UCHWALA NR /21

Walnego Zgromadzenia Spotdzielni Budownictwa Mieszkaniowego w Stalowej Woli
z dnia 09.07.2021 r.

w sprawie: zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu Spoéldzielni Budownictwa
Mieszkaniowego za okres sprawozdawczy

Na podstawie § 71 ust.1 pkt 1.2. Statutu Spéldzielni Budownictwa Mieszkaniowego
Walne Zgromadzenie uchwala, co nastepuje:

§ 1

Przyjmuje sprawozdanie Zarzadu Spéldzielni Budownictwa Mieszkaniowego
w Stalowej Woli za okres sprawozdawezy.

§2

Uznaje sprawozdanie Zarzadu Spétdzielni Budownictwa Mieszkaniowego
w Stalowej Woli za okres sprawozdawczy za zgodne z postanowieniami Statutu
i celami Spéldzielni.

§3

Sprawozdanie Zarzadu stanowi zalgeznik do niniejszej uchwaty.

§4

Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Sekretarz Walnego Zgromadzenia Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia

......................................................................................................................
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BUDOWNITTWA MIESIKARIOWEGC
w Stalowe] Woll
ul. Ofiar Kat}'mnlh
57-450 Stelowa Wola

SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI ZARZADU
SPOLDZIELNI BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO
W STALOWEJ WOLI

Biezaca dziatalnoscig Spotdzielni Budownictwa Mieszkaniowego w 2020 r. kierowat
Zarzad w skiadzie:

1. Stankowska Malgorzata - Prezes Zarzadu od 26.02.2015 do nadal

2. Szklener Artur - Zastepca Prezesa Zarzadu ds.
Technicznych
od 15.04.2015 do nadal

Dziatalnos¢ Zarzadu Spoétdzielni Budownictwa Mieszkaniowego w okresie
sprawozdawczym prowadzona byta na podstawie n/w aktéw prawnych:
I. Ustawa Prawo Spotdzielcze, tekst jednolity (Dz.U. 2018. 1285)

2. Ustawa o Spotdzielniach Mieszkaniowych, tekst jednolity (Dz. U. 2018. 845)
3. Ustawa o witasnosci lokali i Ustawa o ochronie praw lokatorow.
4. Statut Spoldzielni Budownictwa Mieszkaniowego wraz z Regulaminami
przyjetymi
przez Rade Nadzorcza.

5. Plany gospodarcze przyjete Uchwatami Rady Nadzorczej.
6. Uchwaty Walnego Zgromadzenia, Rady Nadzorczej.

Spoldzielnia prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza na zasadach rachunku
ekonomicznego przy zapewnieniu korzy$ci czionkom spotdzielni.

Na dzieri 31.12.2020 r. Spotdzielnia Budownictwa Mieszkaniowego zrzeszata 2758
czlonkow, ktdrzy zamieszkiwali w 43 budynkach (w 2 278 mieszkaniach) oraz
prowadzili dziatalnos¢ gospodarcza w 133 lokalach uzytkowych. taczna
powierzchnia zarzgdzanych zasobow to 144.652,61m2. Zarzad odbyt 12 posiedzen,
na ktorych podjat 36 uchwat i szereg decyz;ji.

. DZIALALNOSC ZARZADU

W okresie sprawozdawczym dziatalno$¢ Zarzadu podobnie jak w latach ubieglych
koncentrowata sig na trzech najwazniejszych dla Spétdzielni zagadnieniach:

|. Gospodarce Zasobami Mieszkaniowymi

2. Realizacji zadan inwestycyjnych

3. Zarzadzaniu nieruchomosciami obcymi

Ad.1
mi Mi hi

Przestrzegajac przepisow Prawa Budowlanego art. 62, ktéry méwi o obowiazkowych
przegladach dokonywanych przez Zarzadce nieruchomosci, a taki Zarzad
powierzony sprawowany jest przez Spodidzielnie (ustawa o spdidzielniach
mieszkaniowych z dn. 15.12.2000 r. art. 27), Zarzad Spétdzielni poprzez swoich
pracownikow jak rowniez firmy zewnetrzne, z ktérymi podpisano umowy na obstuge



