokal z prawem najmu przy
ul.Sliwki 33.

Na dzien sporzgdzania sprawozdania lokal przy ul.Konstytucji 39 w wyniku nieograniczonego
ustnego przetargu zgodnie z Uchwatg Rady Nadzorczej zostat zbyty za kwote 226 000,00z,
ktora rdznica po rozliczeniu wktadu lokatorskiego ze osobami uprawnionymi zasili przychody
gospodarke nieruchomosciami

Spotdzielnia nie posiada zadnych zobowiazan z tytutu kredytéw mieszkaniowych.

W 2021r. w dalszym ciggu prowadzona jest przez Sad Okregowy w Katowicach sprawa
sadowa z powddztwa Slasko-Dabrowskiej Spétki Mieszkaniowej Sp. z o.0. z siedzibg w
Katowicach dotyczaca Zzadania przejecia budynku potozonego przy ul. Dybowskiego

{(wymiennik CO) i zwrotu poniesionych naktadéw na jego wzniesienie na kwote 153 000 zt.

Na dzien obecny na wezwanie Sadu zostat sporzadzony operat szacunkowy spornego
budynku oraz jego rzeczywistej wartoéci.

V. DZIAtALNOSC SPOLECZNO- KULTURALNA

Spotdzielnia nie posiada wyodrebnionych Srodkéw na dziatalnos¢ spoteczno-kulturalna
i nie prowadzi takiej dziatalnosci.

VI. ZATRUDNIENIE | FUNDUSZ PtAC.

Grupy Zatrudnienie wynikajgce z umdw o prace:
pracownicze
plan wykonanie

Komorka Zarzadu - umyst 2 2

- fiz. 0 0
GZM - umyst 6 6

- fiz. 0 0
Ogoétem: 8 8

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 2021 wynidst brutto 576 899,29zt

w tym:

- wynagrodzenia brutto 453 743,94zt

- chorobowe (wypfacane przez pracodawce) 12 215,67zt

- nagrody jubileuszowe 62 610,23zt

Wynagrodzenia z tytutu umoéw cywilno-prawnych w roku 2021 wynosity - 9036,00zt
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Koszt ubezpieczen spotecznych od wyptaconych wynagrodzen wynidst - 113 494,85zt

W roku 2021 wynagrodzenie Rady Nadzorczej wynosito - 23 520,00zt (wynagrodzenie
miesieczne czfonka Rady wynosi netto 226,11zt).

W zwiazku z ciggnacym sie problemem jakosci sprzatania szczegélnie na osiedlu
Dybowskiego Zarzad wraz z Radg Nadzorcza w grudniu 2021r przeprowadzit rozmowy z
firmami sprzatajacymi ktérych oferty ustug wptynety do spétdzielni. Brano pod uwage zakres
prac oraz wysokos$¢ wynagrodzenia.

W wyniku tych rozméw wybrano do dalszych negocjacji Firme F.H.U. ,VINATCOM” Vitalij
Merezhko z siedziba w Katowicach, ktéra zaoferowata najnizszg kwote na ustugi sprzatajace
tj. 6 000,00zt za miesigc.

Po uzgodnieniu zakresu prac i warunkéw umowy powyzsza firma zostata zatrudniona na
okres 3 m-cy poczawszy od 01.02.2022r. w wynagrodzeniem 6 000,00zt brutto.

Na terenie osiedla przy ul. Modrzewskiego, Konstytucji, Zelaznej i Pogodnej prace
porzadkowe w dalszym ciggu wykonuje firma ,Gucio” Michat Aniotek.

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

Wykonanie
1. Koszty osobowe (ptace wraz z ZUS) 340 396,33
2. Koszty materialne 88 574,69
3. Koszty niematerialne 93 458,64
Razem 522 429,66

Vill. PODSUMOWANIE WYNIKOW DZIALALNOSCI.

Spoétdzielnia bedzie nadal kontynuowata swoja dziatalnos¢ statutowa i realizowata
uchwalone przez Rade Nadzorezg plany finansowe i remontowe.

W roku 2022 dokoriczone zostang prace zwigzane z remontem balkondw, elewacji i
dociepleri budynku przy ul.Zelaznej 26, 28, 30, 32 zgodnie z kosztorysem inwestorskim
sporzadzonym przez Pracownie Projektowa ,Mizawa” z Sosnowca.

Zarzad pragnie podziekowaé wszystkim, ktérym sprawy i problemy Spétdzielni nie byty
obojetne, a w szczegdinosci cztonkom Rady Nadzorczej i Czionkom Spétdzielni, ktorzy swoja
postawg, zaangazowaniem, pos$wieceniem swojego prywatnego czasu, starali sie
uczestniczy¢ w pracach Zarzadu i Administracji oraz w rozwigzywaniu trudnych i
niewdziecznych problemoéw spétdzielni.

