


Sprawozdanie Zarządu 

Spółdzielni Mieszkaniowej „Buczyna” w Bukownie 

z działalności za rok 2019r. 

 

 Spółdzielnia Mieszkaniowa „Buczyna” w Bukownie została zarejestrowana w 

Krajowym Rejestrze Sądowym dnia 23 września 2003r. pod Nr KRS 0000173808 

Postanowieniem Sądu Rejonowego dla Krakowa – Śródmieścia XII Wydział Gospodarczy 

KRS w Krakowie. 

 Spółdzielnia w 2019r. działała w oparciu o Statut uchwalony przez Walne 

Zgromadzenie Członków Spółdzielni w dniu 28 czerwca 2018r. oraz regulaminy wewnętrzne. 

 

 I Zarząd Spółdzielni 

 W roku 2019 Zarząd Spółdzielni kierował bieżącą działalnością Spółdzielni i 

reprezentował ją na zewnątrz w trzyosobowym składzie zgodnie z § 44 ust. 1 obowiązującego 

Statutu w osobach: 

 mgr Lilla Kula – Prezes Zarządu 

 Anna Labisko – Z-ca Prezesa Zarządu 

 Ryszard Szewczyk – Członek Zarządu 

 W okresie od stycznia do grudnia 2019r. Zarząd Spółdzielni odbył 14 

protokołowanych posiedzeń, na których podjął 13 uchwał nie licząc postanowień nie 

numerowanych. 

 Do najczęściej rozpatrywanych spraw należały sprawy związane z: windykacją 

zadłużeń czynszowych, rozpatrywaniem podań i wniosków członków w sprawach 

członkowsko – mieszkaniowych, opłatami za lokale mieszkalne, utrzymaniem, konserwacją i 

remontami zasobów mieszkaniowych, sprawy pracownicze i inne wynikające z bieżącej 

działalności spółdzielni. 

 Obsługa członków przez Spółdzielnię w zakresie spraw członkowsko-

mieszkaniowych, to głównie realizacja wniosków o przyjęcie w poczet członków w związku z 

nabyciem prawa do lokalu, ustanawianie i przenoszenie własności lokalu na członka, 

administrowanie i zarządzanie lokalami mieszkalnymi i użytkowymi stanowiącymi własność 

Spółdzielni oraz odrębną własność członków Spółdzielni. 

 

 II Nieruchomości spółdzielni  

Spółdzielnia według stanu na dzień 31.12.2019 zarządzała zasobami własnymi i obcymi, w 
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tym: 

 516 lokalami mieszkalnymi o łącznej powierzchni 30 617,59 m
2
, w tym: 

 27 lokali – spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, 

 153 lokale – spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu 

 335 lokali – prawo odrębnej własności lokalu 

 1 lokal – zajmowany bez tytułu prawnego 

 5 lokalami użytkowymi o powierzchni 272,00 m
2
 w tym: 

 1 lokal – prawo odrębnej własności, 

 4 lokale – najem 

 194 garażami – spółdzielcze własnościowe prawo do garażu 

 W 2019 r. Zarząd spółdzielni ustanowił i przeniósł na członków własność 8 lokali 

mieszkalnych. 

 Spółdzielnia w 2019r. kontynuowała sprawowanie funkcji zarządcy 29 wspólnot 

mieszkaniowych oraz zarządzała nieruchomościami stanowiącymi mieszkaniowy zasób 

Gminy Bukowno. 

 

 III Członkowie spółdzielni  

 Na dzień 31.12.2019r. Spółdzielnia liczyła 744 członków. W związku z nabyciem 

prawa do lokalu Zarząd przyjął w poczet członków 23 osoby, natomiast wskutek zbycia 

prawa do lokalu bądź skreślenia z listy członków (zgon), członkostwo utraciło  21 osób. 

  

 IV Zaległości w opłatach i windykacja 

 Zadłużenie z tytułu opłat eksploatacyjnych i użytkowanie lokali mieszkalnych wg. 

stanu na dzień 31.12.2019r. wyniosło 103 046,70 zł, a wskaźnik zadłużenia w opłatach w 

stosunku do naliczeń rocznych w kwocie 3 732 849,82 zł wyniósł 2,76%. 