eksploatacji zasobéw ( Ekinstal, Hydrosan, Sup-el) dokonuje okresowych
przegladow stanu technicznego nieruchomosci, gazowych, kominowych w oparciu, o
ktore dokonywane sa wpisy do ksigzek obiektu budowlanego. Migdzy innymi na
podstawie w/w protokotow, wnioskow mieszkarncow, przegladéw dokonywanych
przez administracje stworzony zostat przez Zarzad, a przyjety przez Rade Nadzorczg
SBM plan remontéw na 2020 r.
Do najwazniejszych prac ujetych w planie remontéw zaliczy¢ nalezy:

docieplenia

remont chodnikéw, wykonanie parkingow, zatok parkingowych itp.,

doptate do wymiany stolarki okiennej,

remonty balkonow,

wymiana poziomoéw i pionow zimnej wody, pionow kanalizacji sanitarnej, remont
Jokalowek”,

- malowania cz. wspolnych (klatki schodowe, wiatrotapy),

- remonty wind,

- montaz oSwietlenia energooszczgdnosciowego, domofondw, monitoringu.

W roku 2020 wykonano min.:

1.Zrealizowano, badz dokonczono termomodernizacje budynkow przy ulicy:
Stalowa Wola: Poniatowskiego 35 a i b, oraz budynku Nisko Wojska Polskiego.
Pierwsze zadanie zrealizowano na podstawie Ustawy o wspieraniu
termomodernizacji i dzieki temu uzyskano premie o wysokosci 85612,00 zi.
Premia te zmniejszyta obciazenia remontowanych nieruchomosci.

2.Wykonano remont 20 balkonéw w bloku Nisko Tysiaclecia 8b.

Pomalowano takze klatki schodowe w blokach Jana Pawta Il 14, Tysiaclecia 8a i
czesc klatek w bloku Poniatowskiego 86.

Wykonano rowniez mycie elewacji w blokach Parkingowa 2- elewacja frontowa i
Staszica 2a- sciany szczytowe i uskoki pétnocne .

3.Wyremontowano parking i ciggi komunikacyjne w okolicy bloku Poniatowskiego 94.
Wykonano chodnik przy bloku Nisko Tysigclecia 8d (dokoniczenie realizacji wniosku
Walnego Zebrania z 2018 r).

Wykonano parking w okolicy blokéw Koper 1 i 3 oraz zmodernizowano parking bloku
KEN 8.

4 Wykonano wymiane wind w nieruchomosci Poniatowskiego 17.

Prace modernizacyjne polegaly na montazu dwéch nowoczesnych wind, ktore
majg dodatkowy przystanek na poziomie wejscia do budynku. Zlikwidowano bariery
architektoniczne i utatwiono dostep dla oséb z niepetnosprawnoscia ruchowa,
matek z wozkami, ludzi starszych oraz utatwiono egzystencje wszystkich
mieszkancow. Zarzad ma nadzieje, iz efekty powyzszych prac przekonaja, mimo
duzych kosztow, naszych czionkéw i przyspiesza prace takze w innych
nieruchomosciach.

W zwiazku zainteresowaniem naszych czlonkow termomodernizacja budynkow
w 2020 roku zlecono opracowanie audytow energetycznych dla nieruchomosci
Poniatowskiego 80, Poniatowskiego 78, 78a, Poniatowskiego 74, Poniatowskiego
68,68a oraz Poniatowskiego 82.
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Opracowano réwniez analizy wykorzystania fotowoltaniki na potrzeby czesci
wspaolnych bloku Popietuszki 17a oraz mozliwosci zastapienia dotychczasowego
sposobu podgrzewu wody w bloku Nisko Tysiaclecia 8a Zrodtami odnawialnymi.
Powyzsze opracowania wykonane zostaty w ramach dotacji z Mieleckiej Agencji
Rozwoju i daty odpowiedZ co do mozliwosci finansowania przysziych prac i tak:

1.Bloki Poniatowskiego 78, 78a, 74 mozna dociepla¢ w ramach Ustawy o wspieraniu
termomodernizacji i uzyska¢ odpowiednio16 i 21 % premii.

