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SPRAWOZDANIE ZARZADU
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,NIWKA"
W SOSNOWCU
Z DZIALALNOSCI ZA ROK 2023.

Wykaz zagadnien objetych sprawozdaniem:

Wprowadzenie.
I. Stan organizacyjny
Il. Sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe
lll. Dziatalnos¢ inwestycyjna
IV. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi
1. Wyniki dziatalnosci finansowe;j: koszty, przychody
2. Gospodarka funduszem remontowym
3. Zadtuzenia czynszowe
V. Dziatalnos¢ spoteczno-kulturalna
VI. Zatrudnienie i fundusz ptac
VIl. Koszty ogdlne zarzadzania spotdzielni

VIll. Podsumowanie wynikow dziatalnosci za 2023 rok.

Sosnowiec 05.06.2024r.

3|Strona




Wprowadzenie:

Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej NIWKA w Sosnowcu w okresie sprawozdawczym
pracowat zgodnie z wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego nr 0000103965 w
nastepujgcym sktadzie:

od 01.01.2023r. do 25.01.2023r.
Renata Maszczykowska - Prezes Zarzadu Ewa Stabosz - CztonekZarzadu

Uchwatg RN nr 1/2023/33 odwotano Panig R. Maszczykowskg w zwigzku z przejsciem na
emeryture.

1. 0d 02.02.2023r. do 30.04.2023r.
Renata Maszczykowska - Prezes Zarzgdu Ewa Stabosz - Cztonek Zarzadu

Uchwatg RN nr 4/2023/34 powotano ponownie przebywajgcg na emeryturze Panig R.
Maszczykowska na funkcje Prezesa Zarzadu dnia 02.02.2023r., a nastepnie Uchwatg RN nr
13/2023/35 odwotano z funkcji Prezesa Zarzadu ostatecznie Panig R. Maszczykowskg dnia
30.04.2023r.

2. od 01.05.2023r. do 21.11.2023r.
Katarzyna Miedziak - Prezes Zarzadu Ewa Stabosz — Cztonek Zarzadu

Uchwatg RN nr 14/2023/35 na stanowisko Prezesa Zarzadu, bez przeprowadzenia konkursu, z
dniem 01.05.2023r. powotano Panig Katarzyne Miedziak. Dnia 21.11.2023r. Zarzagd SM Niwka
w/w sktadzie ztozyt rezygnacje z petnionych funkcji (bez protokolarnego przekazania
biezgcych spraw ze wzgledu na odmowe ze strony przedstawicieli Zarzadu).

3. 0d 29.11.2023r. do 31.12.2023r.
Robert Guman - Prezes Zarzadu Jacek Komoder - Cztonek Zarzgdu

Rada Nadzorcza podjeta Uchwaty nr 6/2023/9 oraz 7/2023/9 o czasowym oddelegowaniu
Cztonkdéw RN do petnienia funkcji w Zarzadzie.
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Dziatalnos$¢ Zarzadu opierata sie na ponizszych przepisach prawa:
1. ,Prawo Spoétdzielcze"

»,Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych"

,Ustawa o ochronie praw lokatoréw"

,Ustawa o rachunkowosci”

»,Ustawa o gospodarce nieruchomosciami”

»Prawo Budowlane"

,Kodeksu Cywilnego”

X NS U AR WN

,Statutu zatwierdzonego przez Sad Rejonowy w Katowicach Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego”

9. Uchwat Rady Nadzorczej

10. Regulamindw wewnetrznych oraz biezgcych potrzeb.

W zwigzku z podejrzeniami nieprawidtowosci w funkcjonowaniu Spétdzielni, w dniu
02.10.2023r. Rada Nadzorcza kadencji 2023-2026 podjeta Uchwate nr 4/2023/5 zlecajac
przeprowadzenie badania sprawozdania finansowego za rok 2022.

Nalezy dodaé, ze Rada Nadzorcza poprzedniej kadencji 2020-2023 na posiedzeniu w dniu
31.05.2023r. podjeta Uchwate nr 20/2023/36 zatwierdzajgcg przedstawione przez Zarzad
sprawozdanie finansowe za rok 2022 bez stosownej weryfikacji.

W wyniku przeprowadzonego w listopadzie 2023r. badania powyzszego sprawozdania biegty
rewident ujawnit szereg nieprawidtowosci po stronie ksiegowo-rachunkowej, w szczegélnosci:

e sprawozdanie nie przedstawiato rzetelnego i jasnego obrazu sytuacji finansowej SM
Niwka na dzien 31.12.2022r.

e zostato sporzadzone na podstawie nieprawidtowo prowadzonych ksiag
rachunkowych.

Dokonano nastepujacych korekt w ksiegach 2023 roku, wynikajgcych z btedéw ksiegowych
popetnionych w roku 2022:

Przychody i koszty nie zarachowane lub btednie zarachowane w 2022 r. Wn Ma
Przychody finansowe 8 676,46
Koszty przeksztatcenia lokalu mieszkalnego 87,40
Korekta kosztéw odpisu na fundusz remontowy 105 007,04
Korekta wydatkéw funduszu remontowego ktdre byty wykazane w kosztach | -200 172,97
Odsetki od zobowigzan wobec budzetéw 10,00
Umorzenie czynszu 168,32
Koszt prowizji itp. 2,00
Nie wykazane koszty sgdowe i petnomocnictwa 1 447,96
Rozliczenia mediéw -10 925,75
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Nie potrgcenie sktadek ZUS naleznych od pracownika 170,18

Korekta podatku od nieruchomosci -29,00

-104 234,821 8 676,46

Powierzenie ksigg rachunkowych spoétdzielni osobom niekompetentnym oraz brak nadzoru ze
strony o0sdéb reprezentujgcych w tamtym czasie Zarzagd SM ,,Niwka” spowodowaty koniecznos¢
zmudnych prac naprawczych oraz poniesienia dodatkowych kosztéw.

Popetnione w 2022r. btedy znieksztatcity przychody i koszty, co zostato zakwestionowane
przez niezaleznego biegtego rewidenta. Poza korektami odniesionymi na konto 820 w ksiegach
2023 (dotyczgcymi roku 2022), dokonano szeregu przeksiegowan w ksiegach rachunkowych
roku 2023, ktdre wynikaty réwniez z analogicznych nieprawidtowosci. Bez sprostowania w/w
btedéw za lata 2022-2023, sporzadzenie sprawozdania finansowego za rok 2023 byfoby
niemozliwe.

W zwigzku z powyiszym dziatania Cztonkéw Rady Nadzorczej oddelegowanych do
petnienia funkcji Cztonkéw Zarzadu byty ukierunkowane na kontrole stwierdzonych
nieprawidtowosci oraz utrzymanie biezgcej dziatalnosci spotdzielni.

W pierwszych dniach oddelegowany Zarzad podjat dziatania majgce na celu zebranie
istotnych informacji umozliwiajgcych realizacje podstawowych dziatan statutowych, tj.
zgtoszenie wnioskéw do KRS oraz uzyskanie dostepu do kont bankowych celem realizacji
zobowigzan. Rownolegle podjete zostaty rozmowy z firmg ,,GOMAR” $wiadczgcy na rzecz SM
»Niwka” ustugi prowadzenia ksigg rachunkowych i spraw ptacowo-kadrowych.

