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l. lNFoRMAcJA WSTĘPNA.

Społdzielnia Mieszkaniowa ,,FAMPA" w Jeleniej Górze, z siedzibą przy ul' XX Lecia
3, 58-560 Jelenia Góra, od dnia 19.11.1991 roku jest zarejestrowana W Sądzie
Rejonowym dla Wrocławia Fabrycznej, lX Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sądowego, pod numerem 0000't 207 03.

Podstawowym przedmiotem działalnoŚci Spółdzielni - zgodnie z PKD 6832Z - jest
zARZĄDzANlE NlERUcHoMoSclAMl NA ZLECENIE.

Decyzje związane z działalnoŚcią organy SpÓłdzielni podejmują według zasad
określonych w przyjętym w 2007 roku Statucie Spółdzielni.

Najwyzszym organem Społdzielni jest Walne Zgromadzenie Członków, którego
kompetencje zostały określone w $ 35a Statutu.

Nadzór i kontrolę nad biezącą działalnością SpÓłdzielni sprawuje Rada Nadzorcza,
działająca w siedmioosobowym składzie i wypełniająca zadania wynikające z s 40
Statutu.

BieŻącą pracą Społdzielni kieruje Zarząd, ktory wykonuje obowiązki wynikające ze
Statutu i Regulaminu poprzez podejmowanie kolegialnych decyzji. Przepisy Ustawy z dnia
16 września 1982 roku ,,Prawo spółdzielcze'' stanowiące, iŻ Zarząd Spółdzielni jest jej
organem wykonawczym, określają takze zakres obowiązkÓw Zarządu, który to zakres
uzupełniają postanowienia $ 48 Statutu oraz Regulaminu Zarządu, uchwalonego przez
Radę Nadzorczą.

Na przestrzeni roku 2015, w skład Zarządu wchodziły nizejwymienione osoby:

1l Prezes Zarządu - Czesław Wychowanek - do dnia 14.05'2015 roku.
(zatrudniony na pełen etat, odwołany z funkcji Prezesa, zwolniony
z pracy z dniem 31.07 .2015 r.)

2lZastępca Prezesa - lrena Nowak - do dnia 31.03.2015 roku.
(zatrudniona na 1/5 etatu, zrezygnowała z pełnienia funkcji

Zastępcy Prezesa iz pracy)

3/ Zastępca Prezesa - Witold Urbanowicz _ do dnia 31 .03.2015 roku'
(pełnił funkcję społecznie, zrezygnował z pełnienia funkcji)

4l CzłonekZarządu - Wojciech Janik - od 18'03'20'|5 r. do dnia 27 .08.20'15 roku.
(pełnił funkcję społecznie jako pełnomocnik Rady Nadzorczej)

5l Członek Zarządu
roku.

- Andrzej Szramik - od dnia 18.03.2015 r. do dnia 29.09.2015

(pełnił funkcję społecznie jako pełnomocnik Rady Nadzorczej)

6/ Prezes Zarządu - Dariusz Gębura - od dnia 05'08.2015 roku.
(zatrudniony na pełen etat od dnia 01 '09.2015 roku)

7l Zastępca Prezesa - Arkadiusz Dacewicz _ od dnia 1 1 '09.2015 roku.
(zatrudniony od dnia 11.09.2015 roku na 112 etatu)

8/ Członek Zarządu - Wojciech Kutwin _ od dnia 09'11 '2015 r.

(pełnił funkcję społecznie jako pełnomocnik Rady Nadzorczej)



Podstawowym zadaniem w działalnoŚci Społdzielni w roku 2015 było zarządzanie
zasobami mieszkaniowymi, zarządzanie majątkiem Spółdzielni i wspołwłaŚcicieli, jako
zarząd powierzony.

W ramach tego zadania Społdzielnia była zobowiązana zapewnić uŻytkownikom
lokali:
- w zakresie eksploatacji i remontów zasobów mieszkaniowych utrzymanie nieruchomości
W nie pogorszonym stanie technicznym i estetycznym, prawidłowe funkcjonowanie
instalacji i urządzeń w budynkach, sprawną i efektywną obsługę administracyjną.
- w zakresie ogrzewania - utrzymanie w okresie grzewczym normatywnej temperatury
c.o. i C.W'U. zgodnie z Regulaminem rozliczania kosztÓw zuŻycia energii cieplnej za
sezon grzewczy.

Zarząd Społdzielni na dzień 3'l grudnia 2015 roku zarządzał:
11 59 budynkami mieszkalnymi, w tym:

al 782 lokalami mieszkalnymi, o powierzchni uzytkowej 35.726,87 m2, z ktorych
93 mieszkania o powierzchni 4.654,85 m2 stanowiły własnoŚć wyodrębnioną.

bl 4lokalami uzytkowymi, o łącznej powierzchni uzytkowej 178,52m2'
2t 264 garaŻami o powierzchni 4.973,70 m2, w tym:

al 17 garaŻami o powierzchni uzytkowej 292,40m2, do których ich uzytkownicy
dysponują społdzielczym własnoŚciowym prawem do lokalu.

bl229 garaŻami murowanymi, o powierzchni uzytkowej 4.383,83 m',
c/ 18 blaszanymi, o powierzchni uzytkowei 297 ,47 m2 - w tym

Zarząd Spółdzielni Mieszkaniowej ,,FAMPA'' w Jeleniej Gorze działał na podstawie:

- Ustawy z dnia 16 września 1982 roku ,,Prawo spółdzielcze" (Dz.U. z 1982 r. nr 30
poz'21 0 (z póŹniejszymi zm ianami),
- Ustav'ry zdnia 15 grudnia 2000 roku,,o spółdzielniach mieszkaniowych ( Dz.U. z2001 r',
nr 4, poz.27 (zpoŹniejszymi zmianami),
- Statutu Spółdzielni Mieszkaniowej ,,FAMPA" W Jeleniej Górze z 2007 roku

(z póŹn iejs zymi zmianam i),

- Regulaminu Zarządu SM ,,FAMPA' W Jeleniej GÓrze oraz innych Regulaminow,
uchwalonych przez Radę Nadzorczą.