2.Bloki Poniatowskiego 80, 68/68a nie spetniajg warunku 25% zmniejszenia zuzycia
energii i dla nich nalezy starac sie o pozyskanie ,Biatych certyfikatow".

3.0biecujgce wydaja sie mozliwosci zmniejszenia kosztéw w blokach o zwigkszonym
zuzyciu energii ( wentylatory , windy) przez zastosowanie fotowoltaiki.
4.Zastosowanie energii odnawialnej na potrzeby cwu w blokach jest optacalne
jedynie w wypadku dotacji na poziomie 80-90% wartosci zadania

Ad. 2
Realizacja zadan inwestycyjnych

W 2020 roku zrealizowano nastepujace zadania inwestycyjne na majatku wtasnym:
1.Kanalizacja burzowa w okolicy bloku Poniatowskiego 82 - wartos¢: 126 465,08 zi
Prace te rozwigzaly problem odprowadzenia wod opadowych z czesci infrastruktury
drogowej osiedla Skarpy |I.

2.Montaz instalacji fotowoltaicznej na potrzeby biur zarzadu o mocy 12,5kWp

- wartos¢ prac 58 084,84 zi.

3.Montaz instalacji fotowoltaicznej na potrzeby warsztatu AO-1 o mocy 6,5 kWp

- warto$¢ prac 26 402,20 zi

Zastosowanie instalacji fotowoltaicznych zmniejszy koszty energii elektrycznej

dla stuzb SBM i zabezpieczy Spotdzielnie przed planowanym wzrostem cen.

Ad.3

Zarzadzanie nieruchomosciami obcymi

W roku sprawozdawczym Spotdzielnia zarzadzata 7-ma wspolnotami w Stalowej Woli
i Nisku,

Wynagrodzenie z  tytulu  zarzadzania  nieruchomos$ciami  (wspdinotami
mieszkaniowymi i lokalowymi), to dodatkowe Zrodto dochodéw spotdzielni.

Kierunek tej dziatalnosci bedzie nadal kontynuowany.

II. SYTUACJA FINANSOWO-MAJATKOWA SBM

Spotdzielnia Budownictwa Mieszkaniowego w Stalowej Woli na gospodarce
zasobami mieszkaniowymi wykazata nadwyzke kosztéw nad przychodami w
wysokosci 127.925,49 zi.

Uzyskana kwota to saldo sumy nadwyzek przychodéw badz nadwyzek kosztéw na
poszczegolnych nieruchomosciach SBM.

Spoidzielnia Budownictwa Mieszkaniowego poniosta w 2020 roku koszty zwigzane
z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci na poziomie 8.355.973,53 zi. przy
planowanych 7.970.334 46 zt.

Wsrod kosztow rodzajowych GZM-u wystepuja zarowno wzrosty kosztow jak rowniez
obnizenia kosztow w stosunku do zaplanowanych.

Koszty utrzymania wind poniesione zostaty w wysokosci 423.397 61 zt i sg wyzsze



niz koszty zaplanowane. Koszty c.o. i c.cw. byly nizsze od zaplanowanych o
683.276,19 zi. Oszczednosci tych kosztow w stosunku do planu wynikajg z wielu
dziatar ograniczajacych koszty, dokonanych docieplen budynkow oraz korzystnych
warunkow atmosferycznych w okresie zimowym.