Z koncem roku 2023 Zarzad SM ,Niwka” zakonczyt wspoétprace z firmg ,,GOMAR"
Matgorzata Gluzniewicz -Tabak z siedzibg w Ochabach Wielkich, ktéra swiadczyta powyzsze
ustugi od lipca 2022 roku (17 miesiecy). Przyczyng zakonczenia wspotpracy byty
nieprawidtfowosci w prowadzeniu ksigg rachunkowych 2022-2023, w tym rdéwniez w
sprawozdaniu finansowym za rok 2022 opisane przez biegtego rewidenta. Z wyjasnien jakie
ztozyta Pani Matgorzata Gluzniewicz-Tabak wynikato, ze nie posiadata ona doswiadczenia
zwigzanego z prowadzeniem ksiegowosci spotdzielni mieszkaniowych, mimo to zgodzita sie
poprowadzi¢ ksiegowos¢ SM “Niwka” w zwigzku z prosbami kierowanymi do niej przez
przedstawicieli dwczesnego Zarzadu (rok 2022). Dodatkowo oswiadczyta, ze w okresie od lipca
2022 do listopada 2023r. wszelkich ksiegowan dokonywata na podstawie dokumentow i
wytycznych jakie otrzymywata od przedstawicieli Zarzadu i w zwigzku z tym nie poczuwa sie
do odpowiedzialnosci za powstate nieprawidtowosci. Majgc na uwadze problemy do jakich
doprowadzita w/w firma wraz z poprzednimi Zarzgdami oraz koszty zwigzane z koniecznoscig
wprowadzenia koniecznych korekt w ksiegach rachunkowych, obecny Zarzad rozwaza
wystgpienie z roszczeniem wobec 0sdb odpowiedzialnych za powyzsze o odszkodowanie.

Warto nadmieni¢, ze powyzsze nieprawidtowosci miaty miejsce w okresie kiedy na stanowisku
Prezesa Zarzadu pracowata Pani Renata Maszczykowska, ktdra posiadata réwniez wieloletnie
doswiadczenie na stanowisku zastepcy Gtéwnego Ksiegowego, a po jej odejsciu na emeryture
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funkcje Prezesa Zarzgdu objeta Pani Katarzyna Miedziak, ktérej spoétdzielnia optacita kurs
,Gtownego Ksiegowego”. Niestety, wydatkowane na ten cel srodki nie przyniosty zadnych
korzysci dla spotdzielni.

W celu wyprowadzenia ksigg rachunkowych spétdzielni do prawidtowego stanu aktualny
Zarzad SM Niwka postanowit w grudniu 2023r. podjgé¢ wspdétprace w formie umowy B2B z
Panig Anng Dryka, ktéra pracowata wczeséniej na stanowisku Gtéwnej Ksiegowej w SM ,,Niwka”
od lipca 1996 do lipca 2022 roku, po czym odeszta na emeryture. Umowe o wspodtpracy
zakoniczono 29.02.2024r. Wspdtpraca ta miata na celu analize ksigg rachunkowych, wykazanie
wszelkich nieprawidtowosci oraz przekazanie niezbednej wiedzy o specyfice ksiegowosci
spoétdzielni potencjalnej kandydatce na nowg Gtéwna Ksiegowga. Majgc na uwadze powyzisze
Zarzad roéwnolegle podjat starania w kierunku zatrudnienia osoby posiadajgcego
doswiadczenie na stanowisku Gtéwnego Ksiegowego w dziedzinie spotdzielczosdci. Efektem
tych dziatan byto zatrudnienie poczatkiem stycznia 2024r osoby spetniajacej powyzsze kryteria
na okres probny. Niestety, przed zakornczeniem 3-miesiecznego okresu prébnego osoba ta
postanowita zrezygnowaé z pracy. Nastepstwem powyziszego byto pilne poszukiwanie
kolejnego kandydata na stanowisko Gtéwnego Ksiegowego. Majgc na uwadze zblizajacy sie
okres sprawozdawczy oraz brak odpowiednich kandydatur, Zarzad ponownie zwrdcit sie z
zapytaniem i prosbg o pomoc w zakresie poprowadzenia ksiegowosci i przygotowania
sprawozdania finansowego za rok 2023 do Pani Anny Dryka. W wyniku prowadzonych rozméw
Pani Anna Dryka zostata zatrudniona na stanowisko Ksiegowego na % etatu na okres 3
miesiecy.

W toku weryfikacji dokumentacji pracowniczej aktualny Zarzad stwierdzit réwniez
zaniedbania poprzednich Zarzadéw zwigzane z brakiem dofinansowania z PFRON, ktdére
nalezaty sie spétdzielni z tytutu zatrudniania osoby z orzeczong niepetnosprawnoscia. Z chwilg
odnowienia w grudniu 2023r. wniosku o dofinansowanie spoétdzielnia bez probleméw
otrzymata w/w wsparcie w zakresie funduszu ptac w wysokosci ok. 2 400 zt miesiecznie.
Nalezy tutaj zauwazy¢, ze zaniedbanie, ktdrych dopuscili sie cztonkowie poprzednich Zarzagdow
(w okresie od sierpnia roku 2022 do pazdziernika 2023) spowodowaty strate dla spétdzielni w
facznej wysokosci 33 750 zt.

Kolejng sporng sprawg jest ekwiwalent za niewykorzystany urlop wyptacony dla bytej
Pani Prezes Renaty Maszczykowskiej odchodzgcej na emeryture w styczniu 2023r., ktéry zostat
wyliczony (co warto podkresli¢ pod nadzorem &éwczesnego Prezesa Zarzadu - Pani R.
Maszczykowskiej) przez biuro rachunkowe ,,GOMAR” obstugujgcag spoétdzielnie w zakresie
kadrowo-ptacowym. Z posiadanej przez spoétdzielnie dokumentacji wynika, ze wyptacono
ekwiwalent zawyzony o kwote ok. 11 500,00 zt.

7|Strona




Kontroli zostaty poddane réwniez umowy zawarte z firmami Swiadczgcymi ustugi na
rzecz SM ,Niwka” w zakresie prowadzonych prac budowlano-remontowych, napraw
biezacych i usuwania awarii oraz przeglagddéw kominiarskich.

W toku prowadzonych badan cen rynkowych ustug $wiadczonych za rzecz spétdzielni oraz
kontroli dokumentacji i faktur wykryto wiele nieprawidtowosci, tj.:

1. Firma HESBUD wszystkie zlecania dotyczace napraw awaryjnych i biezacych, zlecone w
okresie od stycznia do grudnia 2023 roku, zafakturowata na koniec roku 2023, co jest
sprzeczne z zapisami zawartej umowy oraz z przepisami podatkowymi i rachunkowymi,
jak rowniez skutecznie uniemozliwito biezgca weryfikacje zleconych prac.

2. Protokoty pokontrolne z przeprowadzanych corocznie kontroli instalacji gazowych w
mieszkaniach znajdujacych sie w zasobach SM ,Niwka”, jak rowniez w mieszkaniach
bedacych w zasobach Wspdlnot Mieszkaniowych zarzadzanych przez SM ,Niwka”,
zawieraty informacje o wykonanej prébie cisnieniowej w/w instalacji, co nie jest
zgodne z faktycznie przeprowadzonymi kontrolami, ktére to polegaty wytacznie na
badaniu instalacji gazowej urzagdzeniem typu detektor. W odniesieniu do tego rodzaju
formy kontroli, po analizie rynku Zarzad pozyskat oferty cenowe oscylujgce w okolicach
24 zt, co stanowi ok. 50% ceny oferowanej przez firme HESBUD.