W 2o15 roku Zarząd odbył 48 protokÓłowanych posiedzeń, podejmu jąc 2O3
uchwały dotyczące:

- Spraw członkowsko-mieszkaniowych i najmu lokali - w tym ugód z dłuznikami.,
- przyjęcia do grona członków Spółdzielni,
- przygotowanie projektów regulaminow i planów gospodarczo-finansowych, remontowych
i innych, przedkładanych Radzie Nadzorczej do zatwierdzenia,

- zmiany wysokości opłat za uŻytkowanie lokali i przeksięgowań zadłuŻenia budynków
z eksploatacji na fundusze remontowe poszczególnych budynków, przedkładane Radzie
Nadzorczej do zatwierdzen ia,
- zwołanie Walnego Zgromadzenia Członków oraz przygotowanie i składanie podczas
jego trwania stosownych sprawozdan z działalności,
- przystąpienia do programów umożliwiających starania o środki unijne,
- przygotowane oraz przedstawienie informacji i sprawozdań Radzie Nadzorczej
Społdzielni,
- powoływanie komisji przetargowych i zatwierdzanie wynikow przetargów,
- zawieranie umów, prowadzenie polityki kadrowo-płacowej Społdzielni, współdziałanie
z o rga nam i ad m i n istracj i, org a n izacjami spółdzielczym i i gospod a rczymi'

W roku 2015 miała miejsce duŹa rotacja osób wchodzących kolejno w skład
Zarządu Społdzielni.

Zmiany rozpoczęły się w 2014 roku, kiedy to z dniem 30 czenłca wypowiedział
umowę o pracę i zrezygnował z funkcji w Zarządzie Prezes Zdzisław Milcarek. Swoją



decyzję umotywował niemozliwoŚcią realizaĄi zadań nałozonych przez ówczesną Radę
Nadzorczą.

Kolejną osobą, która wypowiedziała umowę o pracę i zrezygnowała z pełnienia
funkcji Zastępcy Prezesa była pani lrena Nowak. Motywując swoją decyzję trudną sytuacją
w strukturach Zarządu i niemoznoŚcią prawidłowego i odpowiedzialnego zarządzania
odeszła zpracy z dniem 31.03.2015 roku.

Z tych samych przyczyn i o tym samym czasie zrezYgnował z funkcji Zastępcy
Prezesa pan Witold Urbanowicz.

Powyższe miało miejsce W czasie spowodowanej chorobą długotrwałej
nieobecności Prezesa Zarządu, pana Czesława Wychowanka'

Aby zapewniÓ funkcjonowanie Społdzielni, na miejsce osÓb, ktÓre zrezygnowały
z pracy, Rada Nadzorcza z dniem 18'03'20'15 roku powołała na funkcje Członków
Zarządu swoich pełnomocników: panow Wojciecha Janika i Andrzeja Szramika. Nowi
Członkowie aktywnie włączyli się W pracę Zarządu, pracując na rzecz zmniejszenia
kosztów zarządzania Społdzielnią i likwidacji ujemnych bilansów poszczególnych
n ie ru chomoŚci na działa l ności eksp loatacyj nej.

Dla zabezpieczenia doraŹnej' bardziej mobilnej i tańszej obsługi w zakresie awarii,
zatrudniony został na próbę konserwator, który realizuje zadania zlecane wcześniej trzem
rÓznym firmom zewnętrznym'

Z dniem 14.05.2015 roku został odwołany z funkcji Prezesa Zarządu pan Czesław
Wychowanek, ktory został następnie zwolniony z pracy z dniem 31'07.2015 roku -

z powodu niezdolności do pracy'
z dniem 01.08.2015 roku na Głowna Księgowa Społdzielni przebywała na

zwolnieniu chorobowym i juz do końca analizowanego roku Zarząd nie mogł liczyć na jej
pomoc. W związku z pov'tyŻszym Zarząd wypowiedział Głównej Księgowej umowę o pracę
z dniem 30.04.2016 roku.

od dnia 05.08.2015 roku w skład Zarządu, jako Prezes wszedł Dariusz Gębura,
który został następnie zatrudniony na pełen etat - od dnia 0'|.09.2015 roku. Dzięki
powyzszemu pan Wojciech Janik mógł z dniem 28'08'2015 roku wróciÓ do działalnoŚci
w Radzie Nadzorczej.

od dnia 11.09.2015 roku na funkcję Zastępcy Prezesa do spraw ekonomicznych
został powołany Arkadiusz Dacewicz, który został zatrudniony na 112 etatu. W związku
z powyzszym pan Andrzej Szramik powrÓcił z dniem 30.09.2015 roku do działalnoŚci
w Radzie Nadzorczej.

od dnia 09'11 .2015 roku, po otrzymaniu pełnomocnictwa Rady Nadzorczej, do
składu Zarządu dołączył pan Wojciech Kutwin, pełniąc funkcję Członka Zarządu'

Zarząd W nowym składzie, po dokonaniu analizy struktury kosztów vuystępujących
w Spółdzielni, wobec wcześniejszych zaleceń lustracji (dotyczących sytuacji finansowej
w gospodarce nieruchomościami Społdzielni pod kątem zapewnienia pełnego pokrycia
kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości oraz w kierunku likwidacji niedoboru
finansowego W tej gospodarce), wspólnie z Radą Nadzorczą przyjął rozwiązania
prowadzące do uzupełnienia niedoborów w środkach na pokrycie kosztÓw GZM, w tym:
reorganizację słuzb Spółdzielni, ograniczenie kosztów i uchwalenie stawek opłat
w wysokości gwarantującej pokrycie planowanych kosztów.

Działania przeprowadzone w roku 2015 doprowadziły do tego, Że z wynik na
eksploatacji nieruchomości poprawił się z ujemnego (-55'952,27zł) za rok 2014, na
dodatni (+62.904,39) za rok 2015.

Zarząd, W obliczu zgłaszanych przez Mieszkańców potrzeb dotyczących
docieplenia budynków złoŻył do Prezydenta Miasta wniosek o ujęcie 36 budynków
w Planie Gospodarki Niskoemisyjnej, co pozwoli staraÓ się o dofinansowanie ze ŚrodkÓw
Unii Europejskiej.