Przychody ogétem za 2020 rok wyniosty 14.711.072,68 zt, a koszty ogotem
14.679.697.80 z}, co po pomniejszeniu 0 obowigzkowe obcigzenia i po zwiekszeniu o
nadwyzke kosztéw GZM za rok biezacy daje nadwyzkg bilansowa w wysokosci netto
66.938,37 zi. i jest dochodem gtdwnie z najmu lokali, zarzadzania wspolnotami,
lokowania wolnych $rodkéw obrotowych, naliczonych odsetek, pozostate] sprzedazy
oraz pozostatych przychodow operacyjnych i finansowych.

Wynik ten bedzie przedmiotem podziatu przez Walne Zgromadzenie Czlonkow SBM.
Z analizy bilansu wynika, ze majatek Spéidzielni i Zrodia jego finansowania ulegty
obnizeniu i zamknely sie kwotg 44.682.353,05 zi. Przyczyng zmiany wielkosci
aktywow jest zmniejszenie sie aktywow trwatych z powodu wyodrebnienia lokali
mieszkalnych i uzytkowych , umorzenia zasobow spoidzielni oraz umorzenia
kredytow ,starego portfela”.

W 2020 roku wplywy ogdtem na fundusz remontowy wyniosty 3.035.457,24 z4., w tym
naliczenia 2.867.326,98 zi.
Wydatkowano z funduszu remontowego kwote 3.463.139,54 zt. na nastepujace cele:

docieplenia 2.085.355,30 zt.,

remonty ogélnobudowlane 470.694,95 zt.,
remonty sanitarne 190.316,78 zi.,
remonty elektryczne 132.236,17 zi.,
wymiana okien 41.493,50 zt.,

remanty wind 424.582 47 zt.,

remonty dachow 5.678,30 zi.,

malowanie klatek 103.314,58 zi,
pozostate wydatki 9.467 49 zt..

W 2020 roku windykacja nalezno$ci czynszowych i kredytowych prowadzona byta in-
tensywnie, zgodnie z przyjetymi procedurami, we wszystkich grupach zadtuzen.

Na dzien 31.12.2020r zalegtosci w optatach za uzytkowanie lokali mieszkalnych wy-
nosily netto 1.295.496,99 zi. Zadtuzenie to dot. 770 0sob. Zadtuzenie w stosunku do
2019r kwotowo zmniejszylo sie o ponad 140.000,00 zt. Wynika to migdzy innymi z
obnizenia odsetek ustawowych za opoZnienie a takze z faktu, iz lokatorzy koncza
splacaé kredyty mieszkaniowe i pozostaje im wigcej srodkéw na optaty eksploatacyj-
ne. Wiele osob posiadajacych problemy z terminowym regulowaniem optat nie re-
aguje na prowadzone czynnosci windykacyjne. Natomiast nadal zwiekszajq sie zale-
glosci diuznikow prowadzacych réznego rodzaju dziafalnosci gospodarcze, na ktore
zaciagneli kredyty niewspotmierne do zyskéw. Pozostaje rowniez kilka rodzin, ktore
od poczatku zasiedler nagminnie nie regulowali naleznosci. Sa to rodziny, na ktorych
ciaza rowniez kredyty i inne zobowigzania. Wszystkie te rodziny majg orzeczone eks-
misje. Coraz wiecej osob fizycznych oglasza upadtos¢ konsumencka, poniewaz taka
mozliwo$é daje im prawo. Problemem sg rowniez osoby posiadajace lokale uzytko-
we, ktore wykorzystuja wszystkie mozliwosci, zarowno przedsadowe jak i sgdowe,
aby naleznosci wobec Spofdzielni nie regulowac w ogdle. Egzekucje komornicze sg
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w takich przypadkach odwlekane w czasie ze wzgledu na toczace sig przez lata po-
stepowania sadowe, nieprawomocno$¢ nakazow lub wyrokéw. W chwili kiedy Spot-
dzielnia uzyska juz prawomocne tytuly wykonawcze okazuje sig, Ze egzekucja ko-
mornicza jest bezskuteczna, gdyz diuznicy sa niewyptacalni, nie posiadajg oficjalnie
dochodéw mozliwych do zajecia, ogtosili upadtosc¢ swojej firmy. Dlatego, rozpoczeto
prowadzenie niektérych spraw od zabezpieczenia roszczen na znanym SBM majatku
dtuznikow, celem zajecia go zanim zapadnie prawomocny nakaz zaptaty w stosunku
do danego dtuznika. W 2020r z powodu pandemii Covid- 19 pogorszyta sig zdecydo-
wanie sytuacja czlonkéw na lokalach mieszkalnych, ktérzy utracili prace i nie otrzy-
mali znikad pomocy. W zasobach Gminy Stalowa Wola nie mogg rowniez otrzymac
dofinansowania do czynszu, poniewaz kwota doptat do ceny m? nie zmienia sig od
kilkunastu lat. Obostrzenia wprowadzone w zwiazku z pandemig spowodowaty tez
trudnosci z zaptata optat za lokale uzytkowe.