Struktura zaległości w opłatach w stosunku do miesięcznych naliczeń czynszowych na dzień 

31.12.2019r. przedstawia tabela nr 1: 

Zaległości w należnościach  do 1 miesiąca 31 941,61zł 

Zaległości w należnościach  w przedziale 1 do 2 miesięcy 20 981,28 zł 

Zaległości w należnościach  w przedziale  2 do 3 miesięcy 19 738,89 zł 

Zaległości w należnościach  w przedziale 3 do 4 miesięcy 11 302,63 zł 

Zaległości w należnościach  powyżej 4 miesięcy  19 082,29 zł 

Razem: 103 046,70 zł 
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 Zarząd Spółdzielni podejmował zdecydowane działania wobec dłużników, z 

windykacją należności w drodze postępowania sądowego oraz egzekucją komorniczą 

włącznie. 

 W 2019r, Spółdzielnia złożyła w sądzie 14 pozwów o wydanie nakazu zapłaty 

należności spółdzielni na łączną kwotę 72,9 tys. zł oraz na wniosek Spółdzielni wszczęto      

18 egzekucji komorniczych. 

 

 V Gospodarka zasobami mieszkaniowymi 

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku 2019 wyniosły 4 651 994,19 zł 

w tym: 

 eksploatacja    - 2 070 321,69 zł 

 centralne ogrzewania i c.w.u  - 1 813 237,25 zł 

 woda i odprowadzenie ścieków -    506 142,63 zł 

 wywóz nieczystości   -    135 794,00 zł 

 gaz     -    126 498,62 zł 

Przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku 2019 wyniosły 4 526 502,41 zł 

w tym: 

 eksploatacja    - 2 089 408,36 zł 

 centralne ogrzewania i c.w.u  - 1 727 548,10 zł 

 woda i odprowadzenie ścieków -    477 084,82 zł 

 wywóz nieczystości   -    134 991,00 zł 

 gaz     -      97 470,13 zł  

  

 Przychody z prowadzonej przez Spółdzielnię działalności gospodarczej w 2019r. 

zamknęły się kwotą 412 692,25 zł w tym: 

 349 678,00 zł – zarządzanie 29 wspólnotami mieszkaniowymi 

   38 100,00 zł – zarządzanie nieruchomościami Gminy Bukowno 

   24 914,25 zł – pozostałe przychody finansowe 

 Średnia stawka eksploatacyjna na lokalach mieszkalnych z tytułu poniesionych 

kosztów pomniejszonych o przychody z działalności gospodarczej prowadzonej przez 

Spółdzielnię zamknęła się kwotą 2,68 zł/m
2
 lokalu mieszkalnego. 
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 VI Gospodarka funduszem remontowym 

 Stawka odpisu na fundusz remontowy na nieruchomościach mieszkalnych w 2019r. 

wynosiła 0,80 zł/m
2
 powierzchni lokalu mieszkalnego. Przychody, poniesione koszty oraz 

saldo funduszu na poszczególnych nieruchomościach przedstawia tabela nr 2: 

 

Lp. Nieruchomość 

odpis na fundusz remontowy 
saldo roku 

ubiegłego 
wynik 

poniesione koszty naliczenie 

1 Szkolna 5 
   15 001,21 zł     12 069,00 zł     24 670,63 zł     21 738,42 zł  

2 Szkolna 7 
   42 620,32 zł     18 724,20 zł     42 468,69 zł     18 572,57 zł  

3 Szkolna 9 
   23 603,75 zł     12 069,00 zł     19 471,84 zł        7 937,09 zł  

4 Niepodległości 1 
   24 072,41 zł     38 618,40 zł     73 214,60 zł     87 760,59 zł  

5 Niepodległości 2 
   33 278,65 zł     52 635,96 zł   136 473,53 zł   155 830,84 zł  

6 Niepodległości 3 
      6 335,44 zł     17 597,52 zł     34 314,67 zł     45 576,75 zł  

7 Niepodległości 4 
   37 534,74 zł     24 716,40 zł     84 750,88 zł     71 932,54 zł  

8 Niepodległości 5 
   89 438,73 zł     44 693,28 zł   102 775,22 zł     58 029,77 zł  

9 Niepodległości 6 
   14 045,96 zł     11 529,60 zł     17 984,69 zł     15 468,33 zł  

10 Niepodległości 7 
   17 274,38 zł     11 529,60 zł     20 736,61 zł     14 991,83 zł  

11 Niepodległości 8 
   24 789,15 zł     16 582,56 zł  -  19 537,02 zł  -  27 743,61 zł  

12 Niepodległości 9 
   44 965,09 zł     16 582,56 zł     35 917,62 zł        7 535,09 zł  

13 Niepodległości 10 
   10 464,37 zł     16 582,56 zł  -    5 712,13 zł           406,06 zł  

 Razem 
 383 424,20 zł   293 930,64 zł   567 529,83 zł   478 036,27 zł  

 