W związku z uchwaleniem przez Gminę Jelenie Góra Lokalnego Programu
Rewitalizacji, ktory swoim zakresem objął ulicę Barlickiego, Zarząd złoŻył wniosek
o włączenie do tego Programu wszystkich budynków połozonych przy tej ulicy - z uwagi
na ich zły stan techniczny' Pozwoli to na aplikacje o środki z Unii Europejskiej.

--- 
/ /')
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Znaczne zadłuŻenie po roku 2014 niektorych budynkow na funduszu remontowym
spowodowało, Że w skali Społdzielni bardzo mało środków było do dyspozycji na realizację
remontów (88'226,75zł na koniec roku 2014), przez co W znacznym stopniu musiał byÓ
ograniczony zakres robÓt remontowych.

Powyzsze wymusiło na Zarządzie i Radzie Nadzorczej podwyŻszenie stawki opłat
na fundusz remontowy zadłuŻonych budynkow, aby szybciej spłaciły swoje długi
iodblokowały środki zebrane na remonty przez pozostałe budynki.

lI. SPRAWY czŁoNKowsKo _MlEszKAN loWE.

Na dzień 31 grudnia 2015 roku Spółdzielnia liczyła 673 członków, w tym:
539 osob posiadających spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego,
93 osoby posiadające odrębną własnośÓ lokalu mieszkalnego,
24 osoby posiadające prawo najmu do lokalu mieszkalnego,
17 osob posiadających spółdzielcze własnościowe prawo do garazu.

W roku sprawozdawczym, do grona członkow Społdzielni przyjęte zostaĘ trzy
osoby.

Społdzielnia realizowała na bieŻąco wnioski o przekształcenie własnościowych
praw do lokali W odrębną własność, zgodnie z Ustawą z 15 grudnia 2000 roku
,,o spÓłdzielniach mieszkaniowych'' (teks jednolity Dz.U. z 2003 r. nr 119 poz. 1116
(z póŹniejszymi zmianami). W roku sprawozdawczym zostało zawańych 12 aktów
notarialnych przeniesienia lokali mieszkalnych w odrębną własność.

Na dzień 31.12'2015 roku w zasobach Społdzielni 93 lokale miały status odrębnych
nieruchomości lokalowych, co stanowi 11,89 o/o zasobow mieszkaniowych, będących
w zarządzie Społdzielni Mieszkaniowej ,,FAMPA'w Jeleniej Gorze'

Na przestrzeni lat 2011-2015 z majątku SpÓłdzielni wyodrębniono lokale
mieszkalne o łącznej powierzchni 4'654,85 m2. Właściciele powyzszych lokali otrzymali
równieŹ udział w gruncie - w łącznej wysokości 8'533,25 m2 - Tabela nr 1:

Zmiany w majątku Spółdzielnizwiązane z wyodrębnieniem lokali

rok

ilość
lokali

wyodręb
- nionych

pow. lokali
wyodrębn.

wart. Lokali
wyodrębn.

pow.gr.
Wydziel.

wańość grun.
Wydziel.

pow. lokali
mieszk. SM

po
wyodrębnie

niu

wartość.
Lokali

mieszk. po
wyodrębn.

pow.
gruntów SM

po
wyodrębn.

wańość gr.
SM po
wyodr.

szt m2 zł m2 zł m2 zł m2 zł

2017 32 1627,2C 521 550,50 2887,7e 25L861,19 3407r,79 1024L373,32 r77 429,24 7 989214,63

20L2 19 942,18 363 611,00 t748,9C 762528,81 33 L57,49 \0057 762,32 115 680,34 7 826685,76

Żo13 24 1 150,06 3460L4,00 2268,04 207 348,0C 32007,O7 97IL748,32 773 412,30 7 6!9337,74

20!4 6 285,92 80 790,00 694,29 62436,83 3L867,32 9 630 9s8,32 112718,01 7 556 900,91

2015 L2 u9,49 193 205,50 940,2e 70275,22 3L277,83 9 437 752,82 777777,75 7 486 685,69

Razem 93 4654,85 1 505 171,00 8 533,25 754390,L1 x x x x



III. KOSZTY I PRZYCHODY GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ.

Przychody z tytułu eksploatacji. przychody finansowe oraz operacyjne na
31.12.2015 r -Tabela nr 2:

Nr kont Tytuł przychodu 2015r, 20L4r. 2013r.

707,703,708

107

70Ż

706

Przychody z tytułu opłat za użytk.lokali mieszkalnych

Przychody z tytułu opłat za użytk.garaży - dzierż.gruntu

Przychody z tytułu opłat za c.o. i c.w.

Przychody z tytułu najmu lokali użytk.dzierż.gruntu

2134823,05

54197,43

601972,72

1I0722,86

2099956,7121

59I77,3621

596 550,96 zł

713 423,4321

2 088 364,49 zł

60 495,45 zł

7t0 646,89 zł

t05527,90zł

Razem przychody z tytułu eksploatacji i utrzymania 2 901 116,06 zł 2869!08,4621 2965034,7321

750-02

750

760

Przychody finansowe, odsetki od lokat bank

Przych. Finans., odsetki od nietermin'wpłat - l.m. i l,u'

Przychody operacyjne

9 881,45 zł

45774,2221

33 861,07 zł

L4 505,39 zł

28210,26zł

20 018,15 zł

15 404,6221

26 386,80 zł

23704,52zł

Razem przychody finansowe i operacyjne 895L6,7421 62733,80zł 65 495,94 zł

RAZEM 2 990 632,80 zl 293L842,26zł 3 030 530,67 zl

Koszty rodzajowe. finasowe i operacyine na 31.12.2015 r zawańe są w Tabell nr 3

Konto Opis konta 2015r. 20L4r. 2013r.