Biorgc pod uwage przestrzeganie zalecert Ministerstwa Zdrowia w celu przeciwdziatania
COVID-19 w dalszym ciagu przewiduje dla pracownikéw mozliwos¢ pracy zdalnej.
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Dokonujac analiz finansowych, Zarzad S.M. , Niwka” stwierdza, ze pandemia nie wyptyneta
bardzo znaczaco na sytuacje finansowg spétdzieini.

Lokatorzy uiszczajg optaty z tytutu eksploatacji lokali a zalegtosci z tytutu optat pomimo
wzrost nie wykazujag wiekszych odchylen w stosunku do roku poprzedniego.

Zobowigzania wobec dostawcdw spétdzielnia realizuje na biezgco.

Zarzad wnosi o przyjecie sprawozdania z dziatalnosci Spétdzielni Mieszkaniowej ,NIWKA”
w Sosnowcu za 2021 rok.

Sosnowiec, dnia 28.03.2022r. Czionek Zarzqau
S.M. "Niwka" W SosnowcCu
e W PR & SEatata R
'%{iﬂj\ éj§€f! {}L}é{,ﬂ
Ewa Stabosz

........................................................................

Spoldzielnia Mieszkaniowa
G EYW AN
ul. Wojska Paolskisgo 26-27
41-208 Sosnowiec
tel. 32/ 289-36-31, fax 32/ 269-07-31
MIP 644-001-19-58, REGON 0994124
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Koszt ubezpieczen spotecznych od wyptaconych wynagrodzen wyniost - 113 494,85z1.

W roku 2021 wynagrodzenie Rady Nadzorczej wynosito - 23 520,00zt (wynagrodzenie
miesieczne cztonka Rady wynosi netto 226,11zf).

W zwigzku z ciaggngcym sig problemem jakosci sprzatania szczegdlnie na osiedlu
Dybowskiego Zarzad wraz z Rada Nadzorcza w grudniu 2021r przeprowadzit rozmowy z
firmami sprzatajacymi ktérych oferty ustug wptynety do spétdzielni. Brano pod uwage zakres
prac oraz wysokos$¢ wynagrodzenia.

W wyniku tych rozméw wybrano do dalszych negocjacji Firme F.H.U. ,VINATCOM” Vitalij
Merezhko z siedzibg w Katowicach, ktéra zaoferowata najnizsza kwote na ustugi sprzatajace
tj. 6 000,00zt za miesiac.

Po uzgodnieniu zakresu prac i warunkdw umowy powyzsza firma zostata zatrudniona na
okres 3 m-cy poczgwszy od 01.02.2022r. w wynagrodzeniem 6 000,00zt brutto.

Na terenie osiedla przy ul. Modrzewskiego, Konstytucji, Zelaznej i Pogodnej prace
porzadkowe w dalszym ciggu wykonuje firma ,Gucio” Michat Aniofek.

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

Wykonanie
1. Koszty osobowe (ptace wraz z ZUS) 340 396,33
2. Koszty materialne 88 574,69
3. Koszty niematerialne 93 458,64
Razem 522 429,66

VIIl. PODSUMOWANIE WYNIKOW DZIALALNOSCI.

Spotdzielnia bedzie nadal kontynuowata swojg dziatalnos¢ statutowa i realizowata
uchwalone przez Rade Nadzorczg plany finansowe i remontowe.

W roku 2022 dokoriczone zostang prace zwigzane z remontem balkonéw, elewacji i
dociepler budynku przy ul.Zelaznej 26, 28, 30, 32 zgodnie z kosztorysem inwestorskim
sporzadzonym przez Pracownig Projektowg ,Mizawa” z Sosnowca.

Zarzad pragnie podziekowaé wszystkim, ktérym sprawy i problemy Spétdzielni nie byty
obojetne, a w szczegdlnosci cztonkom Rady Nadzorczej i Cztonkom Spétdzielni, ktorzy swoja
postawg, zaangazowaniem, poswieceniem swojego prywatnego czasu, starali sie
uczestniczy¢ w pracach Zarzadu i Administracji oraz w rozwigzywaniu trudnych i
niewdziecznych problemoéw spétdzielni.

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

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

Zobowiazania wobec dostawcow spétdzielnia realizuje na biezaco.

Zarzad wnosi o przyjecie sprawozdania z dziatalnosci Spétdzielni Mieszkaniowej ,, NIWKA”
w Sosnowcu za 2021 rok.

Sosnowiec, dnia 28.03.2022r.

.........................................................................

Podpisy cztonkéw Zarzgdu
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