3. Po weryfikacji umowy nr 7/2019, dotyczacej remontéw elewacji, stwierdzono
przekroczenie tgcznej wartosci faktur ponad wynagrodzenie WYKONAWCY wynikajgce
z zapisébw umowy zawartej na kwoty:

e dla budynku przy ulicy Konstytucji 17-21 o kwote 98 458,32zt brutto
e dla budynku przy ulicy Konstytucji 43-43c o kwote 183 709,62 zt brutto

Obecny Zarzad rozpoczat rozmowy z firmg HESBUD majgce na celu skorygowanie
wystawionych faktur do wartosci zgodnych z umowg dot. w/w budynkéw o taczng
kwote ok 282 167,94 zt brutto. Pomimo wielokrotnych spotkan i negocjacji oraz
pisemnego wezwania firmy HESBUD do wystawienia stosownych faktur korygujacych,
sprawa nie zostata rozwigzana. W przypadku braku porozumienia Zarzad rozwaza
wystgpienie na droge prawna.

Nalezy tutaj zauwazyé, ze wartos¢ prac wykonanych na ostatnim z remontowanych
budynkdw (przy ul. Zelaznej 26-32), zostata przez firme HESBUD réwniez zawyzona o
kwote okoto 283 000 zt brutto, czego aktualny Zarzad nie zaakceptowat. Ostatecznie
wartos$¢ wykonanych prac na powyzszym budynku zostata zafakturowana do wartosci
wynikajgcej z zawartej umowy.

4. Firma KOMINBUD ztozyta w styczniu 2023r. propozycje aneksu do umowy dotyczacej
przegladoéw kominiarskich i kontroli instalacji wentylacyjnej, w ktdrej oczekiwata
podwyzki za $wiadczone ustugi dot. Przegladdw stanu technicznego przewodow
kominowych wysokosci ok 59% - z kwoty 17,00 zt netto na 27,00zt netto za mieszkanie.
W drodze prowadzonych negocjacji ustalono kwote 18,70zt netto, co umozliwity
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kontynuacje wieloletniej wspotpracy.

5. Zarzad rozpoczat poszukiwania wykonawcy wymiany oswietlenia wewnatrz-
klatkowego na lampy LED z czujnikiem ruchu. W wyniku zabranych ofert oraz
prowadzonych negocjacji pozyskano oferte od lokalnej firmy WARM-BUD Waldemar
Molus, ktéra wynosita 50% dotychczasowej ceny jaka ptacita SM ,,Niwka” w roku 2023.
tacznie dato to oszczednosci w wysokosci ok. 20 000 zt brutto.

6. W grudniu 2023 obecny Zarzad rozpoczat renegocjacje warunkéw umowy najmu

lokalu, w ktérym znajduje sie aktualna siedziba spétdzielni z wtascicielem budynku,
ktéry jest jednoczesnie wspdlnikiem firmy HESBUD $Swiadczacej ustugi remontowo-
budowlane na rzecz SM ,Niwka”. Umowa najmu zostata zawarta w roku 2022 przez
Zarzad SM ,Niwka” na 7 lat bez mozliwosci wczesniejszego wypowiedzenia, co w
przypadku przenosin biura do planowanej wiasnej siedziby wigzatoby sie z
koniecznos$cig zaptaty odszkodowania za pozostaty okres umowy (ok. 100 000 zt/
rocznie). Podpisanie umowy na powyzszych warunkach nalezy uzna¢ za niekorzystne
zaréwno z punku widzenia finansowego, jak rowniez strategicznego - uzalezniajgce
spoétdzielnie od w/w kontrahenta.
W wyniku prowadzonych rozmoéw zmieniono aneksem warunki ewentualnego
zakoniczenia umowy za 3-miesiecznym okresem wypowiedzenia, oraz wynegocjowano
nowa nizszg stawke czynszu najmu, ktéra zostata obnizona z poziomu ok 8 000 zt do
poziomu 6 500 zt, co daje wymierng korzys$¢ dla SM ,,Niwka” w wysokosci ok 18 000 zt
rocznie.

7. Podjeto réwniez negocjacje umow zawartych z firmg TECHEM, ktéra rozlicza dla
spotdzielni koszty CO oraz dostarcza wodomierze i podzielniki ciepta. W roku 2022
Zarzad SM ,Niwka” zawart z w/w dostawcg umowe na 10 lat bez mozliwosci jej
wypowiedzenia, co skutecznie uniemozliwiato prowadzenie negocjacji cen urzadzen i
Swiadczonych ustug przed okresem jej zakonczenia. Ostatecznie aneksem skrécono
czas trwania w/w umowy do lat pieciu z mozliwoscig wypowiedzenia na 3 miesigce
przed biezagcym okresem rozliczeniowym, co umozliwia przeprowadzenie konkursu
ofert i poréwnanie cen proponowanych przez firmy konkurencyjne przed kolejna
wymiang urzadzen.

Z powyiszego wnioskowaé nalezy, ze poprzednie Zarzady nie weryfikowaty wartosci
zafakturowanych prac z zapisami zawartych uméw, jak rowniez nie badaty cen rynkowych za
analogiczne ustugi Swiadczone przez firmy konkurencyjne, dziatajagc w ten sposdéb na szkode

spétdzielni.

Majac na uwadze potrzebe ograniczania kosztéw obecny Zarzagd opracowat réwniez nowy
schemat organizacyjny, majgcy na celu ograniczenie liczby etatéw oraz wzmocnienie nadzoru
nad dziataniami dziatu technicznego, unifikacje kompetencji i zakresu obowigzkow
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pracownikéw w dziale rozliczania czynszow zaréwno w zasobach spétdzielni, jak i
zarzgdzanych wspdlnotach. Przedstawione Radzie Nadzorczej rozwigzania zostaty odtozone na
czas po Walnym Zgromadzeniu 2024r.

Przeprowadzono réwniez analize siatki ptac pracownikéw oraz Regulaminu Wynagradzania.
Aby urealni¢ ptace (wymuszone zmiang ptacy minimalnej w roku 2024) podniesiono ptace
zasadnicze najmniej zarabiajacym pracownikom oraz zmieniono zapisy Regulaminu
Wynagradzania dotyczgce premii regulaminowej (zmiana z poziomu 30% do 10%), oraz premii
uznaniowej (maksymalnie do 30%) uzalezniajgc jej wysokos¢ od indywidualnego
zaangazowania i osiggniec pracownikow.

W grudniu 2023 roku Zarzad rozpoczat intensyfikacje dziatan windykacyjnych wobec
lokatorow i przedsiebiorcow zalegajgcych z pfatnosciami wobec SM ,Niwka”, ktére to
dziatania w poprzednich miesigcach roku 2023 byty mocno zaniedbywane. Efektem braku
systematycznego prowadzenia windykacji byty duze zalegtosci czynszowe niejednokrotnie
przekraczajace wielokrotnos¢ miesiecznych naliczen. Osoba odpowiedzialna na prowadzenie
spraw windykacyjnych zostata wezwana do wiekszej systematyki i rzetelnego wypetniania
pracowniczych obowigzkéw.

Od grudnia 2023 roku nowy Zarzad rozpoczat negocjacje z przedstawicielami Zarzadow
Wspodlnot Mieszkaniowych, ktérymi zarzadza SM ,,Niwka”, majgce na celu zmiane w roku 2024
stawek za m2 zarzadzanej powierzchni do realnego poziomu rynkowego. Ostatecznie, w
trakcie prowadzonych corocznych spotkan ze wspdlnotami udato sie wynegocjowaé zmiane
stawki z 0,70 zt na 0,93 zt/m2. Powyisze przyniesie wymierne korzysci w wysokosci ok
4 700,00 zt netto/miesigc (56 400 zt /rok) i zwiekszy przychody spétdzielni.