400 ĄMoRwzAcJA 3 864,00 3 960,00

401
Zużycie materiałów, materiały na eksploatację, paliwo,
oleje, części zamienne, materiĄ biurowe

23 545,5L 20 379,68 t9 L72,88

402 Zużycie energii 742 492,72 739 905,79 87L972,85

402001 KosZTY ZAKUPU clEPŁA c.o' 537 447,52 535 687,30 647 743,60

402010 KosZTY ZAKUPU clEPŁA- L.UZYTKoWE 7 r!7,68 6524,54 6 303,02

402002 KOSZTY ZAKUPU CIEPLA C,W 63 259,08 59271,86 60 340,39

402003 ZUZY CIE EN ERG I I ELEKTRYCZN EJ t02040,48 105 878,40 714229,29

40200Ą ZUZYCIE ZIMNEJ WODY 30259,L4 29 590,17 40 476,54

402005 ZUZYCIE GAZU 2368,82 2953,52 2 890,01

403 Usługi obce 509 286,68 624 682.82 631 815,15

404 Wynagrodzenia. w tym 256 L03,55 285 L2L,93 289 L65,96

404001 WYNAGRoDZEN lA osoBoWY FUN DUSZ PŁAc 237 362,06 259 t94,93 255 380,96

404005 NAGRODY JUBILEUSZ. ODPRAW. EMERYT.BEZ ZUS 1204L,50 2280,00

404002 UMoWY ZLECENlA. o DZlEŁo

404003 UMoWA ZLECEN lE o DZlEŁo - BEZ sKŁADKl ZUs 7 779,00 20 105,00

404004 WYNAGRODZEN I E RADY NADZORCZEJ 16 700,00 15 868,00 1_3 680,00

405 Składki na ubezpieczenia spoleczne 47 L94,70 47 9t8,42 47 L8L,42

405 świadczenia na rzecz pracowników 6 337,58 8 43L,6L LI72L,L9

407 podatki L28062,64 L34 486,60 L24722,74

407002 PoDATEK oD N lERUcHoMoŚcl tt7 309,t6 117 358,00 r14778,00

407003 oPŁATA ZA WlECZYSTE UŻYTKoWANlE GRUNToW 9 686,48 9 686,48 9 68ą48

407004 oPŁATY sĄDoWE l sKARBoWE 1 067,00 7 344,84 630,00

407005 oPłATY URZĄD MlASTA 97,28 228,26

408001 ODPIS NA FUNDUSZ REMONTOWY 773 63L,49 763 427,65 759 099,86

.__s-o



Konto s konta 2O75r. 2OI4r. 2OI3r.
409 pozostałe koszty 35 251,56 34 375,60 23 800,48

409001 DELEGACJE PRAcoWNlKÓW t21,32 804,52

409002 RYCZAŁTY sAMocHoDoWE 2450,28 2621,28 2 46t,68

409003 SKŁADK| człoN KoWSKl E ZRSM r792,OO 1 853,00 1 804,00

409008 sKŁADKl NA KRs 480,00 480,00 480,00

409006 UBEZPlECZENlA MAJĄTKU 12432,00 !2777,00 t6 487,00

409004 )ELEGACJE. SZKOLENIA RADY NADZORCZEJ

409009 KOSZTY WP ROWADZEN IA USTAWY 2244,00

407005 f,PŁATY URZĄD MlASTA 97,28 184,50 r517,28

409007 LUSTRACJA . BADANIE BILANSU 18 000,00 L3 t40,24

409010 Wvnaim sali na WZCz .inne kosztY 184,50 246,OO

409104 DELEGACJE RN NKUP 769,76

Razem kosztv 2 626 672,85 2 662 594,L0 2 782 6L2,53

757 Koszty f inansowe 2s,5r

767 Koszty operacyjne 77 52L,52 52 557,80 10 554,00

Nadwyżka kosztów nad przychodami z tytułu utrzymania i eksploatacji na
poszczególnych nieruchomościach - Tabela nr 4

Nieruchomość powierzchnia 20t3r. 2OL4r. 2015r.

mz zl zl zl

XX-lecia 6 i 8 L967,00 -13 668,36 -13 948,2e 678,52

XX-lecia 4,5i7 Ż929,61 -13529,14 -10717,0C 823,00

Hirszfelda 9 369,38 -3 950,68 -2 492,95 I77,36

Bohaterów Września I0, L2,14i L6 r217,75 -968,72 -25t6,Ż2 L49,r7

Bohate rów Września L, 3, 5 i 7 r394,73 -2226,95 -2471",24 59,95

Barlickiego 6,7,8,9, 10 i 11 L537,54 3327,27 2274,5Ą 4542,94

Barlickiego 1,2,3, 4i 5 1,345,44 -3276Ż,19 -26674,68 6 876,81

Bohaterów Września Ż, 4, 6, 8, 9, 1I, 13

i15
2689,45 -10 944,60 -7 537,09 3L07,72

Bohaterów Września L7, L8, 19, 20, 21',

Ż2,23,24i25
3304,77 -149Ż7,7t _16 53Ą53 -728,23

XX-lecia L,2,3, Wolności 303, 305, 307 i

309
L5236,67 227-12,86 37 620,10 51,M7,54

Jagiellońska 46 328,80 -3 380,07 246,96 31,88

Dworcowa 20 a, 20b, 20c i 20d L367,62 -16 884,96 -1"4127,77 1 343,95

Wojewódzka5f L,2,3,4 i 5 2293,r8 17 090,02 981,83 -6Ż06,22

RAZEM 35 981,94 -69 853,23 -s5952,27 629U,39



Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi są ewidencjonowane i rozliczane dla
kazdej nieruchomości - zgodnie z Ustawą uo spółdzielniach mieszkaniowych'' oraz
uregulowaniami Statutu Spółdzielni'

Stosownie do zapisÓw ustawowych i statutu, roŻnica między kosztami eksploatacji
i utrzymania danej nieruchomości, a przychodami z opłat z tego tytułu, zwiększa
odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania tej nieruchomoŚci w roku
następnym'

Przeprowadzona przez Zarząd Społdzielni analiza stawek opłat na pokrycie
kosztów eksploatacji dla poszczegÓlnych nieruchomości wykazywała, Że uchwalone w
latach 2013 -2014 stawki nie zapewniają pokrycia kosztów planowanych do poniesienia w
2015 roku oraz spłaty ujemnych wynikÓw z lat ubiegłych. W związku z pov'tyŻszym Zarząd
przedstawił Radzie Nadzorczej projekty uchwał aktualizujących wysokoŚÓ opłat na
pokrycie kosztÓw eksploatacji i remontów. Nowe stawki opłat obowiązują od dnia 01
marca 2016 roku.