Dziat Windykacji wykorzystat wszelkie prawnie dozwolone formy windykacji nalezno-
§ci na drodze wewnatrzspoldzielczej i sadowej. Obecnie wytoczenie powodztwa
przed sadem jest wysoce kosztowne ze wzgledu na znacznie wigksze optaty sadowe
od pozwow.

« W 2020r dokonano sprzedazy 1 zadtuzonego mieszkania (Stalowa Wola), co
pozwolito odzyska¢ znaczng czes¢ zaleglosci zwigzanej z tym mieszkaniem.

« W 2020r nie uzyskalismy od Gminy Stalowa Wola ani Nisko zadnego lokalu
socjalnego ani tymczasowego, natomiast Gmina Stalowa Wola zaptacita od-
szkodowanie za niezapewnienie tych lokali w wysokosci 87.130,92 zl. Obecnie
narastajaco posiadamy kwote 792.171,00 zt z tytulu odszkodowan.

« Na droge postepowania sagdowego skierowano 13 spraw (w tym 9 za lokale
mieszkalne, 2 o kredyt przeterminowany, 2 o naleznosc za lokale uzytkowe),
na faczng kwote 232.419,56 zt (w tym 100.345,37 zt z tytulu naleznosci za
mieszkania, 12.167,52 zt z tytulu naleznosci za kredyt przeterminowany,
119.906,67 zt za lokale uzytkowe).

+ Na przestrzeni 2020r wystano 224 wezwania do zapfaty (w tym 166 za lokale
mieszkalne, 33 za lokale uzytkowe, 20 z tytutu kredytu przeterminowanego, 5
z tytutu spraw sadowych). Dodatkowo do skrzynek pocztowych skierowano
682 zawiadomienia o zaleglo$ciach z wyznaczonym terminem ich uregulowa-
nia, rozestano informacje o saldach przy corocznym rozliczeniu ciepta do oko-
fo 2500 rodzin oraz informacje o stanie zadtuzenia kredytowego do 123 ro-
dzin.

« Do egzekucji komorniczej oddano po raz pierwszy 14 spraw, (w tym 8 z tyt.
naleznosci czynszowej, 4 z tyt. naleznosci kredytowej, 2 z tyt. naleznosci za
lokal uzytkowy). Ogétem na dzien 31.12.2020r w egzekucji komorniczej pozo-
staje 142 sprawy (tj. wniesionych w 2020 roku i latach poprzednich).

« W 2020r zawarto 53 ugody na spfate zadtuzenia w ratach (w tym 45 czynszo-
wych, 8 na sprawy sadowe) na faczna kwote 176.743,30 zt .

W wyniku tych dziatar, mimo narastajgcych zadiuzen dot. zalegtosci ciagtych, wskaz-
nik zalegtosci w stosunku do roku poprzedniego obnizyt sie.



Sytuacje finansowa i majatkowg Spotdzielni w 2020 roku nalezy ocenié, jako stabilna,
nie wystepuja zagrozenia finansowe dla jej przysziego funkcjonowania.