W grudniu 2023 zostat przeprowadzony réowniez konkurs ofert w celu wytonienia firmy
zewnetrznej Swiadczacej ustugi porzgdkowe w 2024r.

Przedmiotem zamdwienia byty ponizesz zadania:

- sprzatanie klatek schodowych

- porzgdkowanie terendéw zielonych i wiat Smietnikowych
- koszenie trawy oraz biezgca pielegnacja rabatek
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netto
7317
6481
165 583|

netto

o

netto

Anna Nowak DELUXE CLEANING Kozak VINATCOM Mariola Knapczyk

Zadanie 1- Osiedle K brutto netto brutt o netto brutto netto brutto netto brutto
klatki 9375 7622 9500 7 724' 10 625 8638] i 9025 7 337 9000
tereny 4125 3819 5000 4 630' 3570 3306 f 3800 3519 7 000
Suma za rok 162 000 137 297 174 000 148 238| 170340 143 325] 153 900 130 271 192 000
Zadanie 2 - Osiedle D brutto netto brutto netto brutto netto brutto netto brutto
klatki 9375 7622 11 500 9350 10625 8638l 8550 6951 0
tereny 4125 3819 5000 4630 3570 3306[ 3800 3519 0
Suma za rok 162 000 137297 198 000 167 751 170340 143 325 148 200 125637 0
Zadanie 3- K+D brutto netto brutto netto brutto netto brutto netto brutto
koszenie 24920 23 074 21000 19 444 17 800 16 481 17 800 16 481

Suma za rok (x3) 74 760 69222 63 000 58 333] 53 400 49 444 53 400 49 444

|WARTO§C UStUG RAZEM: 398 760 343 816 435 000 374322 394 080 336 095 355 500 305 352

Najkorzystniejszg cenowo oferte ztozyta firma VINATCOM. W toku dalszych negocjacji
wytoniony wykonawca dodatkowo obnizyt cene za akcje koszenia trawy z ceny 0,46 zt na 0,38
zt netto/ m? powierzchni trawnika, gdzie argumentem przetargowym byto ewentualne
przekazanie wykonawcy dodatkowych zlecen w/w zakresie na terenach wspdlnot
mieszkaniowych zarzgdzanych przez spoétdzielnie. Powyzsze przyniesie wymierne korzysci dla
SM ,Niwka” w roku 2024 w wysokosci ok. 9 500 zt brutto, oraz obnizy koszty tych prac na
wspodlnotach.

I.  STAN ORGANIZACYINY.

W roku sprawozdawczym organizacja wewnetrzna spoétdzielni opierata sie na schemacie
organizacyjnym zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg Uchwatg nr 19/2023/36 z dnia
31.05.2023r. Wynagrodzenie pracownikéw okreslat uchwalony przez Rad Nadzorcza
Regulamin Wynagradzania, a obowigzki pracodawcy i pracownika Regulamin Pracy wraz z
Regulaminem Swiadczen Socjalnych.

Ptace pracownikéw i Zarzadu rewaloryzowane byty pét rocznie wskaznikiem wzrostu cen
towardéw i ustug, zgodnie z Komunikatem Prezesa GUS i Regulaminem Wynagradzania
obowigzujgcym w Spoétdzielni Mieszkaniowe;j ,,Niwka".

Wysokos¢ ptac pracownikéw ksztattowaty wg nastepujacych zasad:

e pracownicy etatowi (w tym Prezes i Cztonek Zarzadu - jako pracownicy etatowi)
otrzymywali premie regulaminowg w wysokosci 30 % wynagrodzenia zasadniczego,
ktdra byta wartoscig statg i zupetnie nie powigzang z efektami pracy

e dodatkowo osoby petnigce funkcje Prezesa Zarzadu oraz Cztonka Zarzgdu otrzymywaty
premie ustalang przez Rade Nadzorcza.

W roku sprawozdawczym 2023 w spétdzielni zatrudnienie wahato sie 6-7 oséb zatrudnionych
na umowe o prace.
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Il. SPRAWY CZtONKOWSKO-MIESZKANIOWE.

1. Wykaz lokali mieszkalnych w zarzadzie Spétdzielni na dzie 31.12.2023r:

ilos¢ mieszkan | pow. uzytkowa m2
Lokale z prawem odrebnej 394 24 46042
wlasnosci:
Lokale o _statuS|e spoétdzielczego 14 883,34
lokatorskiego prawa do lokalu
Lokale f) _statuS|e spotdzielczego 138 8 572.50
wlasnosciowego prawa do lokalu
lokale w najmie 43 2 113,04
|Ogétem: 589 36 029,30

Spotdzielnia posiada rowniez lokale uzytkowe
o tagcznej pow. uzytkowej 103,3m?

2. llo$¢ mieszkancéw ogdétem na dzierh 31.12.2023r.:

lokale w zasobach spétdzielni 1198 oséb
lokale we wspdlnotach(najem) 93 oséb
Razem 1291 oséb
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3. Liczba cztonkéw na 31.12.2023r:

llos¢ kandydatéw na cztonkdw : 0
llos¢ cztonkdw ogdtem: 677
w tym oczekujacych: 0

4. Zmiany w ilosci cztonkéw w ciggu roku 2023

e Przyjeto: 18
e Skreslono: 15
e Wykluczono: O

5. Obroét mieszkaniami.
a) mieszkania zbyte w trybie przetargowym lub bez przetargowym 1
(w tym lokale bedace w nieruchomosciach wspdlnot)
b) zmiana wtasciciela z tytutu nabycia praw do mieszkan wtasno$ciowych
na podstawie aktéw notarialnych (kupno, darowizna, spadek) 14
c) przeniesienie praw spoétdzielczych do lokali mieszkalnych
w odrebng wiasnos¢ 2

6. Przeniesienie prawa witasnosci lokali mieszkalnych przejetych od Syndyka Masy
Upadtosciowej KWK ,,Niwka-Modrzejow".

Kontynuowano procedure przenoszenia praw wtasnosci lokali przez najemcédw zgodnie z
nowelizacjg ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000r., ktora weszta w zycie
dnia 09.09.2017r. i zmienita zasady w kwestii wysokosci wptaty wktadu budowlanego.

W mysl art.48 ust.1 ustawy wysokos$¢ ustalonego przez spétdzielnie wktadu budowlanego
wnoszonego przez najemce nie moze przekracza¢ 5% aktualnej wartosci rynkowej okreslonej
na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez uprawnionego rzeczoznawce
majatkowego. Powyzisze prawo posiada najemca ktéry zajmowali lokal w dniu przejecia go
przez spoétdzielnie. Z tego prawa w roku 2023 nikt nie skorzystat.

Lokatorzy, ktorzy nie byli najemcami w dacie przejecia lokali od Syndyka Masy Upadtosciowej,
nie majg mozliwosci przeksztatcania lokali mieszkalnych inaczej niz za 100% ich wartosci
rynkowej. Walne Zgromadzenie Cztonkéw w dniu 30.09.2021r. Uchwatg nr 11/2021 uchylito
mozliwos$¢ wykupu lokalu z zastosowaniem50% bonifikaty.

Wszystkie grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi w spoétdzielni mieszkaniowej
posiadajg uregulowany stan prawny na prawach wtasnosci.
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. DZIAtALNOSC INWESTYCYJNA.

W roku 2023 spoétdzielnia nie prowadzita dziatalnosci inwestycyjnej w zakresie
budownictwa mieszkaniowego.