IV. GOSPODARKA FUNDUSZEM REMONTOWYM.

Zarząd Spółdzielni, wypełniając ustawowy obowiązek utrzymania nieruchomości
będących w jego zarządzie W stanie nie pogorszonym, prowadził stosowne prace
remontowe' Roboty te były zlecane wykonawcom wyłonionym w drodze przetargów.

Zgodnie z postanowieniami Statutu, Spółdzielnia prowadzi wyodrębnione fundusze
remontowe dla poszczegÓlnych budynków'

Ponizej przedstawiono rozliczenie finansowe Funduszy Remontowych oraz koszt
wykonanych robót remontowych w ramach Planu Remontowego i prac awaryjnych'

Rozliczenie Funduszu remontowego za 2015 r - Tabela nr 5
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V. GOSPODARKA FINANSOWA.

Spółdzielnia Mieszkaniowa ,,FAMPA'' W Jeleniej Górze jest zobowiązana do
prowadzenia ksiąg rachunkowych i sporządzania sprawozdania finansowego zgodnie z
przepisami Ustawy ,,o rachunkowoŚci'' (Dz.U. z 2009 r. nr 152 poz. 1223 z poŹniejszymi
zmianami) z29września 1994 r'

obowiązek sporządzania sprawozdania finansowego wynika z art' 45 powyzszej
Ustawy. Sprawozdanie sporządza się na dzień bilansowy'

Zarząd na mocy ań' 49 Ustawy wraz z rocznym sprawozdaniem finansowym
obowiązany jest sporządzić sp rawozda n ie z działalności Spółdziel n i.

Sprawozdanie finansowe zawiera:
- Wprowadzenie do sprawozdania finansowego za 2015 rok,
- Bilans zarokobrotowy 2015,
- Rachunek zysków i strat za rok2015,
- Dodatkowe informacje i objaŚnienia do sprawozdania finansowego za rok 2015.

Bilans za okres 01 stycznia - 31 grudnia 2015 roku zamyka się po stronie aktywów
i pasywów kwotą 15.476'518,89 złotych.

Nadwyzka przychodów nad kosztami z tytułu eksploatacji i utrzymania nieruchomości
wyniosła :

-w 2015 r:
-w 2014 r:
-w 2013 r:

+ 62'904,39 zł
- 55.952,27 zł
- 69'853,23 zł.

Zysk netto na pozostałej działalnoŚci w roku 2015 wyniósł 160.293'76 zł , ktory
zgodnie z s 102 Statutu podlega podziałowi na podstawie Uchwały Walnego
Zgromadzen ia Człon ków.

Zdarzenia finansowe, ktÓre miały miejsce W 2015 roku zostały zawarte
w Sprawozdaniu finansowym, z którym mieli Państwo mozliwośÓ zapoznać się przez okres
minionych dwóch tygodni, a które zostanie Państwu jeszcze przybliŻone w dalszej częŚci
dzisiejszego Zg romadzenia.

lnformacje liczbowe przedstawione W sprawozdaniu za rok 2015 zapewniają
porównywalność najwazniejszych danych zawańych W sprawozdaniu finansowym za 2014
rok.

SpÓłdzielnia prowadzi gospodarkę finansową W oparciu o środki własne.
Zobowiązania za dostawy, roboty remontowe i usługi regulowane są terminowo.
Spółdzielnia nie posiada kredytów bankowych i zadłuŻeń'

Vl. SYTUACJA MAJĄTKoWA l FlNANsoWA.

Na dzień 31 grudnia 2015 roku Zarząd dysponował środkami pieniężnymi :

- kasa
- lokata jednodniowa
- lokaty terminowe

Z uwagi
a tym samym
Socjalnych.

- 303,19 zł
- 873.932,60 zł
- 969.265,65 zł

Dane o strukturze kapitału podstawowego Spółdzielni ukazuie załącznik nr 1

Vll. ZATRUDNtENlE. ŚWtADczENlA PRAcoWNtczE.

Schemat organizacyjny SpÓłdzielni został zatwierdzony Uchwałą Rady Nadzorczej
w 2015 roku.

na dużą rotację kadr nie określamy tu iloŚci zatrudnionych pracownikow,
średniej płacy' Społdzielnia nie tworzy Zakładowego Funduszu Świadczeń

Sb,*



Wynagrodzenia.

Wynagrodzenia członkow Zarządu ustalane Są W oparciu o Uchwały Rady
Nadzorczej, natomiast pracowników - według Regulaminu Wynagradzania i Uchwałami
Zarządu'

VlI!. zALEGŁoŚcl z TYTuŁU UŻYTKoWANIA LoKALl
I ICH WINDYKACJA.

W 2015 roku zadłuŻenie z tytułu opłat za użytkowanie lokali mieszkalnych zmniejszyło się
o 32.914,73 zł i stanowiło kwotę 217 '664,50 zł' WskaŹnik zaległości czynszowych za
2015r. stanowił 7 ,28 o/o (za 2014 rok wyniósł 8,4o/o)'

W Spółdzielni podejmowane są następujące działania związane z windykacją
nalezności:
- comiesięczne informowanie osób zalegających z płatnościami o stanie zadłuŻenia,
- wezwanie do zapłaty ( 3-miesięczna zaległoŚĆ),
- ostateczne Wezwanie do zapłaty ( 6-miesięczna zaległość),
- kierowanie sprawy do Sądu,
- wezwanie o zapłatę po wyroku,
- skierowanie sprawy do egzekucji komorniczej,
osobom o niskich dochodach, spełniających wymogi Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r'

o dodatkach mieszkaniowych iRozporządzenia Rady Ministrów zdnia 28 grudnia 2001 r.

w sprawie dodatków mieszkaniowych, Urząd Gminy w Jeleniej Górze przyznĄe dodatki
mieszkaniowe.
lnformacje na temat iloŚci osob objętych dodatkiem mieszkaniowym oraz jej wartoŚci
przedstawia poniŻsza tabela:

Lo Wvszczeoólnienie 2015 rok
1. Kwota dofinansowania w zł 42.397,86
2. llośÓ dodatków w roku 207
3. Średnia iloŚć osób/m-c 17

W roku 2015 z tytułu zaległości czynszowych zasądzona została łączna kwota w
wysokości72.248,88 złotych w 25 sprawach.
Do Komorników Sądowych W 2015 roku wystąpiono z 18 wnioskami o wszczęcie
postępowania egzekucyjnego na kwotę 53.498,28 złotych.

lX. WALNE zGRoMADzENlE czŁoNKoW.