  W roku 2019 wykonano poniżej wymienione prace remontowe na nieruchomościach 

spółdzielni: 

 remont wejść do klatek w budynkach na osiedlu Szkolna 

 remont balkonów na osiedlu Szkolna i Niepodległości 

 malowanie klatek schodowych w 3 budynkach na osiedlu Niepodległości 

 czyszczenie elewacji 3 budynków na osiedlu Niepodległości. 

  

 Ponadto, realizując wniosek zgłoszony w trakcie obrad Walnego Zgromadzenia w 

2019r., Spółdzielnia za kwotę 60,2 tys. zł. wykonała remont ciągów komunikacyjnych i wejść 

do klatek schodowych (z wymianą nawierzchni na kostkę brukową) do budynków Nr 4 i 5  
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przy ul. Niepodległości.  Koszty wykonanych prac pokryto z nadwyżki bilansowej roku 2018. 

  

 Z przychodów na eksploatację i utrzymanie garaży, Spółdzielnia za kwotę 9,8 tys. zł 

wykonała odwodnienie dróg dojazdowych do garaży przy ul. Niepodległości.  

 

 VII Zatrudnienie i fundusz płac 

Średnioroczne zatrudnienie w Spółdzielni w 2019 wyniosło 19 etatów z czego: 

 3 etaty – Zarząd 

 8 etatów – pracownicy umysłowi 

 8 etatów – pracownicy fizyczni 

Średnia płaca brutto w Spółdzielni w 2019r. wyniosła 3 960,00 zł.   

 

 VIII Działalność inwestycyjna 

 W roku 2018 na wniosek członków Spółdzielni Zarząd przystąpił do opracowania 

dokumentacji projektowej dotyczącej budowy zespołu garaży na działce 904/1 przy ul. 

Niepodległości. Wstępny projekt zakładał wybudowanie 44 szt. garaży w obrębie ww. działki 

z wyjazdem na działkę 904/2 przy bloku Nr 3. Wskutek protestu mieszkańców tego budynku 

oraz propozycji do projektu zgłoszonych przez Burmistrza Miasta, zmieniono koncepcję i 

wspólnie z Urzędem Miejskim ustalono, że na działce Spółdzielni  powstanie 48 garaży z 

wyjazdem przez działkę 277/229 będącą własnością Gminy. Dodatkowo na działce 277/50 

powstanie 7 garaży do dyspozycji Miasta Bukowno.  

Niżej przedstawiamy harmonogram działań Zarządu w okresie 2019 – 2020 związanych z 

budową garaży: 

1. W lutym 2019r. Zarząd spółdzielni zorganizował spotkanie z osobami, z którymi 

miała być zawarta umowa o budowę garaży, na której szczegółowo omówiono zapisy 

projektu umowy, terminy dokonywania wpłat kolejnych rat wstępnie ustalonego 

kosztu budowy garażu oraz potencjalni nabywcy dokonali losowania numerów garaży 

w zaprojektowanych segmentach garażowych. Projektant potwierdził, że koszt 

jednostkowy budowy garażu zamknie się kwotą ok. 25 tys. zł. W wyniku zgłoszonych 

przez uczestników zmian wnoszonych do projektu umowy, do podpisywania umów 

przystąpiono w marcu 2019r. 

2. W czerwcu 2019r. Zarząd Spółdzielni oraz Gmina Bukowno zawarły porozumienie 

dotyczące przekazania przez Gminę prawa do dysponowania działkami Gminy na cele 

budowlane w zakresie opracowania projektu budowlanego, uzyskania pozwolenia na 
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budowę oraz ustanowienia wzajemnej służebności gruntów. Ponadto ustalono, że 

koszty sporządzenia projektu budowlanego wraz z kosztorysem w części 

przypadającej na zespół garaży zaprojektowanych  na działce Gminy Bukowno 

zostaną wyliczone proporcjonalnie do liczby garaży mających powstać w ramach 

przedsięwzięcia budowlanego i zostaną pokryte przez najemców garaży wyłonionych 

przez Gminę Bukowno. 