Warto nadmieni¢ w tym miejscu, ze w 2022r. Sgd Okregowy w Katowicach wyrokiem IC
1239/20 z dnia 25.10.2022r. zasadzit na rzecz Slasko-Dabrowskiej Spétki Mieszkaniowej Sp. z
0.0. z siedzibg w Katowicach z tytutu zwrotu naktadéw poniesionych na budynek potozony przy
ul. Dybowskiego (byta wymiennikownia CO).W grudniu 2023r. budynek ten zostat
zaewidencjonowany do S$rodkéw trwatych SM ,Niwka”. Aktualnie rozwaza sie plany
inwestycyjne na lata 2024-2027 zwigzane z remontem w/w budynku w celu
zagospodarowania jego powierzchni czeSciowo pod nowg siedzibe SM , Niwka” oraz pod
pomieszczenie przeznaczone do uzytku mieszkancéw osiedla, np. KLUB SENIORA.

Szacunkowy koszt inwestycji to ok. 0,8 - 1 mIn zt. Koszty powyzszej inwestycji sg uzasadnione ze
wzgledu na wysokie koszty najmu aktualnie najmowanego lokalu, ktére wynosza (juz po
przeprowadzonych negocjacjach) 6 555 zt brutto miesiecznie, co stanowi koszt roczny na
poziomie 80 000 zt brutto.

IV. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI.

1. Dziatalnos¢ finansowa zasobami mieszkaniowymi.

Przychody napo szczegdlnych rodzajach dziatalnosci

| Struktura rzeczowa: Kwota zt
a) przychody z eksploatacji lokali mieszkalnych 3318 490,19
b) przychody za dostarczong wode i odprowadzone scieki 742 133,99
c) przychody ze sprzedazy energii cieplnej 2 696 065,81
d) przychody z tytutu pozytkéw i pozostatych przychodéw 30952,04
e) przychody ze sprzedazy ustug 183 329,98
| Razem 6 970 972,01

Podatek dochodowy za rok 2023 wynidst 35.081,00zt.

Uwzgledniajgc przychody i koszty za rok 2023 w spotdzielni wystgpit dodatni wynik
finansowy w kwocie 95.550,50zt brutto z catoksztattu jej dziatalnosci.

Spotdzielnia ustala dwa wyniki:

- wynik z dziatalnosci wtasnej, ktéry za rok obrotowy wynidst: 160 563,55 zt netto
- wynik z GZM, ktoéry jest ujemny i wynidst: - 300 267,02 zt

- wynik z GZM narastajgco wraz z wynikiem z lat ubiegtych: - 1 099 892,86 zt
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Spotdzielnia od roku 2007 zostata objeta obowigzkiem podatkowym od osdb prawnych od
dochoddéw z dziatalno$ci gospodarczej. Od tej daty spoétdzielnia wykazuje wynik na dziatalnosci
gospodarczej oraz wynik z dziatalnosci na gospodarce zasobami mieszkaniowymi.

Koszty jednostkowe zt/m2 pow. uzytkowej po wytgczeniu optat niezaleznych od spoétdzielni
(woda, $cieki, wywdz nieczystosci, itp.) w pordwnaniu ze stawkami optat, w lokalach
mieszkalnych.

Koszty:
1274 075,8221:34035,24:12 = 3,122t/ m?*/mc

Przychody:
920 328,4121:34035,24:12 = 2,25 zt/ m? / mc

W okresie sprawozdawczym stawka eksploatacyjna wynosita 2,20 zt/m?/m-c do 30.06.2023
a od 1.07.2023 2,32/m?/m-c.

Brakujgca rdznica pomiedzy obowigzujgcg stawka a stawkg wynikajgcg z poniesionych
kosztéw za dany rok pokrywa sie z uzyskanych odsetek z lokat bankowych i dziatalnosci w
zakresie zarzadzania nieruchomoscig wspdlng Wspdlnot Mieszkaniowych oraz wptywoéw z
przeksztatcen i sprzedazy mieszkan - wg Uchwat RN.

Osoby nie bedgce cztonkami spdtdzielni oraz korzystajgce z lokalu mieszkalnego bez tytutu
prawnego sg obcigzane wyzszymi stawkami zgodnie z Uchwatami RN.

Roku 2023 dokonano sprzedazy mieszkania, bedgcego wtasnoscig SM ,Niwka”, znajdujgcego

sie przy ul. Sliwki 25/17 za kwote: 221 400,00 zt
Natomiast przychody za zarzgdzenie wspdlnotami: 183 329,98 zt
Przychody z lokat bankowych: 24 740,42 zt

Lokale mieszkalne bedgce wtasnoscig SM ,,Niwka”, a znajdujace sie we wspdlnotach
mieszkaniowych obcigzane sg zgodnie z uchwatami wtascicieli oraz dodatkowg stawka optaty
eksploatacyjnej, stanowigcg przychdd spoétdzielni i stuzgcg zaspokojeniu naktadu kosztéw
generowanych przez te lokale.

System rozliczen C.0O. oraz zuzycia zimnej i cieptej wody:
e C.0. wg podzielnikdw kosztdéw zuzycia ciepta z podziatem na koszty state i zmienne
e woda wg wskazan zamontowanych w lokalach indywidualnych wodomierzy
e przygotowanie (podgrzanie) C.W.U z podziatem na koszty state i zmienne
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Od 1 czerwca 2023r. roku obowigzuje nowy Regulamin Rozliczania kosztéw zakupu ciepta
na potrzeby centralnego ogrzewania (C.0.) i przygotowania cieptej wody uzytkowej
(C.W.U.) w budynkach wielo-lokalowych w zasobach SM ,,Niwka” w Sosnowcu, ktoéry zostat
zatwierdzony Uchwatg Rady Nadzorczej nr 2/2023/33 z dnia 18.01.2023r.

Wprowadzenie powyzszego regulaminu zostato wymuszone zmieniajgcymi sie przepisami
Prawa Energetycznego, ktdre zobowigzuje wtascicieli i administratoréw budynkow wielo-
lokalowych do rozliczania kosztéw dostarczanego ciepta wg art. 45a wspomnianej ustawy.

Dodatkowo, poczatkiem roku 2023 dokonane zostaty obliczania nowych wspétczynnikéw

redukcyjnych LAF, ktére majg istotne znaczenie w zakresie rozliczenia C.0O., gdzie w latach

ubiegtych zastosowanie miaty wspotczynniki tabelaryczne.

Niestety, Zarzad odpowiedzialny za przygotowanie Walnego Zgromadzenia w czerwcu 2023

nie przedstawit zadnych wyjasnien zebranym cztonkom SM Niwka, jak rdwniez nie przestat

mieszkaricom stosownych informacji w tym zakresie, co spowodowato niezadowolenie ze

strony uzytkownikéw lokali oraz wiele reklamacji i présb o wyjasnienia do otrzymanych

rozliczen za C.0. i C.W.U.

W roku sprawozdawczym kilkukrotnie podnoszone byty taryfy za energie cieplng, na co

spoétdzielnia nie ma wptywu. Taryfy dla ciepta stosowane przez dostawce tj. DALKIA Polska

Energia SA wedtug wyjasnien sg kalkulowane po szczegdtowej i wnikliwej analizie wszystkich

sktadnikdw wptywajgcych na ceny ciepta tj. pokrycie kosztéw dziatalnosci gospodarczej oraz

zapotrzebowania na energie cieplng na danym terenie i zatwierdzane przez Urzad Regulacji

Energetyki i publikowane w Dziennikach Urzedowych woj. Slaskiego.