Na podstawie ań. 83 ust'2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spółdzielniach
mieszkaniowych oraz zgodnie z $ 29a Statutu Społdzielni, w 2015 roku odbyło się Walne
Zgromadzenie Członków Spółdzielni Mieszkaniowej ,,FAMPA'' W Jeleniej Gorze.
Walne Zgromadzenie Członków, zgodnie z Uchwałą nr 1612015 Zarządu z dnia
30.04.2015 r. odbyło się 26 czerwca 2015 roku'
W Walnym Zgromadzeniu Członków według listy obecnoŚci i Protokołu Komisji
Mandatowo_Skrutacyjnej uczestniczyło 't01 członków na 682 uprawnionych tj. 14,8o/o'

UczestniczącY w Walnym Zgromadzeniu Członkowie Społdzielni głosowali nad Uchwałami
ujętymi w porządku obrad w następujący sposób:

- Uchwała l: przyjęcie Regulaminu obrad Walnego Zgromadzenia Członków.
za Uchwałą - 49 głosów
przeciw - 0 głosów



Uchwała ll : zatwierdzenia sprawozdania z Rady Nadzorczej SM ''FAMPA''
za Uchwałą - 50 głosow
przecrw - 0 głosow

- Uchwała nr lll : zatwierdzenie sprawozdania Zarządu SM ''FAMPA''
za Uchwałą - 0 głosów
przeciw przyjęciu - 51 głosów

- Uchwała nr lV : zatwierdzenie sprawozdanie finansowego, W skład którego wchodzi:
a/ bilans za rok 2014,
b/ rachunek zysków i strat za rok2014,
c/ informacja dodatkowa.

za przyjęciem Uchwały - 48 głosow
przeciw - 4 głosy

- Uchwała nr V : udzielenie absolutorium Prezesowi Zarządu SM ''FAMPA'' Zdzisławowi
Milcarkowi za okres 01 .01 .2014 do 30.06.2014.

za udzieleniem absolutorium - 1 głos
za nie udzieleniem absolutorium - 49 głosów

- Uchwała nr Vl : udzielenie absolutorium Z-cy Prezesa Zarządu SM ''FAMPA''
Czesławowi Wychowanek za okres 01.01 '2014 do 30.06.2014.

za udzieleniem absolutorium - 1 głos
za nie udzieleniem absolutorium - 48 głosow

- Uchwała nr Vll : udzielenie absolutorium Prezesowi Zarządu SM ''FAMPA'' Czesławowi
Wychowanek za okres 01.07.2014 do 31.12.2014.

za udzieleniem absolutorium - 0 głos
za nie udzieleniem absolutorium - 52 głosy

- Uchwała nr Vlll : udzielenie absolutorium Z-cy Prezesa Zarządu sM ''FAMPA'' lrenie
Nowak za okres 11.07.2014 do 31 j2.2014.

za udzieleniem absolutorium - 1 głos
za nie udzieleniem absolutorium - 51 głosow

- Uchwała nr lX : udzielenie absolutorium Z_cy Prezesa Zarządu sM ''FAMPA'' Witoldowi
Urbanowicz za okres 11.07 .2014 do 31.12.2014.

za udzieleniem absolutorium - 0 głosów
za nie udzieleniem absolutorium - 51 głosow

- Uchwała nr X : podział nadwyzki bilansowej za 2014 rok'
Wygospodarowaną nadwyzkę bilansową za2014 rok w kwocie 86.184,83 zł
dzieli się w następujący sposÓb:

1) kwota 83.684.83 zł przeznacza się na fundusz remontowy Społdzielni
2) kwotę 2.500,00 zł przeznacza sie na pokrycie kosztów działalności społeczno

- wychowawczej roku 2015.
za przyjęciem uchwały - 49 głosow
przeciw - 2 głosy

- Uchwała Xl : oznaczenia.najwyŻszej Sumy zobowiązań do kwoty 50 tysięcy złotych
za przyjęciem uchwały - 34 głosy

- 14 głosówprzecrw



- Uchwała nr Xll '. zmiana treści zapisu $ 46 ust. 1 Statutu SM ''FAMPA'''
za przyjęciem uchwały - 48 głosów
przecw - 3 głosy

- Uchwała Xlll : zmiana $ 12, ust 1 i ust 2 Statutu SM ''FAMPA''.
za przyjęciem uchwały - 45 głosow
przeciw - 0 głosow

- Uchwała XlV: zmiana zapisu $ 28 a ,ust 1 i ust' 3
za przyjęciem uchwały - 47 głosów
przeciw - 0 głosów

- Uchwała nr XV : zmiana treści zapisu $ 72, ust 7.
za przyjęciem uchwały - 45 głosów
przeciw - 0 głosów

- Uchwała nr XVl : dotycząca sprzedazy lokali mieszkalnych połozonych przy ul.