W Spéidzielni Budownictwa Mieszkaniowego nie wystepuja problemy 2z
regulowaniem zobowigzan. Spéidzielnia bez zaciagania kredytow finansuje biezaca
dziatalnoé z wylaczeniem przedsigwzigc termomodernizacyjnych. Plynnosc
finansowa jest bardzo dobra.

Dyscyplina finansowa jest zachowana, 0 czym swiadcza wskazniki.

Wskazniki rentownosci wykazuja wartosci dodatnie.

Wskazniki plynnosci nie odbiegaja od wielkoéci wzorcowych uwazanych za
bezpieczne.

Cykl inkasa naleznosci skrocit sie, co jest zjawiskiem pozytywnym, a wskaznik sptaty
zobowigzan ulegt nieznacznemu wydtuzeniu.

Majatek trwaty finansowany jest w ponad 70% kapitatami wiasnymi.

Wskaznik zadtuzenia nie przekracza wielkosci wzorcowej, a wskaznik trwalosci
struktury finansowania utrzymuje si¢ na poziomie oznaczajacym wysoki stopien
bezpieczenstwa finansowego.

Posiadany przez spotdzielnie majatek, fundusze wiasne, dodatni wynik finansowy
prawidtowe wskazniki potwierdzaja, ze nie wystepuje zagrozenie dla kontynuacji
dziatalnosci w 2021 roku oraz realizacji celow okreslonych w statucie SBM.

11l PROGRAM DZIALAN
Zamierzenia Zarzadu SBM na 2021 rok:

|. Podejmowanie dziatan zmierzajacych do rozpoczecia nowych inwestycji
budowlanych:
« analiza rynku, ewentualne pozyskanie terenu pod inwestycje
« termomodernizacja starych zasobow, realizacja programu .Ekomiasto”.

7 \Wdrazanie dziatarh powodujacych zmniejszenie kosztow eksploatacii:
 ograniczenie strat dystrybucji cwu (réwnowazenie hydrauliczne
i termostatyczne, izolacja, obnizanie temperatury),
« wspoldziatanie z PEC-em w celu modernizacji systemow grzewczych:
wezly indywidualne-prace wstgpne, likwidacja term gazowych
+ ograniczenie strat zimnej wody, wspoidziatanie z MZK
+ ciagty nadzor i optymalizacja zaméwionej mocy cieplnej obiektow SBM,
« kontynuacja wymiany oswietlenia na energooszczedne, wymiana
wentylatorow,
« optymalizacja wyboru dostawcy energii elektrycznej | gazu.
Sprawne zarzadzanie i administrowanie ukierunkowane na mieszkancow.
Udoskonalanie procedur windykacyjnych, dalsza ich intensyfikacja oraz
poszukiwanie nowych kierunkow windykacji.
5. Aktualizacja i opracowanie nowych regulaminow zgodnie Z potrzebami
(publikacja regulaminow na stronie internetowej).
6. Kontynuacja ustug w zakresie zarzadzania nieruchomoéciami obcymi, w
miare mozliwoéci pozyskiwanie nowych nieruchomosci. _
7. Poprawa infrastruktury zewnetrznej w zasobach SBM (remonty drog,
organizacja nowych miejsc postojowych) — dziatanie na rzecz pozyskania
srodkow zewnetrznych

B w



8. Remonty placow zabaw .

9. Kontynuacja programu wymiany wind ze szczeg6lnym uwzglednieniem barier
architektonicznych.

10. Wymiana podzielnikow ciepta w zasobach SBM.

11. Rozpoczecie dziatan w celu wymiany instalacji gazowych w SBM.

12. Wspotpraca z firmami $wiadczacymi ustugi na rzecz SBM w celu
podnoszenia jakosci tych ustug.

13. Poszerzanie informacji przekazywanej do mieszkancow poprzez strong
internetowa.

14. Prowadzenie dziatan w kierunku poprawy wizerunku spotdzielni.
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