Poréwnanie kosztéw ogrzewania przed i po podwyzkach w 2023r.

Cena brutto

Cena brutto

ustugi przesytowe

Elementy optat dla grupa Jednostka obowiazujaca obowigzujaca Réinica | Wozrost
taryfowa NM/1/W miary przed po (zt) (%)
podwyzkami podwyikach

Cena za zamowiona moc 21/MW/mc 21123,81 2557647 | 445266 | 21,1

cieplng

Cena ciepta z1/GJ 68,64 83,11 14,47 21,1

Cena nosnika ciepta zt/m3 31,09 37,95 6,86 22,1

Stawka optaty statej za ustugi | /e 3 882,23 4 870,15 987,92 | 254

przesytowe

Stawka optaty zmiennej za 4/G) 16,81 21,02 421 25.0
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Spétdzielnia Mieszkaniowa w dalszym ciggu prowadzi dziatalnos¢ zwigzana z
zarzadzaniem wspdlnotami mieszkaniowymi. Aktualnie liczba zarzadzanych wspélnot wynosi
12. Obecny Zarzad koricem roku 2023 podjat dziatania majace na celu urealnienie stawki za
zarzadzenie, ktdra od 20 lat pozostawata na niezmienionym poziomie i wynosita 0,70 zt/m?
zarzgdzanej powierzchni. Planowany jest wzrost w Il i Il kwartale roku 2024 do poziomu 0,93
zt/m?. Korzysci wynikajagce z podwyzki stawki zasil3 fundusz gospodarki zasobami
mieszkaniowymi SM ,Niwka”.

2. Gospodarka funduszem remontowym.

Pozostatos¢ z 2022roku -929 573,36

Przychody funduszu remontowego 1731577,98
W tym:

Odpis na lokale mieszkalne 1 407886,38
Odpisy pozostate (dod. piwnice, wodomierze, 231 184,56

podzielniki c.0.)
zarachowanie z roku ubiegtego (podziel. c.0.)

105 007,04

Wydatki z funduszu remontowego
W tym: 1619 689,54

-demontaz ptyt azbestowych 15 007,08

-montaz wodomierzy 274 133,16

- montaz podzielnikdw kosztéw c.o. 6 904,74

- przeglad i naprawa wentylacji 23 014,80

- remont elewacji budynku Konstytucji 43

43a-c 299 808,53

- remont elewacji budynku Zelazna

26,28,30,32 864 861,00

- roboty remontowo-awaryjne (wod-kan,
CO, gazowe, stolarskie, dekarskie i

kominiarskie) 85982,43
- wymiana pionu kanalizacji deszczowe] 16 514,00
- wymiana i naprawa oswietlenia klatek

schodowych 33 463,80
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2023 B.O. B.O. OBROTY |Dofinansowanie | OBROTY SALDOB.Z | SALDOB.Z
WN MA WN Ma MA WN MA
C-1 345 544,75 26 547,82 313846,87| 12854951 70 303,81
C-2 743 124,52 39 020,52 424 055,53 175872,86| 182216,65
C-3 166 060,15 23 036,07 235 385,16 94 986,00 141 274,94
C-4 220 150,43 24 698,85 227 448,42 94 116,92 76 716,06
C-5 465 081,00 32 618,68 278 854,81 112082,94| 106 761,93
C-6 383 797,52 21 577,43 233 007,91 92 082,76 80 284,28
c-7 612 847,26 28 810,38 272 314,24 113991,22| 255352,18
A-1 201 057,18 32 003,18 227 259,75 94 983,06 89 182,45
A-2 294 701,78 30 879,50 289 797,69 127 118,26 91 334,67
A-3 173 274,77 22 983,62 235 188,94 93 809,34 132 739,89
A-4 159 441,45 15 837,22 123 511,17 49 653,34 2114,16
A-5 475 243,74 335 326,29 31358525 126 525,60 370 459,18
A-6 418 074,77| 911 670,56 305 656,06 | 125 165,04 62 774,69
A-9 387 423,34 18 955,47 217 089,16 86 971,16 102 318,49
A-10 139 831,28 11 211,95 62 537,94 24 844,08 63 661,21
A-11 195 047,84 14 057,59 140 934,25 56 131,84 12 039,34
A-12 417 142,80 20 598,73 233 000,36 93801,48| 110 939,69
A-13 147 432,23 7 717,85 78 396,31 31 228,86 45 524,91
W-20 6 925,22 581,59 1 877,04 8 220,67
W-21 26 741,13 1 556,24 7 786,67 20 510,70
Budynki [ 5553 943,17| 424 999,99 | 1 619 689,54 4211869,82| 1731577,98| 1414 957,41 | 609 772,49
| Ogéiny 4199 369,82 | 4 211 869,82 12 500,00 0,00 0,00
Razem | 5553943,17| 4624 369,81 | 5831 559,36 4211869,82| 1744 077,98 | 1414 957,41 609 772,49
Saldo 929 573,36 805 184,92

Na podstawie Uchwaty Rady Nadzorczej Nr 1/2024/12 z dnia 24.01.2024r. dokonano podziatu

,0gblnego funduszu

remontowego” ktérym dofinansowano fundusze poszczegdlnych

nieruchomosci. Fundusz ten wynosit w dniu podziatu 4211 869,82zt i powstawat na

przestrzeni lat, ze sprzedazy mieszkan w trybie przetargowym oraz przeksztatcen wtasnosci

lokali w najmie w trybie art. 48 u.o.s.m, Zgodnie z podjetg uchwatg fundusz ten bedzie

podlegat podziatowi pod datg 31 grudnia kazdego roku.

Fundusz remontowy ,0gdlny” w roku 2023 zwiekszono o kwote 12.500,00zt, ktdra zostata

wptacona z tytutu przeksztatcenia w roku 2022 i nie zostata woéwczas zaliczona mimo

obowigzku wynikajgcego

dotyczacej przeksztatcen na wtasnosc lokali w najmie.

z Uchwaty Rady Nadzorczej nr11/2017/7 z dnia 23.11.2017r.
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W okresie sprawozdawczym podstawowy odpis na fundusz remontowy wynosit 3,40 zt/ m2.
To jest 2,90zt podstawowy oraz 0,50zt, ktéry utworzono od 01.09.2021r jako dodatkowy odpis
na fundusz remontowy celem pokrycia kosztdw remontu elewacji budynkéw.

Zarzad sugeruje przeniesienie optaty dodatkowej w wysokosci 0,50 zt, przeznaczonej do tej
pory na pokrycie remontéw elewacji na fundusz eksploatacyjny. Uzasadnieniem jest podziat
ogodlnego funduszu remontowego na poszczegdlne nieruchomosci na podstawie Uchwaty
Rady Nadzorczej Nr 1/2024/12 z dnia 24.01.2024r., ktora to operacja obnizyta zalegtosci na
poszczegdblnych nieruchomosciach.

Zgodnie z obowigzujgcg Ustawg ,,0 spétdzielniach mieszkaniowych" od dnia 31.07.2007r.
Zarzad spotdzielni prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje i rozliczenie
przychoddéw i kosztéw eksploatacji oraz odrebne rozliczenie wszystkich wptywoéw i wydatkow
funduszu remontowego poszczegdlnych nieruchomosci.