Wojewódzkiej 5 , budynki nl 1,'2,3, 4, 5
za przyjęciem uchwały - 40 głosów
przecrw - 3 głosy

- Uchwała nr XVll : dotycząca sprzedazy lokali uzytkowych, stanowiących odrębną
własność sM ''FAMPA''.

za przyjęciem uchwały - 3 głosy
przecrw - 35 głosow

- Uchwała nr XVlll : w sprawie sprzedazy wynajmowanych lokali mieszkalnych.
za przyjęciem uchwały - 43 głosy
przecrw - 1 głos

- Uchwała nr XlX : w sprawie zaniechania opomiarowania grzejników w pomieszczeniach
łazienkowych.

za przyjęciem uchwały - 33 głosy
przeciw - 3 głosy

- Uchwała nr XX : zmiana kolejności rozpatrywania spraw porządku obrad dotyczących
pkt 15.4 i 15'12 Aneksu do porządku obrad.

za przyjęciem uchwały - 33 głosy
przecrw - 2 głosy

- Uchwała nrXXl :w sprawie skreślenia punktu 15.5 Aneksu porządku obrad WZCz.
za przyjęciem uchwały - 0 głosów
przeciw - 43 głosy

- Uchwała XXll :skreślenia' pkt 15.6 Aneksu - powołanie Rad Mieszkańców osiedli.
za przyjęciem uchwały - 0 głosów
przecrw - 43 głosy

- Uchwała XXlll : odrzucenie pktu 15'7 Aneksu z porządku obrad \NZCz'
za przyjęciem uchwały - 0 głosów
przecrw - 34 głosy

- Uchwała XX|V : odrzucenie pktu 15.8 Aneksl zporządku obrad WZCz '

za przyjęciem uchwały - 0 głosów
przeciw - 28 głosów



- Uchwała XXV : uchylenie Uchwały nr 251112015 RN SM FAMPA - pkt 15.9 Aneksu do
porządku obrad WZCz.

za przyjęciem uchwały
przeciw

- Uchwała XXV| : skreślenia pktów 15.10,
zporządku obrad \NZCz.

za przyjęciem uchwały
przeciw

X. WOLNE WNIOSKI

Zgłoszone podczasWZCz w roku 2014:
1.Pani
zostaĘ usunięte'

prosi o usunięcie gałęzi przed oknami _ gałęzie

2. Pani Sprawa zmurszałych okienek w piwnicy i odpadających
parapetów, prosi o wykonanie ocieplenia budynku' oraz prosi o sprawdzenie
odpowietrzników kanalizacji - wymieniono okna w pralni i suszarni, trwają starania
o środki unijne na docieplenie.
3.Pan zwraca uwagę na obskurny wygląd wejśÓ do budynków, zarysowane
drzwi, odpadający styropian, prosi o pomalowanie wiatrołapów _ malowanie wiatrołapów
ujęto w planie remontów na rok 2016.
4. Pan w sprawie ocieplania budynków na Starym osiedlu, prosi o zmianę
mentalności o jednakowe traktowanie Starego i Nowego osiedla _ wszystkie nieocieplone
budynki objęte są staraniami o uzyskanie środkow unijnych.
5' Pan prosi o zamontowanie wkładu kominowego _ wniosku
nie zrealizowano z uwagi na ogromny, ujemny bilans środków na funduszu remontowym
tego budynku.
6. Pani twierdzi, Że ma grzyb w mieszkaniu chce aby zrobic
drenaŻ wokół budynku _ w planie remontÓw na rok 2016 ujęto prace nad odprowadzeniem
wÓd opadowych od budynku.
7. Pan poruszył sprawę porządku na Starym osiedlu, nie
pozabierana trawa po koszeniu, oraz zalegające gałęzie. Wspomniał o zanieczyszczeniu
drenażu przy budynku gołębimi kupami, prosi aby coś z tym zrobić, zamontować
odstraszacze gołębi - wykonano prace porządkowe, zamontowano kolce przeciw ptakom.
8' Dworcowa 20b: sprawdziÓ odpowietrzniki kanalizacji _ wykonano.

Zgłoszone podczas WZCz w roku 20'15:

- Pan zgłasza brak chodnikÓw koło budynkÓw -
remont chodnika ujęto w planie remontów na rok 2016.

- Pani I przy zamianie lokali obiecane było Że
będzie miała zrobioną łazienkę, Sprawa pilna - wykonano.

- Pani w pilnym trybie naprawa rynien z których
cieknie prosto na oka i pojawia się grzyb na ścianach, i po 6-letnim zgłaszaniu do SM
w trybie awaryjnym ocieplić budynek _ remonty ujęto w planie na 2016 rok, wszystkie
nieocieplone budynki objęte są staraniami o uzyskanie środków unijnych'

- Pani - kilka lat temu była podjęta decy4a
o wycince drzewa, które stwarza zagroŻenie zdrowia i Życia, jednoczeŚnie prosi
o załoŻenie siatek na kominy przed ptakami _ drzewa wycięto, montaŻ siatek ujęto
w planie remontów 2016 roku'

- 0 głosów
- 28 głosów

15.11, 15.13, 15.13, 15.14,15.15, Aneksu

- 74 głosy
- 16 głosÓw



- Pani , Barlickiego 2 , prosi o zewnętrzne zabezpieczenie okienka
na strychu(front budynku) przed gołębiami, ktÓre zanieczyszczają teren _ zamontowano
kolce na budynku.

- Pan - ustaliÓ składkę na fundusz remontowy od
lokali uŻytkowych i uzyskane dochody przypisać do danej nieruchomości- zrealizowano'

- Pan
SM na archiwum - zrealizowano.

_ podjęcie decyzji o zwrocie zajętej suszarni przez

- Pan zgłasza ponownie Żeroktemu załoŻono
nowe wodomierze w lokalu nr 3 i 6 i do dziś są nie oplombowane _ zrealizowano.

- Pani zgłasza pilna wymianę okienek w pralni,
suszarni, piwnicy, oraz ocieplenie budynku - remonty ujęto w planie na 2016 rok,
wszystkie nieocieplone budynki objęte są staraniami o uzyskanie środków unijnych.

- Pan zgłasza pilny remont klatki
schodowej, która nie była remontowana od wielu lat' Naprawa rynny nad wejŚciemz której
podczas deszczu leje się woda na głowę, oraz Wymiana na nowe rynien spustowych -

remonty ujęto w planie na 2016 rok.

- Pani , pilna wymiana okienek pralnia, piwnica,
Suszarnia, w chwili obecnej brak moŻliwości wietrzenia i osuszania zawilgoconej piwnicy.
W trybie pilnym naprawić tynk w dolnej częŚci budynku- brak tynku powoduje zawilgocenie
i przemarzanie piwnicy - remonty ujęto w planie na 2016 rok, wszystkie nieocieplone
budynki objęte są staraniami o uzyskanie środkÓw unijnych.