3. W lipcu 2019r. Zarząd Spółdzielni podpisał z TAURON Dystrybucja dwie umowy na 

przyłączenie do sieci kompleksu 48 i 7 garaży, z terminem realizacji przyłącza do 

21.04.2020r. W umowie określono opłatę za przyłączenie w kwotach: 

 - 12 729,02 zł – 48 garaży 

 -   1 856,32 zł – 7 garaży  

4. W sierpniu 2019r. złożono w Starostwie Powiatowym w Olkuszu wniosek o wydanie 

pozwolenia na budowę garaży wraz z projektem obejmującym budowę 55 garaży, 

utwardzenie terenu wokół garaży  płytami ażurowymi i wykonanie zjazdu na drogę 

publiczną. 

5. We wrześniu 2019 Starostwo Powiatowe wydało postanowienie wzywające do 

usunięcia braków w przedłożonym do zatwierdzenia projekcie oraz dokonanie w nim 

zmian poprzez zastąpienie utwardzenia terenu z płyt ażurowych powierzchnią 

szczelną oraz wykonanie kanalizacji przechwytującej wody opadowe. 

6. W październiku 2019 uzupełniono braki w projekcie i z dniem 28 października 

Spółdzielnia otrzymała decyzję zatwierdzającą projekt budowlany, która stała się 

ostateczna z dniem 14.11.2019r. 

7. W dniu 12.11.2019r. po zastosowaniu kary umownej wobec projektanta w związku ze 

zwłoką w złożeniu projektu i kosztorysu, (którego ostateczną wersję złożono w 

spółdzielni 27 listopada 2019r.) zapłacono projektantowi wynagrodzenie za 

opracowany projekt w kwocie 30 tys. zł (netto) – tj. 36,9 tys. zł. (brutto)  

8. 19.11.2019r. Zarząd poinformował osoby, które zawarły umowy o budowę garażu o 

otrzymaniu prawomocnego pozwolenia na budowę oraz (na podstawie wstępnego 

kosztorysu przekazanego Zarządowi wraz z projektem) o wzroście planowanych 

kosztów budowy o blisko 100%. 

9. 27.11.2019r. w siedzibie Spółdzielni odbyło się zebranie Zarządu z przedstawicielami 

osób, które zawarły umowę na budowę garaży oraz osobami, które w związku ze 

znacznym wzrostem kosztów budowy wypowiedziały umowy na budowę garażu. W 

zebraniu wziął udział projektant oraz kosztorysant. Na zebraniu omówiono przyczyny 
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wzrostu kosztów budowy, poinformowano o dotychczas poniesionych kosztach 

związanych z planowaną inwestycją, ogłoszeniem o przetargu na realizację 

przedsięwzięcia oraz kosztach, jakie zgodnie z zawartą umową poniosą osoby, które 

wypowiedzą umowę budowy garażu.  Zarząd Spółdzielni poinformował również 

zebranych, że zebranie z nabywcami garaży dotyczące budowy (zgodnie z zapisami 

umów) jest planowane po wyłonieniu potencjalnego wykonawcy budowy garaży, 

który przedstawi najkorzystniejszą ofertę wraz z  kosztorysem, z której będzie 

wynikać faktyczna cena wybudowania garażu. 

10. W grudniu 2019r. Zarząd otrzymał 5 ofert na budowę garaży. Ogłoszony przetarg 

został zamknięty bez wyboru najkorzystniejszej oferty, z uwagi na fakt, iż cena każdej 

z pięciu złożonych ofert przewyższała kwotę, którą Spółdzielnia zamierzała 

przeznaczyć na sfinansowanie zamówienia. W związku ze znacznym wzrostem 

kosztów budowy garaży na dzień 02.12.19r. większość potencjalnych nabywców 

garaży wypowiedziało umowy. 

11. 20 grudnia 2019r. Zarząd zorganizował zebranie z członkami, którzy zawarli umowy 

na budowę garaży. Na zabraniu przedstawiono koszty budowy garaży wynikające z 

ofert potencjalnych wykonawców biorących udział w przetargu, możliwości zmiany 

projektu i ograniczenia kosztów budowy oraz zwrotu nabywcom garaży wpłaconych 

do Spółdzielni kwot w związku z rozwiązaniem  umowy o budowę garażu. Ustalono, 

że spółdzielnia zwróci poszczególnym nabywcom w terminie do 30 grudnia 2019r 

wpłacone kwoty po potrąceniu z nich dotychczas poniesionych kosztów, które 

wyniosły 926,20 zł na osobę. Ustalono również, że projektant w ramach otrzymanego 

już wynagrodzenia dokona zmian w projekcie, mających na celu zminimalizowanie 

kosztów budowy garaży, wobec których akceptowalny przez nabywców koszt 

jednostkowy garażu winien zamknąć się kwotą 35 tys. zł.                        