W roku sprawozdawczym nastgpito dofinansowanie dziatalnosci eksploatacyjnej z podziatu
zysku netto za rok 2022 w kwocie 134 296,98zt w nastepujgcy sposob:

— kwot zysku w wysokosci 15 632,47 zt przeznacza sie na pokrycie wydatkéw zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem poszczegélnych nieruchomosci (art.5 wust.l wustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych z 15 grudnia2000r. z pézn. zmianami),

— kwote w wysokosci 118 664,51 zt przeznacza sie na pokrycie wydatkéw zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem zasobdéw mieszkaniowych w zakresie obcigzajagcym cztonkéw
proporcjonalnie do uzytkowanej przez nich powierzchni (art.5ust.2 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych z 15 grudnia 2000r. z pdzn. zm.).

Zgodnie z zawartymi umowami w roku sprawozdawczym Zarzad zlecat wykonywanie
prac remontowych i obstuge awaryjng lub konserwacyjng n/w wykonawcom:

- Firma Instalacyjno-Budowlana "Hesbud"

S.C.H.Krzystek, S.Krzysteki P.Krzystek Sosnowiec ul. Dojazd14/40
- ZKB Kominbud Tomasz Kowalewski Dabrowa Gdrnicza ul. Zwigzku Orta Biatego 1a
- EI-Zbig-Bud Zbigniew Warmus Sosnowiec ul. Naftowa21
- WARM-BUD Waldemar Molus Sosnowiec, Zeglarska 8
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Prace porzadkowe na osiedlu wykonywaty firmy zewnetrzne:

- teren osiedla Dybowskiego - Firma F.H.U. ,,VINATCOM" Vitalij Merezhko z siedziba
w Katowicach

- teren osiedla przy ul. Modrzewskiego, Konstytucji, Zelaznej i Pogodnej Firma Ustugowa
,»,Gucio" Michat Aniotek, a od 03.07.2023r firma KASMAR - Pani Mariola Knapczyk.
3. Zadtuzenia czynszowe lokali mieszkalnych.

Na 31 grudnia 2023r. wysokos$¢ zadtuzenia lokali mieszkalnych ksztattowata sie nastepujaco:

Naleznosci z tytutu czynszow Wn Ma
Lokatorzy - czynsze biezace 248 588,37 121 973,75
Odsetki za zwtoke 59 717,65 0,00
Rozrach z tyt. zasagdzonych czynszéw wyrokami sgdowymi 323 285,26 0,00
Rozrach z tyt zasgdzonych odsetek 7 013,25 0,00
Rozrach z tyt obcigzenia kosztami sgdowymi 74 691,22 0,00
Obcigzenie zaliczkami komornika 4 237,58 0,00
Czynsze skierowane do sgdu-postepowanie w toku 65 139,56

782 672,89 121 973,75

Na naleznosci, z zaptatg ktdrych mieszkancy zalegajg, systematycznie tworzy sie odpisy
aktualizujgce ich wartos¢ w ciezar kosztéw. W bilansie wykazywane sg w kwocie, ktorg realnie
mozna uzyskac od tuznikow. Kwota ogdlnego zadtuzenia zawiera zasgdzone nakazami zaptaty
zobowigzania lokatoréw obejmujgce min. Kwote gtdéwng zadtuzenia, zasgdzone odsetki
ustawowe, koszty sgdowe, koszty postepowania komorniczego oraz kwoty zalegtosci
skierowane na droge postepowania sgdowego. Na wysokos¢ zadtuzenia czynszowego wptywa
zadtuzenie lokali spétdzielczych, lokali z wyodrebniong wtasnoscia jak i zadtuzenie lokali w
najmie. Osobom najbardziej zadtuzonym z tytutu nie opfacania naleznosci czynszowych Zarzad
wysyta upomnienia, przeprowadza rozmowy wyjasniajgce i ostrzegawcze. Po analizie
indywidualnej sytuacji materialnej cztonkdw polegajacej na roztozeniu zadtuzenia na raty. W
przypadku braku zainteresowania dtugiem po wyczerpaniu postepowania wewnatrz
spotdzielczego Zarzad kieruje sprawy 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 ograniczonego prawa rzeczowego tj. spétdzielczego
witasnosciowego 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 majgce
na celu wyegzekwowanie powstatych zalegtosci z tytutu optat za korzystanie z w/w lokali.
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Spotdzielnia posiada lokal we wspdlnocie mieszkaniowej ktdrego zadtuzenie na 31.12.2023r.
wynosi 174 640,91zt, z wyrokiem eksmisyjnym dla zamieszkujgcych w nim lokatoréw.
Jednakze pomimo zasgdzonego lokalu socjalnego i wezwaniem od MZZL-u o podpisanie
umowy najmu lokatorzy nie zgtosili sie do urzedu, ani tez nie chcg dobrowolnie opuscic¢ lokalu.

Komornik prowadzacy postepowanie odmowit wykonania eksmisji do ,noclegowni” ze
wzgledu na osoby matoletnie zamieszkujace wraz z gtdéwnymi lokatorami oraz skierowat
sprawe do rozpatrzenia do Sgdu rodzinnego wnioskiem o rozwazenie zasadnosci podjecia
przez Sad czynnosci nadzorczych celem uchronienia matoletnich przed skutkami eksmisji bez
zapewnienia im wifasciwych warunkéw lokalowych. W roku obrachunkowym, do listopada
wiacznie, Zarzad SM ,, Niwka” nie poczynit zadnych krokéw w celu przyspieszenia toczgcego
sie postepowania.

Obecny Zarzad wezwat jedng z oséb, ktora uzyskata petnoletnio$é, a zamieszkiwata w/w
lokalu, do zaptaty kwoty ok 13 172,14 zt tytutem solidarnej odpowiedzialno$ci za dtug wobec
SM ,,Niwka”.

Odbyto sie rowniez spotkanie z komornikiem w celu znalezienia rozwigzania powyzszego
problemu. Zarzad zaproponowat komornikowi celem wykonania eksmisji mieszkanie przy ul
Dojazd 2, jako lokal tymczasowy.

W 2023 roku z pomocy MOPS-u (doptaty do czynszu)skorzystato srednio miesiecznie 1
osoba. Podejmowane w ciggu roku czynnosci windykacyjne z tytutu zadtuzenia czynszowego:

Wezwania do zapfaty 14 87 503,41
Sprawy kierowane do Sadu 10 76 856,12
Uzyskane wyroki 12 81 316,69
Wyroki skierowane do komornikéw 10 45 984,08

Roztozenie na raty sptat zadtuzenia 27

Spodtdzielnia nie posiada zadnych zobowigzan z tytutu kredytéw mieszkaniowych.

Wskaznik ptynnosci finansowej na 31.12.2023 wynosi 2,70 i wskazuje, Zze spdtdzielnia

posiada odpowiednie srodki wtasne do regulowania zobowigzan.

V. DZIALALNOSC SPOLECZNO-KULTURALNA

Spoétdzielnia nie posiada wyodrebnionych srodkéw na dziatalnos¢ spoteczno-kulturalng i
aktualnie nie prowadzi takiej dziatalnosci.
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VI. ZATRUDNIENIE | FUNDUSZ PtAC.