- Pani wnosi o rozdział instalacji
elektrycznej do poszczególnych lokali i z moŻliwością zawarcia Umów z dostawcą energii
elektrycznej - zlecono inwentaryzację budowlaną budynkow przy ulicy Wojewódzkiej, na
podstawie ktÓrej to inwentaryzacji, W miarę posiadanych środkow na funduszach
remontowych mieszkańcy poszczegolnych budynkow będą mogli sfinansować wykonanie
projektu instalacji elektrycznej oraz robót instalacyjnych, według warunków wytyczonych
przez Zakład en e rgetyczny.
Jednocześnie zgłasza brak chodnika do budynku i koniecznośó wymiany drzwi
wejściowych iwybudowanie wiaty śmietnikowej - remonty ujęto w planie na 2016 rok,
natomiast na wykonanie wiaty Śmietnikowej brak obecnie środkÓw.

- Pani , w trybie pilnym naprawa tynku w dolnej części
budynku' a takŻe wymiana okienek w piwnicy (w chwili obecnej nie mozna ich zamknąÓ),
ocieplenie budynku - wymieniono okna w pralni i suszarni, remonty ujęto w planie na 2016
rok, wszystkie nieocieplone budynki objęte są staraniami o uzyskanie środkow unijnych.

- Pani - Wyremontowanie całej drogi wewnętrznej
SpÓłdzielni przynaleznej do budynków Dworcowa 20a_d, Jagiellońska 46 _ niemal cała
droga leŻy na nieruchomości zabudowanej garaŻami, ktÓra nie ma odkładanych środków
na remonty' Nawiezchnia drogi zostanie wyrÓwnana po wygospodarowaniu środkow
finansowych.

- Pani pilne nałoŻenie na kominy siatki
zabezpieczającej przed ptakami, oraz wymiana okienek w piwnicy i ocieplenie budynku -

remonty ujęto w planie na 2016 rok, wszystkie nieocieplone budynki objęte są staraniami o
uzyskanie środków u n ijnych.



XI. REALIZACJA WNIOSKOW POLUSTRACYJNYCH.

1' Dokonać szczegółowej analizy regulaminów o odległych datach uchwalenia
(poprzedzających ostatnie zmiany statutu oraz istotne zmiany W obowiązujących
spółdzielnie mieszkaniowe przepisach prawa) pod kątem pełnego dostosowania ich
postanowień do aktualnego stanu prawnego zmieniono regulaminy: ogłaszania
przetargÓw, wynagradzania, sprzedaży mieszkań oraz rozliczania kosztÓw energii
cieplnej.

2. Dokonać analizy aktualnej (uwzględniającej wyniki l półrocza 2014 roku) sytuacji
finansowej w gospodarce nieruchomościami Społdzielni pod kątem zapewnienia pełnego
pokrycia kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości oraz w kierunku likwidacji
niedoboru finansowego W tej gospodarce _ uchwalono nowe stawki opłat na pokrycie
kosztow eksploatacji, dzięki czemu w skali Spółdzielni osiągnięto nadwyŻkę przychodów
nad kosztami z tytułu eksploatacji i utzymania nieruchomości, ktÓra na koniec roku 2015
wyniosła 62.904,39 zł.

3' ZintensyfikowaÓ przewidziane prawem działania w celu zwiększenia skuteczności
windykacji opłat za uŻywanie lokali podjęte działania doprowadziły do spadku
zadłuŻenia: z wysokości 319.171,49 zł w roku 2013, poprzez 250.579,23 zł w roku 2014
do 217,664,50 zł w roku 2015.

4' PodjąÓ stosowne działania W celu zapewnienia kompletności posiadanej przez
SpÓłdzielnię dokumentacji technicznej - zleciliśmy sporządzenie i uzyskaliśmy
inwentaryzacje budowlane pięciu budynkÓw (56 lokali mieszkalnych zajmowanych pzez
najemcÓw) przy ulicy WojewÓdzkiej 5 w Jeleniej GÓrze'

XII. PODSUMOWANIE.

W roku sprawozdawczym 2015, Zarząd realizował działania najpilniejsze _ przede
wszystkim na budynkach posiadających własne środki na funduszu remontowym:

Z uwagi na małą ilośÓ posiadanych środków finansowych na funduszu remontowym
(na dzień 31'12'2014 roku było to 88'226,75 złotych), wykonano tylko częśc zadań
remontowych, zawartych w Planie Remontów na rok 2015.

Plan remontow w miarę potrzeb aktualizowano.
Realizowano wnioski osób posiadających spółdzielcze prawa do lokali

mieszkalnych, o przeniesienie na nich własności tych lokali.

W roku 2016 Spółdzielnia planuje:

1I Przeprowadzić niezbędne remonty - w miarę posiadanych środkow, których na dzień
31'12'2015 roku na funduszu remontowym było 737 '623,96 złote.

2/ KontynuowaÓ starania o środki unijne, w ramach Planu Gospodarki Niskoemisyjnej oraz
Lokalnego Program u Rewitalizacji.

3/ Zintensyfikować działania mające na celu zmniejszenie zadłuŻeń w opłatach za
uzywanie lokali.

4/ DostosowaÓ strukturę organizacyjną Spółdzielni i wielkośÓ zatrudnienia do wielkości
ipotrzeb Społdzielni.

5/ Kontynuować ograniczanie kosztów.

6/ Poprawić gospodarkę finansami.

7l PoprawiÓ jakośÓ i sprawnoŚć obsługi mieszkańcow.



Sytuacja finansowa Społdzielni Mieszkaniowej ,,FAMPA' w Jeleniej Górze jest
stabilna i nie występują zagroŻenia dla realizaĄi zadań statutowych Społdzielni.

Poprzez aktualizację opłat na eksploatację i remonty będą zabezpieczone środki
finansowe na działalność biezącą, na realizację planowanych działań mających na celu
zaspokojenie potrzeb uzytkowników lokali i zwiększenie komfońu zamieszkiwania oraz
utrzymanie zasobów Spółdzielni w nie pogorszonym stanie technicznym'

PRĘZES ZARZĄDU
SpÓłdzielni Mieszkan iovłej'' FAMPA"'/CA PAEZESA ZABZĄDu

'elni Miesbk:, l, irv'e1,.FAPilPA"
w Jołlfr.błGÓę
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