 O przekazaniu wpłaconych kwot oraz szczegółowym rozliczeniu dokonanych 

przez Spółdzielnię potrąceń, nabywcy zostali poinformowani pismem z dnia 

03.01.2020r. Nabywców poinformowano również, że w przypadku przystąpienia do 

budowy garaży wg skorygowanego projektu, potrącona wcześniej kwota zostanie 

zaliczona na poczet przyszłej ceny budowy garażu, natomiast osobom, które nie 

przystąpią do nowej inwestycji, potrącone kwoty w wysokości 926,20 zł. zostaną 

zwrócone w przypadku przystąpienia do budowy nowych nabywców wstępujących w 

ich miejsce. 

12. Na podstawie zawartej umowy o przyłączenie do sieci energetycznej, TAURON 
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Dystrybucja (bez wcześniejszego poinformowania Zarządu Spółdzielni), końcem 

listopada 2019r. przystąpił do wykonania prac związanych z realizacją umowy. Zarząd 

podjął działania mające na celu wstrzymanie tych prac  lecz z uwagi na 

zaawansowanie robót, podjął decyzję o dokończeniu rozpoczętych prac, gdyż 

rozwiązanie umowy o przyłącze wiązałoby się z zapłatą kar, które ponad trzykrotnie 

przewyższałyby koszty wykonania przyłącza określone w umowie, za które to prace w 

lutym 2020 Spółdzielnia otrzymała dwie faktury: na kwotę 12 729,02 zł za wykonanie 

przyłącza dla  48 garaży oraz na kwotę 1 856,32 zł za wykonanie przyłącza dla            

7 garaży. Obie faktury zostały zapłacone w dniu 4 marca 2020r., a kosztami obciążono 

rozpoczętą inwestycję. Na zapłatę faktur przeznaczono tymczasowo środki uzyskane 

w ramach prowadzonej przez Spółdzielnię działalności gospodarczej, a finalnie 

kosztami przyłącza zostaną obciążeni potencjalni nabywcy garaży w przypadku 

wznowienia inwestycji po zmianie projektu. 

13. W lutym 2020r. projektant przedstawił Zarządowi proponowane zmiany w projekcie 

mające na celu zminimalizowanie kosztów budowy. Po otrzymaniu kosztorysów od 

potencjalnych wykonawców Zarząd stwierdził, iż zaproponowane przez projektanta 

zmiany do projektu nie przyniosły oczekiwanych efektów w zakresie obniżenia 

kosztów budowy garaży i w związku z tym w dniu 3 marca 2020r. wystąpił do 

projektanta z pismem wskazując określone rozwiązania w projekcie. 

 Równocześnie  zobowiązano projektanta do opracowania ponownej 

dokumentacji projektowej i nowego kosztorysu inwestorskiego uwzględniającego 

wskazane przez Zarząd zmiany w projekcie, oraz złożenia w Spółdzielni                      

4 egzemplarzy projektu w nieprzekraczalnym terminie do 10 kwietnia 2020r. 

Projektant opracował projekt i złożył go Zarządowi w dniu 8 kwietnia br.  

 W związku z faktem, iż Wydział Architektury Starostwa Powiatowego w 

kwietniu nie przyjmował stron z uwagi na stan epidemiczny, w dniu 6 maja 2020r. 

Zarząd złożył stosowny wniosek o zmianę zezwolenia na budowę w oparciu o 

wykonaną dokumentację.  

 Równocześnie w oparciu o przedstawiony, skorygowany kosztorys inwestorski 

dokonano wstępnego ustalenia ceny jednostkowej garażu w segmencie 48 garaży, 

która zamknęła się kwotą  ok. 37 tys. zł. 

W oparciu o powyższe rozliczenie w dniu 8 maja 2020r. wystosowano pisma w 

sprawie budowy garaży do osób, które już pokryły część kosztów związanych z 

budową, z zapytaniem czy podtrzymują wolę zawarcia nowej umowy o budowę  
























































