Grupy pracownicze Zatrudnienie na umowe o prace,
plan wykonanie
, -umyst. 2 2
Komorka Zarzgdu e 0 0
GZM -umysi. 5 5
-fiz. 0 0
Ogétem na 31.12.2023 7 7

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

Koszt zatrudnienia pracownikéw wynidst facznie 694 069,39zt w tym:

Osobowy fundusz ptac 535 353,20
Umowy - zlecenia 3 400,00
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej 29 058,00
Oddelegowani Cztonkowie Zarzgdu 12 936,26
Skiadki ZUS za pracownikow 103 344,11
Swiadczenia urlopowe 9 977,82

W tym miejscu nalezy wspomnie¢, ze wyniku nieudolnego i pozbawionego przemyslanej
strategii dziatania Rady Nadzorczej kadencji 2020-2023 ukierunkowanego na odwotanie z
funkcji Prezesa Zarzadu Pana Adama Wyciszczoka, w pazdzierniku 2021r. do Sadu Rejonowego
w Sosnowcu Wydziat V Pracy i Ubezpieczern Spotecznych wptynat pozew przeciwko SM
"Niwka" o wydanie nakazu zaptaty odprawy pienieznej w zwigzku z odwotaniem go z funkgcji
Prezesa Zarzadu. Dnia 12 maja2022r. Sad Rejonowy w Sosnowcu wydat nakaz zaptaty (Sygn.
Akt VP 152/22) na rzecz Pana Adama Woyciszczoka kwoty 41 558,67 zt wraz z odsetkami
ustawowymi. 7 grudnia 2022r.Sad Rejonowy wydat wyrok zasgdzajacy wyptate kwoty z tytutu
odprawy w wysokosci 41559,00zt wraz z odsetkami, kosztami sgdowymi i adwokackimi.
Catkowity koszt nakazu zaptaty wyniost 46 962,03 zi. i zostat sptacony w roku2023.

Byta to kwota cze$ciowych roszczen, gdyz catos¢ dochodzonej przez Pana Wyciszczoka kwoty
wynosita 62 338,00zt. W zwigzku z powyzszym do Sgdu Rejonowego w Sosnowcu Wydziat V
Pracy i Ubezpieczen Spotecznych wptynat kolejny pozew przeciwko SM”Niwka" o wydanie
nakazu zapfaty pozostatej czesci odprawy pienieznej. Do listopada 2023 Zarzgd SM Niwka nie
podjat zadnych dziatan majgcych na celu ograniczenie kosztéw dodatkowych wynikajgcych z
powyzszego roszczenia. Obecny Zarzad, majac na uwadze nieuchronnos¢ kolejnego
niekorzystnego wyroku prébowat podjg¢ negocjacje z Panem A. Wyciszczokiem w celu
ograniczenia kosztéw dodatkowych. Niestety nie udato sie uzyskaé¢ porozumienia w/w
zakresie. W konsekwencji w kwietniu 2024 spétdzielnia otrzymata kolejny nakaz zaptaty na
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kwote 30 193,23 zt wraz z odsetkami i kosztami zastepstwa procesowego oraz kosztami
sadowymi.

taczne koszty poniesione przez SM ,Niwka” z tytutu nieudolnego odwotania przez Rade
Nadzorczg (kadencji 2020-2023) Pana Adama Wyciszczoka z funkcji Prezesa Zarzagdu wyniosty
tacznie ok 80 000,00 zt, co stanowi dla zobrazowania problemu dodatkowy koszt w wysokosci
2,35 zt/m? powierzchni kazdego mieszkania w zasobach spétdzielni (np. wtasciciel M5 74,5 m?
zaptacit dodatkowo ok 175 zt z wtasnej kieszeni).

VII.  KOSZTY OGOLNE ZARZADZANIA- ZARZAD, BIURO - za 2023 rok.

Vill. PODSUMOWANIE WYNIKOW DZIAtALNOSCI.

Wynagrodzenie ZUS prac umystowi 406 093,64
Wynagrodzenie ZUS — umowa zlecenie 3 938,90
Wynagrodzenia RN z ZUS 34 014,80
Swiadczenia urlopowe 9977,82
Koszty BHP 910
Artykuty biurowe 5277,13
Srodki czystosci 1 644,59
Zuzycie pozostatych materiatow 417,04
Prace informatyczne 29 934,36
Prowizje bankowe 1052,22
Utrzymanie biur Zarzadu 115 937,21
Ustugi telekomunikacyjne 4 458,10
Pozostate ustugi 219 669,16
Pozostate optaty i podatki 2 114,00
Amortyzacja 5538,69
Podrdze stuzbowe, ryczatty 1778,00
Sktadki na org. spétdzielcze 3 935,80
Ubezpieczenia majgtkowe 1102,02
Wynagrodzenie Zarzadu- oddelegowanie 12 936,26

Razem 860729,74

Podsumowujgc dziatania spoétdzielni w roku 2023, bedgce kontynuacjg dziatan z lat
poprzednich, nalezy oceni¢ jako niewystarczajgce, ze wzgledu na szereg nieprawidtowosci
zwigzanych z dziatem ksiegowo-kadrowym, jak réwniez brakiem nadzoru nad dziatem
administracyjno-technicznym, zaréwno w aspekcie finansowym jak réwniez jakosciowym.
Srodki finansowe byty wydawane bez przeprowadzania chociazby zwyktych konkurséw ofert
majacych na celu poréwnanie cen rynkowych i uzyskania efektu tzw. ,,zdrowej konkurencji”.
Jakos¢ wykonywanych prac remontowych rdwniez nie byta poddawana stosownej kontroli.
Jako przyktad mozna tutaj podaé brak przeprowadzenia przegladéw gwarancyjnych przed
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uptywem 5-letniej rekojmi na 10-ciu sposréd 18 wyremontowanych przez firme HESBUD
budynkach. Ujawnione po uptywie rekojmi wady spétdzielnia bedzie zmuszona usuwaé na
koszt wtasny, co bedzie dodatkowym obcigzeniem.

Wprowadzone zmiany zainicjowane w grudniu 2023r przez oddelegowanych cztonkdéw Rady
Nadzorczej do petnienia funkcji w Zarzadzie SM ,,Niwka” powinny by¢ kontynuowane, co do
strategii zarzadzania i racjonalizacji wydatkdw w celu ograniczenia kosztéw, na ktdre Zarzad
SM ,, Niwka” ma bezposredni wptyw.

Aktualnie prowadzone sg coroczne rzeczywiste przeglady budynkéw zgodnie z przepisami
Prawa Budowlanego, ktérych wykazg zakres prac koniecznych.

W planach spoétdzielni na rok 2024-2025 przewiduje sie w pierwszej kolejnosci
przeprowadzenie nastepujgcych prac remontowych:

-remont instalacji CO (wezty cieplne) oraz wymiane zaworéw pod pionowych
- remont schoddéw wejsciowych do klatek

- czeSciowg wymiane zadaszen nad balkonami ostatnich kondygnacji

- remont poszycia dachéw

Planowane na rok 2023 zakonczenie prac zwigzanych z remontem elewacji budynku przy ul.
Zelaznej 26-32 przesunefo sie w czasie do marca 2024. Ten budynek byt ostatnim budynkiem
w zasobach SM , Niwka”, ktéry zostat poddany remontowi elewac;ji.

Planowane jest réwniez poszerzenie dziatalnosci zwigzanej z zarzadzaniem wspdélnotami
mieszkaniowymi, co bedzie stanowito dodatkowe Zrddto przychoddw dla spétdzielni.

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

Pomimo stwierdzonych i opisanych powyzej wielu nieprawidlowosci w
funkcjonowaniu spétdzielni w latach 2022-2023, oraz majac na uwadze biezgce dziatania
Zarzadu w celu realizacji planu naprawczego, Zarzad wnosi o przyjecie sprawozdania z

dziatalnosci Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Niwka” w Sosnowcu za 2023 rok.

Sosnowiec, dnia 05.06.2024r.
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